QUITO

ALCALDIA

B 2w
Oficio STHV-DMGT 082 4

Abogado
Diego Cevallos
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO

Presente.-

Asunto: Proyecto de  Ordenanza de
Reconocimiento de Edificaciones Existentes

De mi consideracion:

Para los fines consiguientes, me permito remitir el proyecto de ordenanza de
Reconocimiento de Edificaciones Existentes, una vez que se han tomado en
consideracion y han sido incorporadas las observaciones tanto de la Procuraduria
Metropolitana como de la Direccion Metropolitana Tributaria.

Atentamente,
J"z l/

Ayg. Jalobo Herdoiza Ordofiez
ECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIENDA

nexo lo indicado

Elaborado por: | Dr. Patricio Jaramillo /7/~ 2019-02-13
Arq. Carlos Espinel 4
Revisado por. Arq. Hugo Chacdn _,,——/7“95336}?-5 2-ir

c.c..  Dr. GianniFrixone, Procurador del MDMQ
Ing. Santiago Betancourt, Director Metropolitano Tributario

QTR SECRETARIA GENERAL DEL CONCRJD

ALCALDIA RECE P(‘EQN
Fecha: 1' b ;—_E i Uiy /I‘}o-r:{;
searl L0

SECRETARIA DE

RRITORIO

Garcia Moreno N2-57 y Sucre, Ex Hogar Xavier PBX: (+593) 3952300 sthv.quito.gob.ec

2|9 02263

S 17 ¢

N



EXPOSICION DE MOTIVOS

Durante las dltimas tres décadas, Quito ha experimentado un importante crecimiento
demogrdfico producto del crecimiento natural y de procesos migratorios. De manera
concomitante, la demanda de suelo urbanizado, vivienda, trabajo, equipamientos,
infraestructura y servicios publicos ha crecido - incluso a ritmos mas acelerados que aquellos
registrados por el crecimiento demografico- generando procesos formales e informales de
habilitacion de suelo y de edificacion. Una expresidon sintomdtica de la incidencia de los
procesos auto-gestionados de suelo es visible a través de los esfuerzos que el Municipio lleva a
cabo en materia de regularizaciéon de asentamientos humanos de hecho y consolidados, los
cuales, desde hace mas de una década, se orientan a formalizar urbanistica y legalmente a
importantes sectores de la ciudad que se desarrollaron sin contar con las licencias urbanisticas
previstas en la normativa.

La informalidad constructiva también es visible en otro tipo de manifestaciones urbanas,
vinculadas a la evolucion de los usos y actividades de edificaciones que van adecuandose a la
demanda de sus usuarios, sin que este proceso de transformacion se haga bajo las reglas
técnicas y los procedimientos administrativos previstos para tal efecto. Bajo esta casuistica,
también es posible verificar edificios publicos o de interés publico, edificados sin contar las
autorizaciones municipales.

Por otro lado, la limitada eficiencia de los sistemas e institucionalidad a cargo del control de la
ciudad, conlleva una escasa capacidad de controlar y sancionar a los procesos de habilitacién
de suelo y de construccion efectuados fuera de norma y, por tanto, no constituyen una
efectiva garantia de cumplimiento normativo, que impida la practica de produccion de
asentamientos y edificaciones informales.

Estos fenémenos, el descalce entre la demanda y oferta de suelo y vivienda asequibles y la
escasa capacidad de control urbano, son las principales causas del mantenimiento e incluso
incremento de los indices de informalidad urbana y por tanto deben ser objeto de una politica
publica tendiente a mejorar las condiciones de vida de la ciudadania, garantizar la seguridad
fisica de las personas, afianzar la seguridad juridica del patrimonio familiar o institucional e
incrementar las oportunidades de formalizacion de amplios sectores demograficos y
territoriales, con los beneficios legales, econdmicos y sociales que tal regularizacion conlleva.

Por otro lado, esta condicion también les impide convertirse en sujetos de crédito ante las
entidades del sistema financiero publico o privado, tomando en consideracién que la
inseguridad juridica sobre la propiedad del bien inmueble limita el acceso a crédito hipotecario
y disminuye ostensiblemente las garantias reales de numerosas familias que tendrian
capacidad de apalancar mayores recursos para su desarrollo.

La inseguridad juridica también se extiende a las transacciones de dominio de estos bienes,
pues en la compra venta de estos inmuebles, las obligaciones que pesan sobre el vendedor
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convertido por ley en garante del dafio que pudiera ocasionar al promitente comprador, por
efecto de la cosa enajenada esto es, el no estar legalmente la edificacion o inmueble
registrado en el catastro y Registro de la Propiedad, puede generar consecuencias futuras
como son la de una multa e incluso el derrocamiento de la edificacién existente, afectando de
ésta manera los derechos del comprador. Otro tipo de inseguridad, seguramente de alta
gravedad y preocupacién, esta relacionada a la ausencia de garantias estructurales de las
edificaciones construidas fuera de norma, pues la gran mayoria de estos inmuebles, son
producto de procesos constructivos empiricos efectuados sin los estudios técnicos de
ingenieria y cdlculo estructural a cargo de maestros albafiiles o realizados por los mismos
propietarios de los edificios, sin que se hayan sometido a las etapas de diagnéstico, disefio,
ejecucion y fiscalizacién de estructuras que la edificaciones formales estan obligadas a
observar.

Es por tales motivos, que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito reconoce las
edificaciones informales a través de instrumentos disefiados para el efecto, desde la
suscripcion de la Ordenanza Metropolitana 3629, sancionada el 27 de marzo del 2006, con un
plazo de un afio contados a partir de su sancion; reformada por la Ordenanza 3686, misma que
fuera sancionada el 22 de junio de 2007, con un plazo de vigencia de un afio.

Asi mismo, el 10 de Julio del 2008 se sanciond la Ordenanza Metropolitana 3737, sin
determinar un plazo de su vigencia, para reconocer las edificaciones de los barrios en proceso
de regularizacion, siendo derogada por la Ordenanza Metropolitana 434, la cual fue
sancionada el 24 de septiembre del 2013, con un plazo de dos afios; es decir vigente hasta el
23 de noviembre de 2015, en la cual se incorpora una ficha para dimensionar la vulnerabilidad
estructural.

Para la presentacion del proyecto actual, se ha estudiado la gestion realizada bajo los
diferentes cuerpos normativos que le anteceden, para considerar las diferentes formas de
reconocimiento implementadas en el territorio y sus resultados.

Deviene asi la necesidad de mantener vigente la posibilidad para que quienes hayan realizado
edificaciones en terrenos de propiedad privada sin contar con la respectiva autorizacion o
amparados en alguna resolucién judicial que les reconozca derechos de titularidad de dominio,
puedan ser incorporadas en los registros municipales para que sus derechos les sean
legitimamente reconocidos.

No obstante de la posibilidad generada a partir de la promulgacién de la presente ordenanza,
es necesario precisar que todos los propietarios de inmuebles ubicados dentro del Distrito
Metropolitano de Quito, tienen la obligacién de observar la normativa legal expedida por el
gobierno auténomo descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito y, por tanto, obtener
la licencia metropolitana urbanistica LMU(20) antes de iniciar cualquier proceso constructivo,
independientemente de las actividades que se desarrollen en el predio, de tal manera que sus
actuaciones estén siempre sustentadas en derecho y se cumpla los procedimientos que
precautelan un apropiado ordenamiento territorial.

La presente ordenanza establece los procedimientos para el reconocimiento de las
edificaciones existentes, es decir aquellas que se edificaron sin observar el procedimiento
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formal de licenciamiento e incluso, en ciertos casos, excedieron la normativa establecida en el
Plan de Uso y Ocupacién del Suelo (PUOS). Para estos casos, el presente marco normativo se
constituye en vehiculo de reconocimiento por cuanto dichas construcciones se encuentran
consolidadas manteniendo un status irregular al no contar con la respectiva autorizacion
municipal. De esta manera la ordenanza busca garantizar a las personas el derecho a un
habitat seguro y a una vivienda adecuada y digna, que permita garantizar la sismo resistencia
de la edificacion frente a los eventos de vulnerabilidad sismica que puedan producirse asi
como brindar seguridad juridica y opciones de desarrollo al patrimonio edificado existente.

La Escuela Politécnica Nacional (EPN), en colaboracion con el Global Earthquake Model (GEM),
desarrollé el "Modelo de Exposicién de las Tipologias Constructivas en el DMQ_ y sus Curvas de
Fragilidad“, entre los afios 2015 y 2017. Para el estudio se estableci6 una muestra
representativa de las edificaciones del DMQ, asi como también las tipologias estructurales
recurrentes de la muestra. La muestra contempld 11.556 edificaciones multifamiliares del
DMAQ. La metodologia empleada fue provista por GEM y es la misma que se usa en el analisis
de vulnerabilidad sismica de otras ciudades piloto alrededor del mundo.

El modelo determind 5 tipologias constructivas, 3 microzonificaciones de suelo y 3 escenarios
sismicos. La fragilidad de una edificacidon esta relacionada con su vulnerabilidad ante un evento
sismico. Este parametro se puede cuantificar por medio de las curvas de fragilidad. Las curvas
de fragilidad se definen como la representacion grafica de la funcién de distribucion
acumulada, de la probabilidad de alcanzar o exceder un estado de dafo limite especifico, dada
una respuesta estructural, ante una accion sismica determinada. La metodologia empleada en
el estudio distribuye los umbrales de dafios como ligeros, moderados, extensivos y completos.

La modelacion correspondiente a eventos tellricos de gran magnitud refleja la probabilidad de
tener dafio extensivo en todas las tipologias que oscila entre el 70 al 90%. Para eventos
teldricos de magnitud media, la probabilidad de tener dafio completo en todas las tipologias
oscila entre el 30% al 60%. Para eventos teliricos de baja intensidad, se prevé que se
presenten niveles de dafio extensivos superiores al 10%.

La modelacion correspondiente a los escenarios de eventos teltricos aplicables a la ciudad
refleja la probabilidad de tener dafios extensivos en todas las tipologias. La evaluacion
estructural de las edificaciones susceptibles de ser reconocidas es por tanto indispensable para
salvaguardar la seguridad de los habitantes de la ciudad.
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EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
CONSIDERANDO:

Que, el articulo 30 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, en cuanto se refiere al
Habitat y Vivienda establece que las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable,
y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de sus situacion social y econémica;

Que, el articulo 31 de la Constitucién especifica que las personas tienen derecho al disfrute
pleno de la ciudad, y de sus espacios publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia
social, respeto a las diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. El
ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestion democratica de ésta, en la funcién social
y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de la ciudadania.

Que, el numeral 26 del articulo 66 de la Constitucion de la Reptblica, en lo que respecta al
derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcién y responsabilidad social y ambiental,
garantiza el acceso a la propiedad el cual se hara efectivo con la adopcion de politicas publicas,
entre otras medidas.

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

Que, el numeral 9 del mismo articulo 264 de la Carta Magna precisa que es competencia de la
Municipalidad: “Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales”;

Que, el articulo 266 Ibidem establece que: “Los gobiernos de los distritos metropolitanos
auténomos ejerceran las competencias que corresponden a los gobiernos cantonales y todas
las que sean aplicables de los gobiernos provinciales y regionales, sin perjuicio de las
adicionales que determine la ley que regule el sistema nacional de competencias. En el ambito
de sus competencias y territorio, y en uso de sus facultades, expediran ordenanzas distritales;

Que, el literal e) del articulo 90 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, en cuanto se refiere a la atribuciones del alcalde o alcaldesa metropolitano,
sefiala: “Presentar con facultad privativa, proyectos de ordenanzas tributarias que creen,
modifiquen, exoneren o supriman tributos, en el ambito de las competencias correspondientes
a su nivel de gobierno;”

Que, el literal n) del articulo 84, del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, en cuanto se refiere a las funciones del gobierno del distrito auténomo
metropolitano, textualmente sefiala: “regular y controlar las construcciones en la
circunscripcion del distrito metropolitano, con especial atencion a las normas de control y
prevencion de riesgos y desastres”;

Que, el articulo 277 del Cddigo Organico Administrativo (COA), en cuanto se refiere a los
plazos en las facilidades de pago sefala: “ El 6rgano competente, al aceptar la peticiéon que
cumpla los requisitos determinados en los articulos precedentes, dispondra que la o el
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interesado pague en diez dias la cantidad ofrecida al contado y rinda la garantia por la
diferencia.

El pago de la diferencia se puede efectuar en cuotas periddicas que cubran el capital, intereses
y multas, seglin corresponda, en plazos que no excedan de 24 meses contados desde la fecha
de notificacidn de la resolucidén con la que se concede las facilidades de pago, salvo que haya
previsto un régimen distinto en la ley.

Al 6rgano concedente le corresponde determinar, dentro del plazo maximo previsto en el
parrafo precedente y en atencion al contenido de la peticidn, aquel que se concede a la o al
deudor.”

Que, el articulo 246 del Codigo Organico Administrativo (COA), que hace relacién a la
prescripcion de las sanciones, sefiala: “Las sanciones administrativas prescriben en el mismo
plazo de caducidad de la potestad sancionadora, cuando no ha existido resolucion. Las
sanciones también prescriben por el transcurso del tiempo desde que el acto administrativo ha
causado estado.

Que, el numeral 1 del Articulo 2 de la Ley Orgdnica de Régimen para el Distrito Metropolitano
de Quito sefiala que: “(...) De igual manera regulard y controlara con competencia exclusiva y
privativa las edificaciones, su estado, utilizacion y condiciones (...)";

Que, el literal 1) del articulo 161 de la Ley de Régimen Municipal publicada en el Suplemento
del Registro Oficial No. 331 de 15 de octubre de 1971, en materia de planeamiento y
urbanismo municipal le competia: “Aprobar los planos de toda clase de construcciones, las que,
sin requisito, no podrd llevarse a cabo.”

Que, el articulo 494 del COOTAD textualmente expresa que: “las municipalidades y distritos
metropolitanos mantendrdn actualizados en forma permanente, los catastros de predios
urbanos y rurales. Los bienes inmuebles constaran en el catastro con el valor de la propiedad
actualizado, en los términos establecidos en este Codigo”;

Que, el articulo 495 del cuerpo normativo antes indicado precisa que “el valor de la propiedad
se establecera mediante la suma del valor del suelo y, de haberlas, el de las construcciones que
se hayan edificado sobre el mismo. Este valor constituye el valor intrinseco, propio o natural
del inmueble y servira de base para la determinacién de impuestos y otros efectos tributarios,
y no tributarios. (...)";

Que, el articulo 13 de la Ley Orgdnica Reformatoria al COOTAD, publicada en el Registro
Oficial No. 166 de 21 de enero de 2014, el cual sustituye el primer y segundo inciso del articulo
140, sobre el ejercicio de la competencia de gestion de riesgos, establece: “La gestion de
riesgos que incluye las acciones de prevencion, reaccidn, mitigacion, reconstruccién y
transferencia, para enfrentar todas las amenazas de origen natural o antrépico que afecten al
territorio se gestionaran de manera concurrente y de forma articulada por todos los niveles de
gobierno de acuerdo con las politicas y los planes emitidos por el organismo nacional
responsable, de acuerdo con la Constitucidny la ley.
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Los gobiernos auténomos descentralizados municipales adoptardn obligatoriamente normas
técnicas para la prevencion y gestion de riesgos en sus territorios con el propésito de proteger
las personas, colectividades y la naturaleza, en sus procesos de ordenamiento territorial.

Para el caso de riesgos sismicos los Municipios expediran ordenanzas que reglamenten la
aplicacion de normas de construccion y prevencion.”

Que, el articulo 72 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo en
lo que respecta a la Concesién onerosos de derechos, sefiala: “los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales 0 metropolitanos para garantizar la participacion de la sociedad
en los beneficios econémicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano
en general, utilizaran la concesién onerosa de derechos por la transformacion de suelo rural a
suelo rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificacién de usos del suelo; o, la
autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo.

Previo a conceder los derechos descritos anteriormente, los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos exigiran a los solicitantes de los permisos
respectivos una participacion justa del Estado en el beneficio econémico que estos derechos
adiciones significan.

Con este fin, los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos
determinaran en el planeamiento urbanistico la delimitacion territorial y las condiciones
urbanisticas, procedimentales y financieras para su aplicacién. Solo se podra autorizar la
transformacion de suelo rural a suelo rural de expansién urbana o suelo urbano; la
modificacién de usos de suelo; o, la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo, en
aquellos poligonos de intervencion urbanistica que permita el plan de uso y gestion del suelo o
sus planes urbanisticos complementarios. Cualquier autorizacién no contemplada en estos
instrumentos sera invalida”.

Con la finalidad de incentivar la construccién de vivienda de interés social o de renovacién
urbana, el Gobiernos Auténomos Descentralizados municipal o metropolitano podrd exonerar
o rebajar el pago por la concesion oneroso de los derechos descritos en este articulo.

Que, la disposicion transitoria Décimo primera de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion de Suelo, sefala: “Los gobiernos autdonomos descentralizados municipales y
metropolitanos realizaran en el plazo de un afio una evaluacion de las infraestructuras,
edificaciones y construcciones existentes en su jurisdiccion, en especial las de alta
concurrencia de personas, segln los parametros establecidos por el Consejo Técnico, con la
finalidad de determinar aquellas que incumplan con las normas sobre construccion y riesgo, en
caso de determinar incumplimientos que pongan en peligro dichas estructuras frente a
fendmenos naturales se declararan en ruina y se aplicard lo dispuesto en el articulo 82,
numeral 2 de esta Ley. En el caso de incumplimiento de esta obligacion el ente rector nacional
realizard dicha evaluaciéon a costa del Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o
metropolitano. Para el efecto se aplicard el procedimiento de intervencion regulado en el
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (...)".
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Que, la Disposicion General Séptima del COOTAD manifiesta que: “(...) El presente Cdédigo no
afecta la vigencia de las normas de la Ley Organica de Régimen para el Distrito Metropolitano
de Quito, publicada en el Registro Oficial No. 345, de 27 de diciembre de 1993. (...)";

Que, el anexo técnico del Plan de Uso y Ocupacion del Suelo del Distrito Metropolitano de
Quito asigna los usos del suelo, y en el punto 1.3 se menciona que “en el territorio distrital en
general existen varias zonas expuestas a amenazas de origen natural y antropico que pueden
generar diferentes niveles de riesgo, segln las vulnerabilidades identificadas.

La entidad municipal responsable de la gestién de riesgos, serd la encargada de proveer
informaciéon sobre amenazas y vulnerabilidades identificadas en el DMQ, mediante la
implementacién del conocimiento generado por esta institucion o por instituciones externas
especializadas, y que se encuentre disponible, que permita la adecuada aplicacion del PUOS.
Esta informacion constard en los Informes de Regulacion Metropolitana (IRM) como una
restriccion de aprovechamiento, sujeta al cumplimiento de condiciones de mitigacién”;

Que, la Ordenanza Metropolitana No. 0432, en su articulo 6, sustituye la Disposicion
Transitoria Segunda de la Ordenanza Metropolitana 172, la cual sefala:

“A partir de la vigencia de esta ordenanza las infracciones y sanciones previstas en el capitulo
VIII, incluido por este acto normativo, sustituyen a las previstas en la Disposicion Transitoria
Segunda de la Ordenanza Metropolitana No. 172";

Que, la Ordenanza Metropolitana No. 172, en su Disposicion Transitoria Tercera dispone:

“A peticidn del interesado o por iniciativa municipal se regularizaran las construcciones que no
cuenten con aprobacién de planos o Licencia Metropolitana Urbanistica y cuyas edificaciones
no afecten derechos de terceros o al espacio publico.

El plazo de reconocimiento sera de dos afios y se sometera al procedimiento simplificado.

La regularizacion supone el reconocimiento de la construccién y la responsabilidad del
propietario sobre las caracteristicas de seguridad de la construccién y la veracidad de la
informacidn integral, sin perjuicio de las inspecciones que con posterioridad la administracion
pudiera realizar.

El proceso de regularizacion se sujetara a la Resolucion Administrativa correspondiente.”

Que, el articulo 7 de la Ordenanza Metropolitana No. 433, agregd la Disposicidn Séptima que
dice: “En los casos en que mediante informe de la Agencia Metropolitana de Control, se
estableciera que las edificaciones que han concluido su proceso constructivo y, en el plazo de
vigencia del permiso o licencia de construccion no hubieren requerido los controles y/o
solicitado la Licencia de Habitabilidad, la Direccion Metropolitana Financiera procedera a
ejecutar las respectivas garantias”;

Que, mediante actualizacién del Acuerdo Ministerial No. 0047 de 15 de diciembre de 2014, el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) expide la Norma Ecuatoriana de la
Construccion, NEC-SE-RE: Riesgo Sismico, Evaluacion, Rehabilitacion de Estructuras, publicada
en el Registro Oficial, Afio Il, No. 413; y,
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Que, es necesario implementar un instrumento para el reconocimiento de las edificaciones
existentes que no cuenten con autorizaciones municipales y las que habiendo obtenido
autorizaciones anteriores han realizado modificaciones o ampliaciones sin contar con la
respectiva licencia metropolitana urbanistica (LMU20) o permiso de construccién vigente al
momento de inicio de dichas intervenciones constructivas;

En ejercicio de las atribuciones que le confieren los articulos 57 y 87, literal a) del Codigo
Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion; y, articulo 8, numeral 1)
de la Ley Organica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito.

EXPIDE:

LA ORDENANZA METROPOLITANA DE RECONOCIMIENTO DE EDIFICACIONES EXISTENTES

Capitulo I. Del Reconocimiento de Edificaciones Existentes

Articulo 1.- Objeto.- La presente ordenanza tiene por objeto regular los procedimientos
administrativos conducentes al acto de reconocimiento de la existencia de las edificaciones
publicas o privadas, ejecutadas sin la respectiva autorizacién municipal, que cumplen con los
requisitos, condiciones, y reglas técnicas previstas en este cuerpo normativo.

En edificaciones de un piso de altura y hasta 120 m2, previo a la expedicién del acto de
reconocimiento, deberan contar con un informe de Evaluacion Rapida de Estructuras, con la
finalidad de identificar sus deficiencias y concordantemente, determinar las intervenciones
constructivas necesarias que deberan implementarse para garantizar que la edificacién alcance
un nivel adecuado de seguridad y estabilidad.

Las edificaciones de uno, dos y tres pisos que superen los 120 m2, previo a la expedicién del
acto de reconocimiento, deberan contar con la evaluacién de la vulnerabilidad sismica de la
edificacion, con la finalidad de identificar sus deficiencias y concordantemente, determinar las
intervenciones constructivas necesarias que deberan implementarse para garantizar que la
edificacion alcance un nivel adecuado de seguridad y estabilidad.

Articulo 2.- Titulo Juridico. El titulo juridico que contiene el acto administrativo de
autorizacion se denomina “Licencia Metropolitana Urbanistica de Reconocimiento de
Edificacidn Existente” o LMU (22).

Articulo 3.- Ambito de Aplicacion. La presente ordenanza es de aplicacién obligatoria en todo
el territorio del Distrito Metropolitano de Quito.

Articulo 4.- De la oportunidad para solicitar el acto de reconocimiento. El acto de
reconocimiento de las edificaciones existentes se expedira a favor de los propietarios de los
inmuebles previo al pago de la tasa por emisién de la Licencia Metropolitana Urbanistica de
Reconocimiento de Edificacién Existente, LMU (22), prevista en el articulo 23 de la presente
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ordenanza, cuando las solicitudes de reconocimiento sean ingresadas en los veinticuatro (24)
meses posteriores a la sancion de la presente ordenanza.

Los actos de reconocimiento correspondientes a las solicitudes ingresadas a partir del vigésimo
quinto (25) mes, contado a partir de la sancién de la presente ordenanza, se liquidaran con un
recargo anual aplicado a la tasa de reconocimiento, equivalente al 1 x 1000 del avalio
actualizado de la edificacion por cada afio transcurrido, de conformidad a lo establecido en la
disposicién general novena.

Articulo 5.- Tipologias particulares de edificaciones existentes sujetas al acto de
reconocimiento.- Para efectos de diferenciar los procedimientos de reconocimiento, se
distinguen 4 tipologias de edificacion en funcion de su drea, nimero de pisos y antigliedad:

1. Edificaciones individuales existentes, de un piso de altura y de hasta 120 m2 de
construccion;

2. Edificaciones de uno, dosy tres pisos de altura que superan los 120 m2;

3. Edificaciones de mas de tres pisos de altura;

4, Las edificaciones existentes que fueron construidas a partir del afio 1940 hasta el afio 1971.
Articulo 6.- Procedimientos diferenciados por tipologia.-

1. Procedimiento Simplificado.- Aplica para las edificaciones individuales existentes de un piso
de altura y de hasta 120 m2 de construccién, que se encuentran implantadas en un lote de
terreno, para lo cual el representante técnico a cargo del proceso de reconocimiento debera
cumplir con lo siguiente:

a) Levantamiento de Planos Arquitectonicos, que contendra:

e Implantacion de la Edificacion sobre el levantamiento topografico georreferenciado;
e Plantas, cortes, fachadas y cuadro de areas;
¢ Memoria fotografica de la edificacion, exteriores e interiores.

b) Evaluacion rapida de estructuras: en funcion de la seccién 7 de la Norma Ecuatoriana
de la Construccion, capitulo Riesgo Sismico, Evaluacion y Rehabilitacion de Estructuras,
Cadigo NEC- SE-RE, que contendra:

* Relieve y cimentacion;

Caracteristicas de la edificacion;
Configuracion estructural de la edificacion;
Geometria en planta y elevacion;

Material de la estructura y;

Evaluacién y diagnéstico.

Procedimiento y modelo de gestion aplicable al procedimiento simplificado.- En base al
levantamiento arquitectonico, a la evaluacion rapida de estructuras y al cumplimiento de los
demas requisitos administrativos que constaran en el anexo técnico previsto en la disposicién
transitoria cuarta de la presente ordenanza, las Administraciones Zonales o Entidades
Colaboradoras emitiran los informes de registro de edificacion existente pertinentes. Para este
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efecto, podran contar con la colaboracién de gremios, camaras, academia, organizaciones
civiles, entre otras entidades, con las cuales el Municipio podréa suscribir convenios tendientes
a facilitar los procesos de reconocimiento de este tipo de edificaciones.

Con los informes de registro, la Administracién Zonal competente emitira la LMU 22.
El reconocimiento de esta tipologia de edificacion no implicara inspeccidn previa.

Los requisitos previstos en los literales b y c del procedimiento simplificado contaran con la
firma de responsabilidad del profesional competente.

2. Procedimiento Ordinario.- Aplica para las edificaciones existentes previstas en los
numerales 2 y 3 del articulo 5 de la presente ordenanza, incluyendo aquellas que cuenten con
declaratoria bajo el régimen de propiedad horizontal, para lo cual el representante técnico
debera cumplir con los siguientes requisitos:

a) Levantamiento de Planos Arquitecténicos, que contendra:.

e Implantacién de la edificacion sobre el levantamiento topogréfico georreferenciado;
e Plantas, cortes, fachadas y cuadro de dreas;

e Memoria fotografica de la edificacion, exteriores e interiores.

b) Evaluacién de la vulnerabilidad sismica de la Edificacion: realizado en funcion de la
secciéon 5 Evaluacion del riesgo sismico en edificios de la Norma Ecuatoriana de la
Construccién, capitulo Riesgo Sismico, Evaluacion y Rehabilitacion de Estructuras,
codigo NEC- SE-RE, que contendra:

Relieve y cimentacién;

Caracteristicas de la edificacion;

Configuracion estructural de la edificacion;

Geometria en planta y elevacion;

Andlisis de la estructura: material, sistema resistente, condiciones de los elementos
estructurales, mamposteria y muros, aspectos constructivos y grado de deterioro,
patologias por asentamientos, evaluacién y diagndstico.

En edificaciones existentes de mas de tres (3) pisos, se requerird ademas:

c) Estudio Estructural de la Edificacién, que debera contener:
e Estudio de suelos y memoria de resistencia de suelos;

e Planos estructurales;

* Memoria de Calculo.

Los requisitos previstos en los literales b y ¢ del procedimiento ordinario contaran con la firma
de responsabilidad del profesional competente.

Procedimiento y modelo de gestién del procedimiento ordinario.- Sera el mismo previsto
para el procedimiento simplificado salvo que en este caso, el reconocimiento implicard, previo
la emision del informe de registro una inspeccidon, para verificar la concordancia entre éstey la
realidad constructiva de la edificacién.

3. Registro del Estado Actual.- Aplica para las edificaciones existentes, construidas a partir del
afio 1940 hasta el afio 1971, que no cuentan con registro, autorizacién o permiso de

Proyecto de Ordenanza de Edificaciones Existentes en el DMQ.

10



construccion y que no sean parte del inventario de edificaciones patrimoniales. Aplicara
incluso para las edificaciones construidas durante este periodo, que cuenten con declaratoria
bajo el régimen de propiedad horizontal, para lo cual el representante técnico debera cumplir
con los siguientes requisitos:

a) Levantamiento de Planos Arquitectdnicos, que contendra:

e Implantacion de la edificacion sobre el levantamiento topografico georreferenciado;

e Plantas, cortes, fachadas y cuadro de areas;

b) Memoria técnico-descriptiva de la edificacion existente, que contendra:

e Memoria fotografica de la edificacidn, exteriores e interiores.

e Memoria de estado actual de las instalaciones eléctricas e hidro-sanitarias.

e Estudio estructural de la edificacion, con la firma de responsabilidad del profesional
competente.

Procedimiento y modelo de gestion aplicable al Registro del Estado Actual.- En base al
levantamiento arquitecténico, a la memoria técnico-descriptiva y al cumplimiento de los
demas requisitos administrativos que constaran en el anexo técnico previsto en la disposicion
transitoria cuarta, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda emitira los informes de
registro de edificacion existente pertinentes. Para este efecto, podra contar con la
colaboracion de gremios, camaras, academia, organizaciones civiles, entre otras entidades, con
las cuales el Municipio podrd suscribir convenios tendientes a facilitar los procesos de
reconocimiento de este tipo de edificaciones.

Con los informes de registro emitidos por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, la
Administracion Zonal competente emitird la LMU 22,

El reconocimiento de esta tipologia de edificacion implicard, previo la emision del informe de
registro, una inspeccion, para verificar la concordancia entre éste y la realidad constructiva de
la edificacion.

Articulo 7.- Naturaleza y alcance. La Licencia Metropolitana Urbanistica de Reconocimiento
de Edificacion Existente LMU 22, es el acto administrativo mediante el cual la Municipalidad
reconoce a una edificacion existente, que fue construida sin obtener las respectivas
autorizaciones municipales y que cumple con las condiciones establecidas en la presente
ordenanza. Sera emitida por la Administracion Zonal correspondiente en el @mbito de su
jurisdiccidn territorial.

La expedicion de la Licencia Metropolitana Urbanistica de Reconocimiento de Edificacién
Existente, LMU 22, causard los mismos efectos y obligaciones legales de una Licencia
Metropolitana Urbanistica LMU (20).

Una vez obtenida la Licencia Metropolitana Urbanistica de Reconocimiento de Edificacion
Existente, LMU 22, las Unidades de Catastro de las Administraciones Zonales procederan, en
un plazo de hasta 6 meses, a ingresar y actualizar en el catastro municipal las edificaciones
existentes que sean reconocidas.

La obtencidn de la LMU 22 no regulariza las actividades econdmicas o de otra naturaleza que
se realicen en dicho inmueble; tampoco autoriza la ejecucidn de intervenciones constructivas
de ampliacion o modificacion de la edificacién existente, ni la declaratoria bajo el régimen de
propiedad horizontal.
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Con la expedicién de la LMU 22 se autoriza el reconocimiento de la edificacion existente asi
como las intervenciones constructivas de adecuacion o reforzamiento estructural del
inmueble, cuyos disefios hubieren sido presentados y certificados conjuntamente con los
estudios correspondientes a la evaluacion estructural en todas las modalidades previstas en el
articulo 6 de la presente ordenanza, en cuyo caso, el plazo para ejecutar las intervenciones
constructivas serad correspondiente al tiempo de vigencia de una Licencia Metropolitana
Urbanistica LMU 20.

Ante el incumplimiento de esta obligacion, la Agencia Metropolitana de Control iniciarad los
procesos sancionadores previstos en la normativa vigente.

Articulo 8.- Otros derechos y obligaciones derivadas del acto de reconocimiento.

Conjuntamente con la expedicion de la LMU 22 y unicamente cuando la edificacion sujeta a
reconocimiento no requiera ejecutar obras de reforzamiento estructural del inmueble, de

conformidad con los estudios realizados y constantes en el Informe de Riesgo Sismico, el

administrado quedaré facultado a solicitar la aprobacion de la declaratoria bajo el régimen de
propiedad horizontal de la edificacion reconocida. Sin embargo, para realizar obras
ampliatorias, el administrado debera obtener una licencia metropolitana urbanistica LMU 20,
bajo los procedimientos previstos en la normativa vigente.

Para las edificaciones que hubieren obtenido la respectiva LMU (22) al amparo de la presente
ordenanza y que requieran ejecutar obras de reforzamiento estructural cuyos disefios no
hubieren sido presentados y certificados previo a la emision de dicha licencia, deberan, previo
a iniciar las tareas de reforzamiento, obtener el certificado de conformidad de planos de
reforzamiento estructural y, consecutivamente, la correspondiente Licencia Metropolitana
Urbanistica simplificada, LMU (20) de intervenciones construcciones menores.

La Agencia Metropolitana de Control, previa verificacion del cumplimiento de tales obras,
emitira el certificado de conformidad de finalizacion del proceso constructivo de
reforzamiento estructural, de conformidad con los estudios realizados y constantes en el
Informe de Riesgo Sismico. Con la emision de este certificado, el administrado quedara
facultado para solicitar la aprobacién de la declaratoria bajo el régimen de propiedad
horizontal y/o, de ser técnicamente posible, una licencia metropolitana urbanistica destinada a
ampliar la edificacion existente.

Capitulo Il. Del Procedimiento de Reconocimiento.

Articulo 9.- Requisitos generales. La solicitud de reconocimiento comportara la presentacion
de los siguientes documentos y requisitos:

1. Formulario normalizado de solicitud de Reconocimiento de Edificaciones Existentes
debidamente suscrito por el representante técnico. El formulario contendra una declaracién
juramentada por la cual el propietario asume la responsabilidad penal y civil respecto a la
veracidad de la informacion consignada en la solicitud de reconocimiento.

2. Levantamiento Arquitecténico suscrito por un profesional de la arquitectura, el cual sera
responsable legalmente de la veracidad de la informacién contenida en el levantamiento,
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incluira el plano de implantacion (haciendo constar el lote debidamente georreferenciado); los
planos de cada una de las plantas o niveles; las fachadas y dos secciones representativas. De
igual forma incluiré un cuadro de areas por niveles, de conformidad a la normativa vigente.

3. Memoria fotogréfica actualizada de la edificacion, tanto de exteriores como de espacios
interiores.

4. La Evaluacion rapida de estructuras; Evaluacion de la vulnerabilidad sismica de la edificacion
o Estudio estructural, segin corresponda, debidamente suscrito por un profesional habilitado
para realizar la evaluacién de la vulnerabilidad de la edificacion, quien serd legalmente
responsable de los resultados del estudio.

Articulo 10.- Alcance y efectos de los estudios de vulnerabilidad sismica: la Evaluacion rapida
de Estructuras, Evaluacion de la vulnerabilidad sismica de la edificacion o Estudio estructural,
segun corresponda, tienen por objeto el determinar la estabilidad de la construccion ante
esfuerzos laterales y torsional de elementos, e identificar y recomendar las intervenciones
constructivas a realizarse para disminuir su vulnerabilidad sismica.

El representante técnico a cargo del estudio dejard constancia en los formularios previstos
para el efecto, de las recomendaciones necesarias de las intervenciones constructivas a
ejecutarse, para asegurar que la edificacion alcance niveles de solvencia estructural suficientes
para garantizar la seguridad de las personas y la estabilidad de la estructura.

Las intervenciones constructivas y recomendaciones que determinen los estudios de
vulnerabilidad sismica seran de obligatorio cumplimiento y deberdn ejecutarse, por parte de
los propietarios de la edificacién, de forma posterior a la emisién de la LMU 22, en los plazos
previstos en la presente ordenanza.

Las edificaciones existentes, cuyos estudios de vulnerabilidad sismica determinen que no
pueden ser sujetas a reforzamiento estructural, no podrdn continuar con el tramite de
reconocimiento, debiendo la Administracién Zonal correspondiente notificar a la Agencia
Metropolitana de Control para que esta actiie de conformidad con la normativa vigente.

Articulo 11.- Casos admisibles. Podran sujetarse al acto administrativo de reconocimiento las
construcciones existentes, publicas o privadas, que cumplan con las siguientes condiciones:

1. Edificaciones existentes que habiendo obtenido una Licencia Metropolitana Urbanistica
(LMU 20) o, en su defecto, una autorizaciéon municipal de construccién, hayan posteriormente
ejecutado modificaciones, ampliaciones, reformas o intervenciones constructivas sin contar
con la respectiva autorizacion municipal.

2. Las edificaciones construidas sin contar con la respectiva Licencia Metropolitana Urbanistica
(LMU 20) o, en su defecto, con una autorizacién municipal de construccién, que se encuentren
total o parcialmente terminadas e incluso en obra gris. Para tales efectos, se entendera como
obra gris al avance constructivo que evidencie la conclusién de la estructura portante,
circulaciones verticales y horizontales, mamposteria perimetral y ducteria para las
instalaciones.
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3. Edificaciones existentes que, por su antigiiedad, no cuenten con registro, autorizacion o
permiso de construccién, salvo aquellas que sean parte del inventario de edificaciones
patrimoniales, en cuyo caso se sujetardn a las disposiciones normativas previstas para tal
efecto.

4. Edificaciones existentes cuya antigiedad sea menor a la potestad administrativa
sancionadora en base a lo establecido en el articulo 399 del Cédigo Orgénico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) y a partir de la vigencia del articulo 246
del Cédigo Orgédnico Administrativo (COA), las cuales deberan sujetarse a las siguientes
condiciones:

e Cancelaran la tasa de licenciamiento con un recargo equivalente al uno por mil (1 x
1000) del avalué total actualizado de la edificacion, determinado por la Direccién
Metropolitana de Catastro;

e Que las edificaciones existentes se encuentren terminadas.

Articulo 12.- Condiciones de edificabilidad particulares de los casos admisibles.

Procederan las solicitudes de otorgamiento de la licencia de reconocimiento de edificaciones
existentes LMU 22 incluso para las edificaciones que estén inmersas en las siguientes
condiciones:

1. Edificaciones existentes que superan los coeficientes de edificabilidad determinados en la
zonificacién vigente;

2. Edificaciones existentes que se encuentran en zonas de riesgo mitigable siempre y cuando el
estudio demuestre que fueron construidas o que pueden ser habilitadas en concordancia con
los requerimientos derivados de los estudios de vulnerabilidad sismica y/o estudios de
mitigacién de riesgos aprobados por la entidad municipal competente.

3. Edificaciones existentes implantadas sobre linea de féabrica, con voladizos que sobrepasen
las dimensiones especificadas en la normativa vigente, siempre y cuando cumplan con los
siguientes parametros:

e Edificaciones existentes implantadas sobre linea de fabrica, con frente a vias con un
ancho inferior a 12 m: los voladizos no podran exceder 1.00 m. de ancho vy
garantizaran una altura libre minima de 2.00 m., medidos desde el nivel de la acera.

e Edificaciones existentes implantadas sobre linea de fabrica, con frente a vias con un
ancho superior a 12 m: los voladizos no podran exceder 1.80 m. de ancho y
garantizaran una altura libre minima de 2.00 m., medidos desde el nivel de la acera.

Los voladizos que excedan las dimensiones establecidas en la normativa vigente, deberan
pagar el excedente de ocupacién, de conformidad a la férmula de concesion onerosa de
derechos, prevista en el articulo 23 de la presente ordenanza.

e Edificaciones existentes implantadas sobre linea de fabrica, correspondientes a lotes
esquineros, que se encuentren ocupando las areas afectadas por radios de curvatura,
deberan someterse al pago por el excedente de area, es decir el area construida que
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ocupa el radio de curvatura, de conformidad a la formula F2=AB2xE2xF2 antes citada,
siempre y cuando exista la escritura de expropiacion debidamente inscrita.

° Ediﬁcagiones implantadas en retiros o areas afectadas por trazados viales, construidas
con posterioridad a los actos aprobatorios de dichos trazados efectuados por el
Concejo Metropolitano, deberan someterse al pago por el excedente de area, es decir
el drea construida sobre las afectaciones viales, de conformidad a la féormula
T2=AB2xC2xF2 antes citada, siempre y cuando exista la escritura de expropiacion
debidamente inscrita y se verifique elicumplimiento de la siguiente condicién:

Si en los costados o flancos del tramo de la cuadra se determina que existen
implantadas edificaciones que superen el 50% de consolidacidon con construcciones a
linea de féabrica, procedera el reconocimiento de las edificaciones existentes que se
encuentran ocupando dreas afectadas por trazados viales; en tal razon, la
Administracion Zonal correspondiente, elaborara la modificatoria del trazado vial para
que se mantenga el ancho existente de la via, acorde a las edificaciones existentes
implantadas, para la aprobacién del Concejo Metropolitano, previo a la emision de los
actos de reconocimiento.

Articulo 13.- Casos no admisibles. No podran sujetarse al acto de reconocimiento las
edificaciones existentes que correspondan a los siguientes casos:

1. Las edificaciones privadas que ocupen total o parcialmente el espacio publico, salvo en los
casos previstos en el presente cuerpo normativo.

2. las edificaciones implantadas parcial o totalmente en &reas de proteccion de rios,
quebradas abiertas, taludes o dreas de proteccion especial.

3. Edificaciones implantadas parcial o totalmente en dreas de rellenos de quebradas no
adjudicadas, que no justifiquen la titularidad de dominio.

4. Las edificaciones implantadas en zonas de riesgo no mitigable, determinadas por la
Direccion Metropolitana de Gestion de Riesgos.

5. Las edificaciones que se encuentren con procedimientos administrativos iniciados por dafios
a terceros.

6. Las edificaciones cuya propiedad no pertenece al peticionario, salvo en caso de existir
sentencia ejecutoriada de prescripcion extraordinaria adquisitiva de dominio, debidamente
inscrita en el Registro de la Propiedad a favor del peticionario.

7. Las edificaciones implantadas en lotes que se encuentren ubicados en la zona de restriccién
aeroportuaria, salvo que se presente el informe favorable de la Direccion de Aviacion Civil
respecto a la maxima altura permitida.

8. Las edificaciones que se hayan realizado, sin autorizacion o licencia metropolitana, posterior
a un acto de reconocimiento efectuado en base al presente cuerpo normativo.
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Articulo 14.- Iniciativa para el reconocimiento. El reconocimiento de edificaciones existentes
podra originarse por iniciativa particular o municipal.

En el caso Municipal, la iniciativa estara direccionada a reconacer la existencia de edificaciones
correspondientes a:

1. Vivienda de interés social (VIS), definida para este efecto por la valoracion catastral
correspondiente al inmueble a ser reconocido, la cual no podra superar el monto
establecido por la respectiva politica publica nacional, vigente al momento de iniciar el
tramite de reconocimiento.

2. Vivienda de interés social (VIS) comprendida en las ordenanzas de regularizacién de
asentamientos humanos de hecho y consolidados o en sectores de la ciudad donde se
identifiqgue técnicamente una presencia significativa de edificaciones construidas sin las
autorizaciones correspondientes y que no superen el monto establecido por la respectiva
politica publica nacional.

3. Equipamientos publicos municipales en todas sus tipologias y categorias.

Para el reconocimiento de las edificaciones existentes, que de acuerdo a la valoracién catastral
no superen el monto establecido por la respectiva politica publica nacional, determinadas en
los numerales 1y 2, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito podra suscribir convenios
con las universidades, gremios, camaras de profesionales, entre otras entidades de la sociedad
civil, con el objetivo de disminuir los costos derivados del levantamiento arquitecténico, de los
estudios de la vulnerabilidad sismica de las construcciones existentes y de otros
requerimientos técnicos previstos en la presente ordenanza.

Para el pago de los valores que se generen por concepto de la emisidon de la Licencia
Metropolitana Urbanistica LMU 22, los administrados podran solicitar plazes—en las facilidades
de pago, de conformidad a lo que establece el articulo 277 del Codigo organico Administrativo
(CoA).

Articulo 15.- Facultad de priorizacion. Para los casos 1 y 2 sefialados en el articulo que
antecede, la Secretaria de Coordinacion Territorial y Participacion Ciudadana sera la entidad
competente para determinar y priorizar técnicamente los sectores del Distrito Metropolitano
de Quito a intervenir en materia de reconocimiento.

Articulo 16.- Autoridad administrativa otorgante. - Las Administraciones Zonales seran las
autoridades administrativas otorgantes de la Licencia de Reconocimiento de Edificaciones
Existentes (LMU 22) en su respectiva jurisdiccion administrativa, previo a la emisidn de los
informes de registro del levantamiento arquitecténico y de los informes de evaluacion répida
de estructuras, evaluacion de la vulnerabilidad sismica de la edificacion o estudio estructural
segln corresponda.

Unicamente para los casos correspondientes al procedimiento simplificado previsto en el
numeral 1 del articulo 6 de la presente ordenanza y/o para aquellos casos originados por
iniciativa municipal, de conformidad con lo previsto en el articulo 14 del presente cuerpo
normativo, podran ser las Administraciones Zonales las encargadas de emitir los informes de
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registro, segun los casos, de asi requerirlo el administrado. Caso contrario, estas tareas estaran
a cargo de Ias Entidades Colaboradoras acreditadas para tales efectos.

Articulo 17.- Informes de Registro.- Las Administraciones Zonales o las Entidades
Colaboradoras en los procedimientos simplificado y ordinario, seran las encargadas de emitir

les-informes-deregistre-de los siguientes documentos:

1. Informe de Registro del Levantamiento Arquitecténico: mediante el cual se verificara que
los planos, fachadas y secciones que estén claramente graficados y que los cuadros de areas se
hayan realizado de conformidad a la normativa vigente. Ademads verificara que la memoria
fotografica ilustre con claridad el estado actual de la edificacion y que sea concordante con el
levantamiento arquitectdnico de la edificacion existente.

De igual forma verificara que el lote o inmueble sobre el cual se realiza el levantamiento
arquitectonico de la edificacion esté adecuadamente georreferenciado, en concordancia con el
sistema de coordenadas previsto por la normativa municipal y con la cédula catastral de
regularizacion de excedentes o diferencias de areas.

Se determinard, de ser el caso, las superficies que excedan la normativa de edificabilidad
(coeficientes de ocupacién del suelo en planta baja o total, voladizos y radios de curvatura), asi
como los valores a ser pagados por el administrado por este concepto, en funcién de la
formula prevista en el presente cuerpo normativo.

2. Informe de Registro de Evaluacién de Riesgo Sismico: mediante el cual se verificara que el
estudio de evaluacién de la vulnerabilidad isismica de la edificacién esté adecuadamente
desarrollado y contenga las recomendaciones de las intervenciones constructivas de
reforzamiento requeridas para garantizar la estabilidad de la edificacion.
3. Certificado de conformidad de planos de reforzamiento estructural: Mediante el cual se
certifique que la propuesta de reforzamiento estructural guarda consistencia con los hallazgos
y recomendaciones del estudio de evaluacion de vulnerabilidad sismica y cumple con la
normativa de reforzamiento. Cuando el procedimiento de reconocimiento corresponda a los
casos previstos en el paragrafo segundo del articulo 16 de la presente ordenanza, seran las
Administraciones Zonales las encargadas de emitir dicho certificado o de aprobar la propuesta
de reforzamiento estructural.

|
Articulo 18.- Condiciones para declarar edificlaciones reconocidas bajo el Régimen de
Propiedad Horizontal. "

Las edificaciones que hayan obtenido la licencia de reconocimiento de edificacion existente
LMU 22 podran ser declaradas bajo el régimen de propiedad horizontal de acuerdo a lo que
establece la Ley de Propiedad Horizontal y su reglamento. Las edificaciones que en base a los
estudios de vulnerabilidad sismica, deban realizar o ejecutar intervenciones constructivas de
reforzamiento estructural, deberan obtener el certificado de conformidad de finalizacién de
las intervenciones constructivas que determine el reforzamiento estructural, en concordancia
con los requerimientos técnicos de dicho informe, requisito indispensable previo a obtener la
declaratoria bajo el régimen de propiedad horizontal.
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Las unidades constructivas a ser declaradas como bienes de propiedad exclusiva bajo este
régimen estaran individualizadas y contaran con independencia y accesibilidad.

Los espacios constantes en los planos arquitecténicos y declarados como bienes comunes
deberdn ser accesibles para todos los copropietarios. Para el efecto, el peticionario podra
realizar modificaciones funcionales o formales para adecuar estos espacios comunales a través
de intervenciones constructivas menores, debidamente autorizadas por el Municipio, las
cuales se podrdn hacer en paralelo a las intervenciones constructivas de reforzamiento
estructural o de forma posterior a ellas.

Articulo 19.- Reconocimiento de edificacion existente en un inmueble declarado bajo el
régimen de propiedad horizontal.-

Para reconocer ampliaciones o modificaciones realizadas sin permiso o licencia de
construccién, en edificaciones existentes y que hayan sido declaradas bajo el régimen de
Propiedad Horizontal, se requerira, a mas de los requisitos previstos en esta ordenanza, el
consentimiento del 75% de los copropietarios, de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal y
su Reglamento.

Articulo 20.- Reconocimiento de edificaciones existentes en inmuebles en derechos y
acciones.- Si la edificacion existente se encuentra implantada en un lote o inmueble sujeto al
acto de reconocimiento que consta en derechos y acciones, se requerird, a mas de los
requisitos previstos en esta ordenanza, contar con la aprobacion del 100% de los
copropietarios.

Articulo 21.- Nulidad de la licencia de reconocimiento. Las Administraciones Zonales, a cuyo
conocimiento llegare informacién de que para el otorgamiento de la licencia de
reconocimiento de edificacion existente (LMU 22), el peticionario hubiere utilizado
documentacion falsa, notificaran documentadamente del particular al ente de control
competente, a fin de que este realice la verificacion pertinente, a efectos de determinar si
procede o no declarar la nulidad de la Licencia, no sin antes conferir al propietario el derecho
al debido proceso, sin perjuicio de las acciones legales y sanciones a que hubiere lugar.

Articulo 22.- Responsabilidades derivadas del reconocimiento.

Una vez obtenida la LMU 22, el administrado tendra un plazo de tres (3) afios para ejecutar las
intervenciones constructivas de reforzamiento estructural derivadas de los estudios realizados
y constantes en el Informe de Riesgo Sismico. La Agencia Metropolitana de Control o las
entidades colaboradoras acreditadas para el efecto, efectuardn las inspecciones de
seguimiento a las intervenciones constructivas, en funcién de la normativa prevista para tal
efecto. Una vez concluidas las intervenciones constructivas de reforzamiento, el administrado
solicitard a la Agencia Metropolitana de Control el otorgamiento del certificado de
conformidad de finalizacidn del proceso constructivo de reforzamiento estructural.

En caso de incumplimiento de las intervenciones constructivas de reforzamiento estructural, la
Agencia Metropolitana de Control iniciara los procesos sancionadores previstos en la
normativa, sin perjuicio de las responsabilidades civiles y penales que pudieren ocasionarse
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por dafos ocasionados a las personas o a los bienes, producto de la falla estructural de la

edificacion.

! |
Para efecto de evitar accidentes de las personas que habitan la edificacion, cuando ésta se
encuentra cercana a redes eléctricas, el administrado deberd proceder a implementar las
medidas de seguridad que el caso requiera. LR

| i
Las obligaciones y responsabilidades asumidas por el adr_nilnistrado y por los profesionales
responsables de los estudios, eximen al Municipio de Quito de toda responsabilidad civil,
penal, administrativa o de cualquier otra naturaleza, directa o de terceros, frente a
eventualidades relacionadas a las edificaciones existentes reconocidas.

Articulo 23.- Tasa de licenciamiento.- Por la autorizacion y emision de la licencia
metropolitana de reconocimiento de edificacion existente LMU (22) las Administraciones
zonales aplicaran el valor vigente que corresponda a la emision de una LMU(20).

El pago se efectuard por todos los medios disponibles previstos, previo a la emisién de la LMU
(22). En caso de errores en la emision de los titulos de pago o de desistimiento del proceso de
reconocimiento, sera la respectiva Administracién zonal la responsable de darlos de baja y de
emitir nuevos titulos con datos corregidos, de ser el caso.

Articulo 24. Concesion de Derechos Urbanisticos (COD) por coeficientes de ocupacién del
suelo excedentes a la zonificacién vigente. Las edificaciones existentes que superen el drea
atil de construccion permitida por la zonificacion vigente, se sujetaran al pago de la Concesién
de Derechos Urbanisticos (COD) por coeficientes de ocupacion del suelo excedentes a la
zonificacion vig;ente, resultante de la aplicacion de la formula prevista en el presente articulo.

Esta misma formula aplicara para las edificaciones con voladizos que sobrepasen las
dimensiones establecidas en la normativa vigente, las edificaciones que se encuentran
ocupando las areas afectadas por radios de curvatura y dreas afectadas por trazados viales
aprobados por el Concejo Metropolitano. | [l

COD =AU2 x C x F1 x % de descuento
Donde:

COD= Monto de la Concesién de Derechos Urbanisticos (COD) por coeficientes de ocupacion
del suelo excedentes a la zonificacidn vigente, expresado en ddélares americanos.

L}

AU2= Area (til total de construccién excedente a ser reconocida, en funcion del drea ocupada
con voladizos, radios de curvatura, afectaciones y/o construida sobre los coeficientes de
ocupacion del suelo previstos en el Plano de Uso y Ocupacion del Suelo, es decir que supera el
COS total permitido por la zonificacién vigente.

C= Costo promedio del metro cuadrado (m2) de construccion actualizado y determinado en la
ordenanza de valoracion del suelo y de construccion vigente, correspondiente al tipo de
edificacién a reconocerse.

F1= Factor diferencial de superficie determinado de acuerdo al siguiente cuadro:
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AREA DE CONSTRUCCION FACTOR (F2)
1-120 09%
121-240 1.8%
241 - 600 24 %
601 en adelante 36%

El porcentaje de descuento corresponderd a la categoria de acabados prevista en la ordenanza
de valoracion vigente, misma que se determina en funcion del tipo de estructura, el nimero
de pisos y las siguientes categorias de acabados:

e A (Popular),

e B (Econémico),
e C(Normal),

e D (Primera),

® E(Lujo)y;

e F (Especial).

El porcentaje de descuento se aplicard en funcidn de las siguientes categorias de acabados:

e 50 % para las categorias Ay B.
e 25% para la categoria C
e 0% para las categorias D, E, y F.

En aplicacion de la formula de Concesion de Derechos Urbanisticos, para el cdlculo del area
total de construccion a ser reconocida, se descontara el area util construida que cuente con
autorizaciones municipales obtenidas anteriormente.

Articulo 25.- Edificaciones exoneradas de la Concesion Onerosa de derechos. Estan exentas
del pago de la concesion onerosa de derechos por coeficientes de ocupaciéon del suelo
excedentes a la zonificacién vigente, la edificaciones correspondientes a los numerales 1, 2y 3
del articulo 14 de la presente ordenanza.

Articulo 26.- Entidad responsable de aplicar la formula de calculo para determinar el valor de
la Concesion Onerosa de Derechos. La entidad responsable para aplicar la férmula de calculo y
el valor a cancelar por concepto de la Concesion Onerosa de Derechos sera la Administracion
Zonal correspondiente al emplazamiento de la edificacion sujeta al reconocimiento.

Articulo 27.- Forma de pago de la Concesién Onerosa de Derechos. El pago a favor del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, por concepto de Concesion Onerosa de
Derechos resultante de la aplicacion de la férmula establecida en el articulo 24 de la presente
Ordenanza, sera realizado mediante pago monetario al contado o por cronograma de pago. 2

Tras la aplicacién la férmula de célculo y la determinacién del valor a cancelar por concepto de
Concesion Onerosa de Derechos y previo a la obtencion de la respectiva Licencia
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Metropolitana Urbanistica (LMU 22), el propietario cancelara el valor total por concesion
onerosa de derechos por los coeficientes de ocupacion del suelo excedentes a la zonificacion
vigente, correspondiente a la edificacion a ser reconocida, cuando la forma elegida de pago
sea de contado.
| 11

De igual forma, se podra compensar los saldos de los acreedores del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito presentando los respectivos documentos que evidencien dichos
montos.

Cuando el pago se realice por cronograma de pago, se cancelard al menos el 10% del monto
total resultante de la aplicacion de la formula por concepto de la Concesion Onerosa de
Derechos previo a la obtencion de la respectiva LMU 22. El pago del 90% restante sera exigible
después de 24 meses contados a partir de la obtencion de la LMU 22, con un plazo méximo de
12 meses, saldo a pagarse con cuotas mensuales iguales, contadas a partir del mes 25. En caso
de mora en el pago de una cuota, a partir del mes 25, se aplicardn los intereses por mora
previstos en la normativa municipal vigente. De verificarse la falta de pago en dos cuotas
consecutivas, el Municipio recurrird al cobro por via coactiva. Para tal efecto, la Direccion
Metropolitana Financiera, verificara el cumplimiento de las |c‘::b_ligacion.c_-s convenidas.

Articulo 28.- Control y cumplimiento del cronograma de pago monetario.- La Tesoreria
Metropolitana llevard un registro individualizado de control y cumplimiento de los pagos
monetarios debiendo, en caso de incumplimiento, reportar inmediatamente a la entidad
encargada del catastro para el consecuente bloqueo de claves catastrales y a efecto de
solicitar o disponer las acciones que correspondan en defensa del interés institucional. La

Concesién Onerosa de Derechos, de manera general, sera exigible por la via coactiva.
| il

Articulo 29.- Deduccién en el impuesto de utilidades y valor de adquisicion. - Para el cdlculo
del impuesto de utilidades, los valores pagados por concepto de Concesidon Onerosa de

Derechos, seran deducibles de la utilidad bruta de acuerdo a Ii:: normativa aplicable.
| 1 ;I

DISPOSICIONES GENERALES. — [l

PRIMERA.- Los administrados que hayan obtenido licenciasmetropolitanas de reconocimiento
de edificaciones existentes, anteriores a la vigencia de la presente ordenanza y ejecutaron
nuevas construcciones al margen de la normétiva, deberé_nzlcl_ancelar la tasa de licenciamiento
con un recargo equivalente al uno por mil I(1x1000) delﬁa;valué total actualizado del area
edificada adicilonal que no fue objeto de reconocimiento, por no haber adecuado dicha
construccion a la normativa vigente, vallor que serd determinado por la Direccién
Metropolitana de Catastro, previo a someterse al nuevo proquimiento.

SEGUNDA.- Las instituciones publicas y privadas que éoln propietarias de edificaciones
existentes que no cuentan con las respectivas autorizaciones emitidas por la Municipalidad,
deberan proceder al reconocimiento de las construcciones, las cuales pueden ser ejecutadas
por etapas, en un proceso continuo a desarrollarse en los plazos y condiciones establecidas en
la presente ordenanza, para lo cual deberdn presentar los requisitos previstos en el presente
cuerpo normativo, segiin corresponda.
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TERCERA. - En edificaciones existentes, en las que se consignaron garantias por la ejecucion de
procesos constructivos e incumplieron la normativa vigente y ademas, realizaron nuevas
construcciones al margen de la normativa, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a
través de la Direccién Metropolitana Financiera, ejecutara la garantia depositada, previo al
otorgamiento de la LMU 22, de conformidad con lo que establece la disposicién transitoria
séptima de la Ordenanza Metropolitana 0433, reformatoria de la Ordenanza Metropolitana
156.

CUARTA. - La Agencia Metropolitana de Control, a través del sistema informatico de control,
informara a las Administraciones Zonales respecto de las edificaciones existentes que se
encuentren con expedientes administrativos sancionadores o procesos judiciales iniciados por
terceros que se creyeren perjudicados, previo a iniciar el tramite de reconocimiento.

QUINTA.- Una vez obtenida la LMU 22, el administrado debera notificar obligatoriamente a la
Agencia Metropolitana de Control, el inicio de la ejecucién de las intervenciones constructivas
en base a las recomendaciones que determinen los estudios de la Evaluacion rapida de
Estructuras, Evaluacion de la Vulnerabilidad Sismica de la Edificacién o Estudio Estructural
seglin corresponda, dentro del plazo establecido en el presente cuerpo normativo.

SEXTA.-Posterior al plazo concedido para ejecutar las intervenciones constructivas que
determinen los estudios de la Evaluacion rapida de Estructuras, Evaluacion de la Vulnerabilidad
Sismica de la Edificacion o Estudio Estructural segin corresponda, a la Agencia Metropolitana
de Control, le compete otorgar el Certificado de conformidad de finalizacién del proceso
constructivo de reforzamiento estructural o ejercer las potestades de inspeccion general, de
instruccion y de juzgamiento administrativo, de conformidad la normativa municipal vigente.
El valor de este certificado se calculara y cobrard en funcién de la normativa metropolitana
vigente y de los procedimientos previstos para la emision de certificados de conformidad de
finalizacion del proceso constructivo.

SEPTIMA.- La regularizacién de excedentes o diferencias de dreas del terreno de propiedad
privada o publica prevista en el ordenamiento juridico nacional y metropolitano, sera requisito
previo indispensable al proceso de reconocimiento de edificaciones existentes.

OCTAVA.- En caso de gue se solicite el acto de reconocimiento de forma posterior a los 24
meses contados a partir de la sancién de la presente ordenanza, por cada afio o fraccién de
afio transcurrido a partir del mes 25, se aplicard una multa equivalente al uno por mil (1 x
1000) del avalué total actualizado de la edificacion, determinado por la Direccion
Metropolitana de Catastro, quien a su vez informara a la Tesoreria Zonal, para la emision de la
Orden de Cobro y la respectiva notificacién haciendo conocer que se ha generado el titulo de
crédito respectivo al administrado.

NOVENA. .- En caso de que se incumpla con las intervenciones constructivas de reforzamiento
estructural en el plazo indicado, la Agencia Metropolitana de Control, a través del funcionario
decisor, podrd imponer multas compulsorias o coercitivas para conseguir el cumplimiento de
las obligaciones del propietario o administrador del inmueble.
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I ()
En términos generales, las multas compulsivas o coercitivas, dentro del procedimiento
sancionatorio principal, se aplicaran medlante resolucion del siguiente modo:

. i
De no acatar el plazo concedido para el reconpumlento de la Fdlflcacmn existente sefialado en
el presente cuerpo normativo, se proceclera con una multa compulsoria o coercitiva
equivalente al uno por mil {1 x 1000) en funcién del avalud total actualizado de la edificacién,
determinado por la Direccion Metropolitana de Catastro. ! '/}

Este procedimiento sancionatorio estara a cargo de la Agencia Metropolitana de Control.

DECIMA.- La Agencia Metropolitana de Control iniq'iaré procesos administrativos
sancionatorios contra los propietarios que no se hayan sometldo a la presente ordenanza de
reconocimiento de edificaciones existentes, Iuego de los 24 meses establecidos en el presente
cuerpo normativo.

DECIMA PRIMERA.- Los valores derivados de la actualizacion catastral seran considerados
como mejoras a efectos del pago del impuesto de las utilidades en la transferencia de predios
urbanos y plusvalias de los mismos. | I

De no mediar LMU (22) no proceder4 el reconocimiento de mejoras en el pago del impuesto

senalado.

DISPOSICIONES REFORMATORIAS.- |\l {1}y 1

PRIMERA.- Agreguese al articulo mnumerado 5 de la Ordenanza Metropolitana 156, que
establece el Reglmen Administrativo del Suelo en el DiStI’ltO Metropolitano de Quito: De las
Licencias Metropolitanas Urbanisticas, el siguiente literal:

g) Licencia Metropolitana Urbanistica de Reconocimiento de Edificaciones Existentes, LMU
(22).

1
SEGUNDA.- Agréguese al articulo innumerado 96 “Ambito de Aplicacién” de la ordenanza
metropolitana 172 que establece el Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito
Metropolitanode Quito, el siguiente literal: ‘ : ; f
d) En edificaciones existentes sujetas a recongcimiento, bajo las condiciones y procedimientos
previstos en la normativa correspondiente.

TERCERA.- Agréguese al articulo innumerado 97 “Suelo creado en edificaciones existentes”, de

la ordenanza metropolitana 172 que establece el Régimen Administrativo del Suelo en el
Distrito Metropolitano de Quito, el siguiente parrafo, a continuacion del parrafo primero:

“También podran solicitar el incremento de edificabilidad cérrespondiente a los coeficientes
de ocupacion del suelo excedentes a la zonificacidn vigente, los propietarios de construcciones
existentes sujetas a reconocimiento, bajo las condiciones y procedimientos previstos en la
normativa correspondiente”.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS.-

PRIMERA.- lLa Administraciéon General proveera los recursos necesarios para la
implementacion de lo establecido en esta ordenanza y de las gestiones de sus dependencias,
necesarios para la difusidén, instrumentacién y ejecucion; gestion que la realizara en
coordinacion con la Secretaria de Comunicacion y Secretaria General de Coordinacion
Territorial y Participacion Ciudadana.

SEGUNDA.- Los expedientes relacionados con el reconocimiento de edificaciones existentes
que hayan ingresado a la Administracion Municipal previo a la sancion de la presente
ordenanza, podran acogerse al nuevo procedimiento, de conformidad con lo que dispone el
articulo 227 de la Constitucién de la Republica del Ecuador y al articulo 84 literal f del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD).

TERCERA.- En el término de 120 dias contados a partir de la sancion de la presente ordenanza,
la Administracion General, Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, la Secretaria de
Coordinacién Territorial y Participacién Ciudadana y la Direccién Metropolitana de Informatica,
procederan coordinadamente a la adecuacion de los sistemas informaticos procedimentales y
a la capacitacién del personal de los 6rganos competentes del Municipio Metropolitano de
Quito para su implementacién.

CUARTA.- En el término de 60 dias contados a partir de la sancion de la presente ordenanza, la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda elaborard los formularios, fichas y el anexo técnico
de aplicacion de esta ordenanza, via resolucion administrativa.

QUINTA.- La Agencia Metropolitana de Control se abstendra de iniciar procesos sancionatorios
contra los propietarios de las edificaciones que hayan presentado su solicitud para el
reconocimiento de edificaciones existentes, conforme la presente ordenanza.

Los procedimientos administrativos sancionatorios iniciados por parte de la Agencia
Metropolitana de Control, por edificaciones existentes que se hubieren ejecutado sin
autorizaciones municipales, que no hayan sido resueltos, serdn archivados con la presentacion
a la Autoridad Competente de la LMU 22 de reconocimiento de las edificaciones existentes.

SEXTA.- En lo que respecta a la Disposicion Transitoria Tercera de la Ordenanza Metropolitana
172, se aplicard a las edificaciones existentes que cumplen con normas administrativas y reglas
técnicas, que no afectan derechos de terceros o al espacio publico y que no cuentan con
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autorizaciéon municipal; determindndose que en el plazo de dos afios que se sefiala en dicho
texto, se aplicara con lo sefialado en el articulo cuatro de este cuerpo normativo, cuyo tramite
se realizara a través del procedimiento ordinario.

SEPTIMA.- La Agencia Metropolitana de Control en el plazo de 120 dias, procederd con la
ampliacién de la acreditacion de las Entidades Colaboradoras existentes con el objeto de que
emitan los informes de registro del levantamiento arquitecténico, estudios de evaluacién de la
vulnerabilidad sismica de las edificaciones existentes y certificados de conformidad de planos
de reforzamiento estructural, seglin corresponda, en la circunscripcion territorial del Distrito
metropolitano de Quito, en base a lo que establece la Ordenanza Metropolitana 308
sancionada el 16 de abril de 2010.

DISPOSICION FINAL. -

PRIMERA.- Esta ordenanza entrard en vigencia a partir de su sancion, sin perjuicio de su
publicacion en la Gaceta Oficial y pagina web institucional de la Municipalidad.
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