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COMISIÓN DE USO DE SUELO
-EJE TERRITORIAL-

ORDENANZA FECHA SUMILLA
PRIMER DEBA TE
SEGUNDO DEBATE
OBSERV ACIONES:

Señor Alcalde, para su conocimiento y el del Concejo Metropolitano de Quito, remitimos el
siguiente Informe emitido por la Comisión de Uso de Suelo, con las siguientes
consideraciones:

1. ANTECEDENTES:

1.1.- En sesiones efectuadas el 12, 19 y 26 de noviembre de 2018; 3 de diciembre de 2018, 21
de enero de 2019; 14, 18 Y20 de febrero de 2019; 11, 12 Y 14 de marzo de 2019, la Comisión
de Uso de Suelo conoció el proyecto de la "Ordenanza Metropolitana que regula el
incremento de pisos (suelo creado) en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de
asignación especial y en los proyectos calificados por la herramienta de eco-eficiencia".

1.2.- En mesas de trabajo de 30 de octubre de 2018, 26 Y28 de febrero de 2019 y 8 de marzo
de 2019, la Comisión de Uso de Suelo conoció el proyecto de la "Ordenanza Metropolitana
que regula el incremento de pisos (suelo creado) en los proyectos ubicados en las zonas
urbanísticas de asignación especial yen los proyectos calificados por la herramienta de eco-
eficiencia" .

1.3.- En sesión ordinaria de 03 de diciembre de 2018, la Comisión de Uso de Suelo, aprobó el
proyecto de la "Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado)
en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de asignación especial y en los proyectos
calificados por la herramienta de eco-eficiencia"; sin embargo, solicitó a la Secretaría de
Territorio Hábitat y Vivienda remita el proyecto normativo correspondiente.

1.4.- Mediante oficio No. STHV-DMDU-611-2018 de 12 de diciembre de 2018, a fajas 17 del
expediente, el Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda remite el ¡)

proyecto de la "Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos por la figura de
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suelo creado en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de asignación especial
(ZUAE) y en los proyectos calificados para ecoeficiencia".

1.5.- Mediante oficio No. A-0431 de 12 de diciembre de 2018, a fajas 18 del expediente, el Dr.
Mauricio Rodas Espinet Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito, asumió la iniciativa
legislativa del proyecto de la "Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos
por la figura de suelo creado en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de
asignación especial (ZUAE) y en los proyectos calificados para ecoeficiencia".

1.6.- Mediante oficio No. SG-3973 de 12 de diciembre de 2018, a fajas 19 del expediente, el
Abg. Diego Cevallos Salgada, Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito, indica
que el proyecto de la "Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos por la
figura de suelo creado en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de asignación
especial (ZUAE) y en los proyectos calificados para eco-eficiencia", cumple los requisitos
previstos en el Código Orgánico de Organización Territoriat Autonomía y
Descentralización; así como en la Resolución del Concejo Metropolitano No. C074; y, lo
remite a la Presidencia de la Comisión de Uso de Suelo, para su conocimiento y trámite
correspondiente.

1.7.- Mediante oficio No. SG-3971 de 12 de diciembre de 2018, a fajas 20-21 del expediente, el
Abg. Diego Cevallos Salgada, Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito,
acreditó para acceder a la silla vacía en el Concejo Metropolitano de Quito, para formar parte
del debate del proyecto de la "Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos
por la figura de suelo creado en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de
asignación especial (ZUAE) y en los proyectos calificados para eco-eficiencia", a la
agrupación de Constructores Positivos por intermedio del señor Patricio Álvarez en calidad
de delegado principal y Sr. Jorge Rasero en calidad de delegado suplente.

1.8.- En sesión ordinaria de 18 de marzo de 2019, la Comisión de Uso de Suelo, analizó el
proyecto de la "Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado)
en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de asignación especial y en los proyectos
calificados por la herramienta de eco-eficiencia", solicitando el texto definitivo con las
observaciones acogidas, y emitió el dictamen respectivo.

1.9.- Mediante oficio No. STHV-DMDU-1269, de 20 de marzo de 2019, a fajas 174 del
expediente, la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda, remitió el proyecto de la
"Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado) en los proyectos
ubicados en las zonas urbanísticas de asignación especial y en los proyectos calificados por
la herramienta de eco-eficiencia", incorporando las últimas observaciones.

1.10.- Mediante oficio No. STHV-DMDU-1334-2019, de 21 de marzo de 2019, a fajas 210 del
expediente, la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda, incorporó una modificación
realizada en la Disposición Transitoria Quinta, del proyecto de la "Ordenanza Metropolitana
que regula el incremento de pisos (suelo creado) en los proyectos ubicados en las zonas
urbanísticas de asignación especial y en los proyectos calificados por la herramienta de eco-Q \ eficienóa"

2



QUilO2. INFORMES TÉCNICOS:

ALCALDíA
2.1. Mediante oficio No. DMT-2019-070, de 28 de enero de 2019, a fajas 44-47 del expediente,
el Ing. Santiago Betancourt Vaca, Director Metropolitano Tributario (e), manifiesta:

ni. Artículos 3 y 8: Autorización de Incremento de Pisos ZUAE y Sujetos de Pago de la
Concesión Onerosa de Derechos

De acuerdo a la redacción del artículo 3, se establece por una parte, un procedimiento simplificado y,
un procedimiento especial a aquellos que decidan pagar la Concesión Onerosa de Derechos COD en
dinero o en especie, de lo cual se concluye que los proyectos que se atiendan mediante el procedimiento
simplificado no pagan la CODo Sin embargo, el artículo 8 sobre los sujetos de pago de la COD, seiiala
que todas las personas naturales o jurídicas que soliciten incremento de pisos en proyectos ubicados
en ZUAE y proyectos que califiquen a la Herramienta de Eco eficiencia, están obligados al pago, lo
que se ratifica con lo establecido en el literal a) del artículo 10 del proyecto.

Se sugiere revisar la redacción del artículo 3.

En el artículo 8 "Sujetos de pago de la Concesión Onerosa de Derechos ", se sugiere modificar por
"Sujetos obligados al pago de la Concesión Onerosa de Derechos"

ii. Artículo 9.- Proyectos exonerados de la Concesión Onerosa de Derechos

En los literales a) y b) del artículo referido, se establece que los proyectos púbicos y/o privados de
Viviendas de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Público (VIP), están exentos del pago de la
concesión onerosa de derechos, sin embargo, se sugiere definir en la ordenanza cuáles son los proyectos
que se califican como tales, siendo oportuno derogar o modificar las definiciones que al respecto
constan en la Ordenanza No. 0267 sancionada el 16 de septiembre de 2008, las cuales no se ajusta a
las disposiciones legales vigentes, y que en el presente, constituye el único referente normativo
desactualizado que sobre viviendas de interés social mantiene el Distrito Metropolitano de Quito.

iii. Artículo 10.- Entidad responsable del cálculo para determinar el valor de la Concesión
Onerosa de Derechos.-

Se sugiere modificar el primer inciso del artículo 10, por uno que diga: "Las entidades responsables
para determinar y emitir el valor a cancelar por Concesión Onerosa de Derechos son: (. ..)"

Para los casos del literal a), es decir, aquellos que correspondan al procedimiento simplificado que
decidan realizar pagos en dinero o en especie, no se ha establecido quien será el ente competente para
emitir el informe motivado sobre la modalidad de pago acordada con el promotor. Esto se encuentra
definido únicamente para los casos de procedimiento especial.

Adicionalmente, considerar que no se han determinado fechas de exigibilidad para el pago de cOllfado,
es decir, hasta que fecha los administrados puede realizar el pago de la COD sin que se generen cargos
por intereses.

iv. Artículo 11.- Formas de pago de la Concesión Onerosa de Derechos.-

Tomar en cuenta que de acuerdo a la redacción del presente artículo, la modalidad de pago elegida por
el promotor debe ser concertada con el Municipio (CAD), sin embargo, no se ha especificado la entidad
competente que deberá suscribir estos acuerdos.
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Según el proyecto normativo, la STHV suscribirá únicamente el convenio de pago en especie en base
al informe de valoración efectuada por la entidad competente municipal. (artículo 12)

v. Artículo 12.- Valoración de los pagos en especie.-

Se sugiere analizar lo señalado sobre "la entidad municipal competente en la materia" cuando esto no
se ha definido en el proyecto de ordenanza, lo que crea incertidumbre sobre quién debe emitir los
habilitantes para el convenio de pago que suscribirá la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda.

De acuerdo con el artículo 11, se establecen dos modalidades de pago: en monetario al contado o por
cronograma de pago, y en especie. Se sugiere revisar la redacción del artículo 12, y en general en todo
el proyecto, ya que se dispone que la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda STHV suscribirá
convenios de pago, debería cambiarse por convenios de pago en especie, ya que los convenios de pago
(cronogramas de pago) tienen otra connotación.

Artículo 13.- Pago monetario de contado o por cronograma de pago.-

Considerar que no se ha establecido fechas de exigibilidad para el pago de contado, es decir, hasta
que fecha los solicitantes de las autorizaciones deben realizar el pago, sin que se generen cargos por
intereses.

En relación al cronograma de pagos, para establecer la mora en el pago de una cuota, es necesario
establecer la fecha de exigibilidad.

Se sugiere considerar que de acuerdo con el Código Orgánico Administrativo que regula la
recaudación de ingresos no tributarios, en el artículo 275 numeral 2 se establece que la oferta de pago
inmediato no puede ser menor al 20%.

Adicionalmente, no se establece cuando se deberá pagar el valor inicial (10%), antes de que se generen.
intereses o se deje sin efecto el convenio de facilidades de pago (cronograma de pago), para el inicio del
procedimiento coactivo.

Se sugiere considerar las disposiciones del Código Orgánico Administrativo por ser la norma aplicable
en estos casos, señalado en el artículo 277 del referido cuerpo legal.

vi. Artículo 17.- Deducción en el impuesto de utilidades y valor de adquisición.-

Modificar el título del artículo por lo siguiente: "Deducción en el Impuesto a las Utilidades en la
Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalía de los Mismos"

En los considerandos del proyecto normativo, no se han establecido los fundamentos legales
pertinentes al caso.

Siendo que este valor deducible, de conformidad con el artículo 557 del COOTAD, no ha sido regulado,
es necesario sugerir que a continuación de la frase: "de acuerdo a la normativa vigente", se coloque
los siguientes párrafos: "siempre que el impuesto a las utilidades haya sido asumido por el vendedor y
sea el mismo sujeto pasivo de la Concesión Onerosa de Derechos, considerando como precio de venta
o de cuantía de transferencia, el valor comercial del predio.
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del predio, a razón del valor proporcional que corresponda al predio en razón del proyec o au onza o.
Los valores pagados sea en especie o en dinero aplicables a cada predio transferido deberán ser
certificados por la Secretaria de Territorio, Hábitat y Vivienda o la Dirección Metropolitana
Financiera en los casos que les corresponda, y enviados a la Dirección Metropolitana Tributario en el
término de 24 horas de solicitados.
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vii. De los Incentivos.- Artículo 18

En los considerandos del proyecto de ordenanza, no se han citado las bases legales que fundamenten
la aplicación de incentivos.

En relación a la reducción del 50% en el pago de la COD establecida en el literal c), se verifica un
problema cuando los pagos se realicen en especie. Se debe establecer un procedimiento en estos casos
dentro de la misma ordenanza.

En el literal d) se dispone lo siguiente: "Exención del pago del Impuesto Predial para todos los predios
resultantes del proyecto por 5 a;10s, contados a partir de la emisión del certificado de finalización del
proceso constructivo del proyecto. "

Al respecto, el artículo 32 del Código Tribu tario, seiiala: "Art. 32.- Previsión en ley.- Sólo mediante
disposición expresa de ley, se podrá establecer exenciones tributarios. En ellas se especificarán los
requisitos para su reconocimiento o concesión a los beneficiarios, los tributos que comprenda, si es
total o parcial, permanente o temporal."

De acuerdo al artículo 509 del COOT AD, no se han previsto exenciones para este tipo de proyectos
de vivienda, por el tiempo por el cual se pretende otorgar el beneficio. La norma referida ha previsto
una exención para viviendas terminadas por el lapso de dos afios únicamente.

Por otra parte, si se trata de estímulos, tomar en cuenta que el artículo 498 del COOTAD, permite la
disminución de los tributos, hasta en un cincuenta por ciento.

"Art. 498.- Estímulos tributarios.- Con la finalidad de estimular el desarrollo del turismo, la
construcción, la industria, el comercio u otras actividades productivas, culturales, educativas,
deportivas, de beneficencia, así como las que protejan y defiendan el medio ambiente, los concejos
cantonales o l11etropolitanos podrán, mediante ordenanza, disminuir hasta en un cincuenta por ciento
los valores que corresponda cancelar a los diferentes sujetos pasivos de los tributos establecidos en el
presente Código.

Se sugiere replantear este literal.

Para el caso de los incentivos se;ialados en el literal e), en lo que se refiere a la reducción del 50% en
las tarifas de energía eléctrica, se deberá establecer si el Concejo Metropolitano tiene competencia para
otorgar tal rebaja, considerando las normas vigentes del sector.

En relación a las rebajas de las tarifas de agua potable, se sugiere solicitar un informe a la empresa
pública competente, para establecer la viabilidad jurídica para la aplicación de este incentivo.

EH ambos casos, se debe establecer un tiempo de aplicación del incentivo, sea temporal o definitivo.
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En el último inciso del artículo 18 se establece la suspensión del "estímulo" mientras el informe de
inspección anual no determine el adecuado funcionamiento de los sistemas de ecoeficiencia.

En este caso, y si perjuicio de lo anotado en párrafos anteriores, cómo se aplicaría la exención por el
tiempo que corresponda considerando que el literal d) establece que la exención se otorga a partir de la
emisión del certificado de conformidad del proceso constructivo. Es necesario aclarar cómo se aplicaría
la exención en estos casos.

De manera general y considerando las disposiciones que se establecen sobre el régimen de control, se
debe incluir las fechas máximas de envío de la información por parte de las entidades competentes para
otorgar o suspender los estímulos o incentivos, considerando que la Administración Tributaria
requiere contar con la información con la debida anticipación para la emisión de los impuestos
prediales al 01 de enero de cada aiio."

2.2.- Mediante oficio No. STHV-DMDU-0601-2019 de 5 de febrero de 2019, a fojas 114 del
expediente, el Arq. José Luis Barros, Director Metropolitano de Desarrollo Urbanístico de la
Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda, remitió el informe técnico que sustenta el
proyecto de Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado) en
los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de asignación especial y en los proyectos
calificados por la herramienta de eco-eficiencia, que consta a fojas 96 a 113 del expediente del
cual se desprende:

"Se reemplaza lafigura de "Contribución Especial" como mecanismo de captura del incremento del
valor del inmueble por suelo creado, por la figura de "Concesión Onerosa de Derechos" por suelo
creado, constante en la LOOTUGS.

• La fórmula de cálculo de la Concesión Onerosa de Derechos por Suelo Creado es la siguiente:
S (t) * V (AIVA)

CO D = ------------------- x A U ( e)

AUT
Donde:
COD = Concesión Onerosa de derechos por suelo creado.
S(t) = Superficie del terreno.
V (AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al terreno.
AU(e) = Área Útil excedente a la asignada por el PUOS (Área que excede a la permitida por el
COS total).
AUT= Área Útil Total equivalente al COS Total asignado en la zonificación del predio.

• La propuesta de Ordenanza Metropolitana contempla la exoneración de la Concesión Onerosa de
Derechos para proyectos de Vivienda de Interés Social, proyectos de Vivienda de lnterés Público,
equipamientos y servicios públicos.
• El pago de la Concesión Onerosa de Derechos puede ser monetario o en especie. El último contempla
las opciones de suelo urbanizado, vivienda de interés social, equipamientos, sistemas de soporte, y
obras que busquen mejorar las condiciones urbanísticas de los sectores donde se implantarán los
proyectos.
• La propuesta de Ordenanza Metropolitana incluye incentivos para aquellos proyectos que apliquen
al incremento de suelo creado bajo la Herramienta de Eco-Eficiencia con la finalidad de materializar
el modelo de ciudad compacta, conectada y sostenible.
• Los incentivos propuestos en la Ordenanza Metropolitana para los promotores son: a) reducción del
requerimiento de áreas comunales, b) eliminación del mínimo de estacionamientos vehiculares, c)
reducción del 50% de la Concesión Onerosa de Derechos,
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eliminación del impuesto predial por 5 años a los nuevos propietarios y, b) la reducclOn ae las .an as
de agua potable y energía eléctrica.
• La aplicación conjunta de los incentivos aporta al impulso financiero de los proyectos, con Eco-
Eficiencia convirtiéndose en un estímulo para el desarrollo de este tipo de proyectos.
• La diversidad de incentivos da la posibilidad de que cada proyecto, de acuerdo a sus condiciones
técnicas y especificaciones de PUOS, escoja el que más le conviene, dado que no todos los incentivos
aseguran el equilibrio en el porcentaje de utilidad del caso del PUOS comparando con un proyecto que
aplique al incremento de edificabilidad por suelo creado.
• Es necesario tener la opción de sumar los incentivos y las exoneraciones para impulsar la
Herramienta de Eco Eficiencia.
• Es importante la creación de incentivos para el sector privado o inmobiliario, ya que tienen la
capacidad operativa de aplicación, de estándares con nuevas tecnologías y estrategias de construcción
sostenible, las cuales son necesarias para cumplir el objetivo de la propuesta de la presente ordenanza,
compactar de manera sostenible a la ciudad, en las áreas de influencia de transporte metropolitano.
• Las infracciones y sanciones propuestas en la Ordenanza Metropolitana están asociadas al
incumplimiento de los parámetros técnicos de la Herramienta de Eco-Eficiencia por parte de los
promotores inmobiliarios y los propietarios.
• La sanción para los propietarios que incumplieren con el mantenimiento y funcionamiento de los
parámetros de Eco-Eficiencia consiste en la suspensión de los incentivos tributarios y tarifarios de
servicios de agua potable y energía eléctrica.

/ 2.3.- Mediante oficio No. STHV-DMDU-1269-2019 de 20 de marzo de 2019, constante a fajas
174 del expediente, el Arq. Jacoba Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda,
adjuntó el alcance al informe técnico que sustenta la propuesta de Ordenanza Metropolitana
que regula el incremento de pisos por la figura de suelo creado en los proyectos ubicados en
las zonas urbanisticas de asignación especial (ZUAE) y en los proyectos calificados por la
herramienta de eco-eficiencia, constante a fojas 168 a 173 fajas del expediente, del cual se
desprende:

"Por los argumentos y análisis expuestos en el presente inforrne, la propuesta de fórmula para el
cálculo de la concesión onerosa de derechos (COD) por suelo creado para los proyectos ecoeficientes
ubicados en las áreas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte así como para aquellos
situados en ZUAE sería la siguiente:

S(t) x V(ATVA)
CO D( sc) = ---------------------- x A U( e) x FA

AUT

Donde:
COD(sc)= Concesión Onerosa de Derechos por Suelo Creado
S(t)=Supelficie del Terreno
V(AIVA)= Valor del AIV A correspondiente al terreno
AUT= Área útil asignada en el PUOS, equivalente al Coeficiente de Ocupación de Suelo Total (COS
tata!).
AU(e)= Área útil excedente a la asignada por el PUOS (Área útil que excede a la permitida por el
COS Total y que constituye el incremento de edificabilidad).
FA· Fvd" devjv.,', ,"""pondien', v Iv ,iguien', 'vblv. ,n funci6n d, Iv l,,,li,,,ión delP"vy,,'nc ~
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Área de Factor de
Influencia Porcentaie de incremento de Edificabilidad Aiuste (FA)

Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9

Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,7

Mayor al 50% hasta el 75% de incremento de COS Total 0,5

METRO Mal/al' al 75% de incremento de COS Total 0,4

Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9

BRT Mal/or al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,5

Por otro lado, a los proyectos que se desarrollen en las Zonas Urbanísticas de Asignación Especial
(ZUAE) les correspondería un factor de ajuste del 0,9 en vista de que contribuyen a densificar áreas
consolidadas y dotadas de infmestructura y servicios en la ciudad.

Finalmente, con la finalidad de estimular el dinamismo económico y las inversiones en el Distrito,
para proyectos hoteleros, de servicios turísticos, equipamientos educativos y equipamientos de salud,
que tienen tiempos de retorno financiero prolongados, se aplicaría, al monto resultante de la fórmula
prevista en el presente capítulo, un factor de ajuste adicional de 0,7 siempre que se ubiquen en las
áreas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte."

3. INFORME LEGAL

Mediante informe legal referente al expediente PRO-2018-04254 de 14 de enero de 2019,
constante a fojas 38-39 del expediente, el Dr. Gianni Frixone Enriquez, Procurador
Metropolitano, en su parte pertinente señala:

"Con fundamento en la normativa citada, y considerando que la presente propuesta se en marca
dentro de las competencias del Concejo Metropolitano emite criterio legal favorable para que se
continúe con el trámite de aprobación de la propuesta de la Ordenanza Metropolitana que regula
el incremento de pisos en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de asignación especial
(ZUAE) y en los proyectos calificados por la herramienta de eco-eficiencia.

No obstante, Procuraduría Metropolitana realiza las siguientes recomendaciones respecto al
proyecto de ordenanza remitido:

a

l. En el considerando sexto, a continuación de las palabras "artículo 87", añadir la frase "letra a)"
2. En el considerando séptimo, a continuación de las palabras "artículo 172 ", aíiadir la frase
"inciso primero".
3. En el considerando octavo, a continuación de las palabras "artículo 8", aíiadir la frase "inciso
primfro".
4. Añadir en los considerandos la normativa legal seíialada en el numeral 2 del presente informe
legal.
5. En el artículo 2, se debería incorporar un texto (soportado técnicamente) que justifique el
cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 72, inciso tercero de la Ley Orgánica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestión del Suelo, que se refiere a que solo se podrá autorizar un mayor
aprovechamiento del suelo, en aquellos polígonos de intervención urbanística que permita el plan
de uso y gestión del suelo o su planes urbanísticos complementarios.
6. Los incentillOs establecidos en el artículo 18 deberán sustentarse con los informes de cada una
de las entidades municipales relacionadas con el tema, particularmente para el caso de la Empresa
Eléctrica Quito S.A.
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7. 5, ,ugirr, qu' d ,,"cul, 26 " d;m;,., eom' ","'nn ,"pl",,;,,; y, " ;neo,QUllO
artículo 23 de! proyecto, un texto en el sentido de que para el ejercicio de la pote f

y su procedimiento se aplicará lo dispuesto por el Código Orgánico Administrati'uo (COA) y
supletoriamente, por la Ordenanza que establece e! régimen administrativo para el ejercicio de la
potestad sancionadora en el DMQ. Esto en razón de que el COA, constituye norma
jerárquica mente superior a las Ordenanzas.
8. Con re/ación a la Disposición Transitoria Segunda consideramos que en su lugar, debería
incorporarse en el presente proyecto de ordenanza, e! cuadro del cálculo de tarifas con reajuste
automático, de conformidad con lo displlesto por el artículo 55, letra e) del COOT AD, que establece
que la tar!fa se crea mediante ordenanza.
9. En la Disposición Transitoria Tercera se sustituirá la palabra "Reglamento" por "Resolución

ALCALDíA

10. En la Disposición Reformatoria Primera, en la primera línea cámbiese la palabra" Refórmcse"
por la palabra "Sustitúyase"
Además en el texto reformatorio, antes de la palabra "Las" añadir la palabra "En". para guardar
uniformidad con la enumeración del allículo que se reforma.
11. En la Disposición Reformatoria Segu nda, en la primera línea, cámbiese la palabra "Refórmesc"
por la palabra "Suslitúyase".
Además, se debería incorporar el título del artículo que dice "Captación del incremmto del (lalor
del inmueble por sucio creado ".
12. En la Disposición Refonnatoria Cuarta, en la p1'Ímera línea, cámbiese la palabra "Refórmese"
por la palabra "SlIstilúyase".
La misll1a observación para la Disposición Refol'lllatoria Quinta y Octava
13. En la Disposición Derogatoria Prill/era incluir el nlÍmero y fecha de la ordenanza que se deroga.
14. Previo a que se envié la propuesta al Concejo Metropolitano se sugiere incorpomr al expediente
los i1~formes de la Dirección Metropolitana Tributaria.

El pronunciamiento de éste Despacho no se refiere al contenido de tablas, cálcul(ls o fórm1llas 1I.i 11

los aspectos de carácter técllico, los cuales son, en razón de la competencia, de exclusiz'l7
responsabilidad del organismo técnico que los generen."

4. DICTAMEN DE LA COMISIÓN:

()

La Comisión de Uso de Suelo, luego de analizar el expediente en sesión ordinaria realizada
el 18 de marzo de 2019, acoge los criterios técnicos, con fundamento en los artículos 57
literales a), d) y x), 87 literales a), d) y v), 322, 326, 472 Y 473 del Código Orgánico de
Organización Territorial, Autonomía y Descentralización; y, el numeral 4 del artículo 77 de
la Ordenanza Metropolitana No. 172, reformada mediante Ordenanza Metropolitana No.
432; No. 160 de 2017; y, No. 210 de 2018; resuelve reconsiderar el dictamen de la sesión
ordinaria realizada el 03 de diciembre de 2018, acoger las observaciones; acoger la formula
presentada por la Secretaría de Territorio Hábitat y Vivienda, analizada por el Concejal
Carlos Páez y los señores Constructores Positivos acreditados a la silla vacía; acoger el
alcance al informe técnico que sustenta la propuesta de Ordenanza Metropolitana; y, emite
DICTAMEN FAVORABLE, para que el Concejo Metropolitano conozca en primer debate el
proyecto de la "Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado)
en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de asignación especial y en los proyectos
calificados por la herramienta de eco-eficiencia" y emitió el dictamen respectivo.

SECRETARíA GENERAL DEL

CONCEJO
Venezuela y Chile - Palacio Municipal PBX: 3952300 - Ext.: 12231 -12244 -12247 www.quito.gob.ec



Dictamen que la Comisión pone a su consideración y la del Concejo Metropolitano, salvo su
mejor criterio .

Acción

. ~.
Sr. Jorge Albán

Concejal MetroB litano
Sr . Si i Díaz
C ncejala Metropolitana

Fecha:
Elaborado por: A. Guala GC 2019-03-22

Sumilla

Revisado por R. Delgado PSGC 2019-03-22

Adjunto expediente con documentación constante en doscientas diez (210) fajas
(2018-181161)

Secretaría General del Concejo Metropolitano de Quito
Registro Entrega Expedientes

Conceial Fecha entre a Fe<;hadevolución
Sergio Garnica 1} ?/O?/}!(}IY .)Ic,- Ir; ? IJP)/'
Jorge Albán / { / /

Silvia Díaz
Marco Ponce

Fecha Recepción

Entrega Alcaldía Metropolitana
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EXPOSICIÓN DE MOTIVOS

La expansión de Quito en la meseta superior y los valles bajos es resultado
mayormente de procesos espontáneos de ocupación. Esta falta de contención territorial
de la expansión del espacio urbanizado y la falta de coordinación entre sistemas
urbanos y sistemas ecológicos, ha causado gran depredación del recurso suelo y
deterioro del paisaje natural y presión del suelo agrícola sobre espacios de protección
ecológica (PMDOT 2015, p. 116).

El tejido urbano del Distrito Metropolitano de Quito se caracteriza por ser
extremadamente expansivo, disperso y poroso, algo que ha causado la existencia de
una gran cantidad de vacíos urbanos poco utilizados. Esta realidad contradice la lógica
de compactación que una ciudad asentada en una geografía tan compleja como la de
los Andes debería tener (PMDOT 2015, p. 129).

Igualmente, la condición dispersa y porosa de la ciudad ha generado una ausencia de
un sistema de centralidades multi-nodal y multifuncional y una ausencia de estructura
integrada de espacio público y áreas verdes al igual que desigualdad en distribución
territorial de espacios públicos de calidad. Varios de los servicios, equipamientos, y
accesos a espacios públicos se han posicionado en los que se llama el Híper Centro,
dejando al resto del territorio íngrimo y desabastecido (PMDOT 2015, p. 129).

El Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial determina las
políticas, objetivos y modelo de ordenamiento territorial para el desarrollo del Distrito
Metropolitano de Quito, con una visión de corto, mediano y largo plazo.

Las bases conceptuales del PMDOT para la construcción del modelo territorial son:

1. Compactación y re densificaóón del espacio urbano consolidado, a través de la
compactación del tejido urbano y el aumento considerable de la densificación

edificatoria y poblaciona1.
2. Consolidación de una estructura metropolitana de archipiélago y de un sistema

de ordenamiento territorial policéntrico. Mediante el establecimiento de límites
precisos que contengan el tejido urbano consolidado, constituyendo un sistema
de islas urbanas que se despliegan de manera controlada sobre el territorio,
garantizando la coexistencia de la mancha urbana con la complejidad y riqueza
de la ecología sobre el territorio geográfico del Distrito Metropolitano y
erradicando la condición actual de semi-urbanización.

{<b
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3. Construcción de una infraestructura verde transversal y multiescalar, que
permita reconectar los sistemas ecológicos que han quedado interrumpidos por
el desarrollo de un espacio urbano consolidado extremadamente largo y
estrecho. Existe una gradiente ecológica de alto valor que se desarrolla
fundamentalmente, a grandes rasgos, en la dirección este - oeste, por lo que se
pretende adecuar el tejido urbano, a través de corredores ecológicos
transversales.

4. Entendimiento de las condiciones fisiográficas del territorio metropolitano como
una condición fundamental del ordenamiento territorial y urbano. El modelo
territorial propuesto considera la geografía como un elemento articulador del
ordenamiento territorial que trascenderá a escala regional para impactar sobre
todas las escalas, incluida la local.

Con estos lineamientos, se busca densificar el espacio urbano ya consolidado, y crear
centralidades dinámicas, con identidad metropolitana; que la ciudad crezca de forma
interna generando un urbanjsmo dinámico, peatonal y atractivo y que esto dé un paro
al continuo abandono urbano en busca de nuevas tierras rurales, condición crónica en
la ciudad (PMDOT 2015, p. 116).

El PMDOT 2015-2025 define, delimita y caracteriza un sistema jerarquizado de
centralidades y sub-centralidades que compone el modelo de ordenamiento territorial
del Distrito Metropolitano de Quito. Esta configuración territorial, basada en la
conformación de centros y sub-centros adecuadamente interconectados entre ellos,
requiere de una alta correspondencia e integración entre las políticas de uso y
ocupación del suelo y de movilidad, con la finalidad de que los beneficios vinculados a
un modelo territorial que se fundamenta en los principios de una ciudad compacta,
mixta, densa se materialicen en zonas adecuadamente servidas por los sistemas
masivos de transporte público evitando así los altos costos de congestión y
contaminación que caracterizan los actuales patrones de movilidad urbana.

Tal es así que el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
determina que la forma de organización del territorio, para lograr un desarrollo
sostenible, debe incorporar a la movilidad como elemento articulador entre el
desarrollo y territorio.

Con esta base, se debe tener en cuenta que la ciudad de Quito está cercana a una de las
transformaciones más importantes de su historia: el inicio de la operación del Metro de
Quito. Este proyecto de transporte público masivo, que se encuentra en un avanzado
estado de ejecución, modificará la matriz de la movilidad y transformará las dinámicas
urbanas de la ciudad capital.
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Entre los retos más importantes en relación a la operación del Metro de Quito y su
incorporación al sistema de transporte público de la ciudad como su eje vertebral, se
encuentra la necesidad de que este sistema se articule con el desarrollo urbano de la
ciudad, a través de una estrategia de desarrollo orientada al transporte (DOT). El
principio rector del DOT es aprovechar la disposición de los nodos de transporte
(estaciones del metro y de los corredores exclusivos) para consolidar zonas de mayor
aprovechamiento y densidad en las cuales se localicen fuentes de trabajo, comercio,
residencia, ocio, equipamientos y servicios.

En términos generales la estrategia de DOT busca generar una mezcla de usos que
incremente el nivel de atracción del nodo y del lugar en conjunto, con la existencia de
espacio público de calidad (Instituto de la Ciudad, 2017). Las estrategias de DOT
generan beneficios tanto para el sistema de transporte (ej. concentración de la
demanda, atracción de pasajeros, equilibrio de flujos), como para el desarrollo urbano
(ej. compactación, densificación, disminuci.ón de la polución). Sin embargo, para que
estos beneficios se puedan concretar, se debe lograr la coordinación de las inversiones
en transporte y desarrollo urbano (Lincoln Institute of Land Policy, 2016).

La figura de incremento de edificabilidad que hace referencia a estrategias
ambientalmente responsables, estipulada en el literal d) del Artículo ... (96) de la
Ordenanza Metropolitana No. 172, reformada por la Ordenanza Metropolitana 0432, es
limi tada en comparación con la amplia variedad de estrategias relacionadas al
consumo eficiente del agua, energía, aportes tecnológicos, etc. que existen actualmente
o que se pueden desarrollar en un futuro. El inciso citado menciona lo siguiente: "d)
Construcciones que privilegien la reutilización de aguas servidas, garanticen
limitaciones de consumo de energía yagua, y en general las que sean un aporte
paisajístico, ambiental y tecnológico a la ciudad". Dicha definición, por ejemplo, no
contempla estrategias relacionadas al manejo de la escorrentía urbana, movilidad
sostenible, manejo y gestión de residuos sólidos, aportes a la biodiversidad, mitigación
y adaptación al cambio c1imático, agricultura urbana, y muchas otras estrategias
innovadoras, que pueden aportar al desempeño eco-eficiente de la ciudad y sus
edificios.

Por lo que se propone cambiar el nombre de la figura de incremento de edificabilidad
estipulado en el literal d) del Artículo ... (96) de la Ordenanza Metropolitana No. 172,
reformada por la Ordenanza Metropolitana 0432, por el nombre de "En proyectos eco-
eficientes ubicados en las áreas de influencia del sistema metropolitano de transporte."

Para efectos de la presente Ordenanza, la eco-eficiencia es el conjunto de conceptos y
estrategias que promueven el desarrollo urbano sostenible mediante edificaciones que
reduzcan el consumo de agua potable, traten y reutilicen aguas residuales, aprovechen
el agua lluvia, gestionen la escorrentía urbana, optimicen el consumo de energía
eléctrica, adopten medidas que reduzcan la emisión de gases de efecto invernadero,
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clasifiquen y gestionen residuos sólidos, construyan con materiales con bajo impacto
ambiental, implementen cobertura vegetal y arbolado urbano e incluyan criterios de
diseño bioclimático. Por tanto, las construcciones Eco-Eficientes son aquellas que
incorporan en su diseño, construcción y funcionamiento las estrategias aquí señaladas,
debidamente calificadas por la Matriz de Eco-Eficiencia.

Con este ánimo, la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda expidió en los años 2016
y 2017 resoluciones administrativas en las cuales se determina que los proyectos
inmobiliarios ubicados en las áreas de influencia de las estaciones del Metro y de los
corredores exclusivos, es decir, de los nodos principales del Sistema Integrado de
Transporte Metropolitano, siempre que cumplan con parámetros de eficiencia
ambiental en materia de agua, energía, aportes tecnológicos, espacio público, entre
otros, objetivamente calificados mediante un sistema de puntuación vinculado a una
Matriz de Eco-eficiencia, podrán incrementar el número de pisos por sobre lo
establecido en el Plan de Uso y Ocupación de Suelo bajo la figura de suelo creado
prevista en el literal d) del Artículo ... (96) de la Ordenanza Metropolitana No. 172,
reformada por la Ordenanza Metropolitana 0432.

Los parámetros que constituyen dicho sistema de calificación están alineados a los
objetivos de reducción de las huellas ambientales establecidos por la Secretaría de
Ambiente y por lo tanto promueven soluciones inmobiliarias que contribuyen al
cumplimento de la política pública ambiental. La herramienta fomenta la construcción
de edificios que consumen menos recursos de la ciudad, conllevan un techo en el
número de estacionamientos y posibilitan un mejor aprovechamiento del suelo, sin por
tanto sobrecargar a los sistemas e infraestructura de soporte público de la ciudad
consolidada.

La localización cercana a las estaciones de transporte público y el desempeño eficiente
de los proyectos que compran edificabilidad adicional, constituye una estrategia de
DOT y se enmarca a la vez en las estrategias de resiliencia y de cambio climático del
Distrito Metropolitano de Quito. Por la integración de diversos objetivos de política
pública y por su aplicabilidad, esta herramienta ha sido reconocida por varios
estamentos internacionales como una práctica innovadora para impulsar un modelo de
ciudad compacta y sostenible.

En consideración de la próxima entrada en funcionamiento del Metro de Quito, los
instrumentos de planificación y gestión del suelo en las zonas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte, deben alinearse con la reconfiguración del modelo de
movilidad y, en conjunto, promover una dinámica de redesarrollo y renovación urbana
en las áreas centrales de la ciudad, como un mecanismo para revertir el proceso de
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expansión urbana hacia la periferia e incrementar la eficiencia del suelo subutilizado en
la ciudad consolidada.

Adicionalmente, es necesario adecuar la figura tributaria de la contribución especial
para la captación del incremento del valor del inmueble por suelo creado, que hasta la
fecha se encuentra vigente en el ordenamiento jurídico metropolitano, al concepto de la
concesión onerosa de derechos introducida por la Ley Orgánica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestión de Suelo en el año 2016.

La Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo (LOOTUGS),
introduce en la legislación municipal diversos instrumentos de planificación
urbanística y de financiamiento del desarrollo urbano entre los cuales consta la
Concesión Onerosa de Derechos respecto a la cual señala que "los Gobiernos
Autónomos Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar la
participación de la sociedad en los beneficios económicos producidos por la
planificación urbanística y el desarrollo urbano en general, utilizarán la concesión
onerosa de derechos por la transformación de suelo rural a suelo rural de expansión
urbana o suelo urbano; la modificación de usos del suelo; o, la autorización de un
mayor aprovechamiento del suelo".

La Ordenanza Metropolitana No. 183 promulgada en el año 2017, incorporó la figura
de la concesión onerosa de derechos exclusivamente para los proyectos urbanísticos
arquitectónicos especiales. Sin embargo, la venta de edificabilidad en los proyectos
ubicados en las zonas urbanísticas de asignación especial (ZUAE) y en los proyectos
que privilegian la reutilización de aguas servidas, garantizan limitaciones al consumo
de energía yagua, y en general las que sean un aporte paisajístico, ambiental y
tecnológico a la ciudad, sigue sujeta a la figura tributaria previa a la expedición de la
LOOTUGS, por lo que la presente ordenanza incorpora este tipo de proyectos a la
concesión onerosa de derechos.

Por lo expuesto, resulta procedente que el Munjcipio de Quito cuente con un cuerpo
normativo como el propuesto en la presente ordenanza, la cual busca regular el
incremento de pisos en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de asignación
especial (ZUAE) y en proyectos eco-eficientes ubicados en las áreas de influencia del
sistema metropolitano de transporte.

Se espera con la promulgación de esta ordenanza complementar y robustecer el cuerpo
normativo municipal en materia de desarrollo urbanístico, cumpliendo con el marco
jurídico nacional en materia de ordenamiento territorial y gestión de suelo, dando f:)
forma a nuevos mecarusmos de financiamiento del desarrollo urbano, fortalecer las (}!I
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estrategias de desarrollo orientado al transporte y alcanzar los objetivos determinados
en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.
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ELCONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Vistos los informes (.... ), emitidos por la Comisión de Uso de Suelo.

CONSIDERANDO:

Que, el artículo 225 de la Constitución de la República del Ecuador señala los
organismos y dependencias que conforman el sector público, en las que constan
las entidades que integran el régimen autónomo descentralizado;

Que, los numerales 1 y 2 del artículo 264 de la Constitución de la República del
Ecuador señalan 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 planificación nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupación del sueLo
urbano y rural; 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupación del suelo en el cantón";

Que, la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo -
LOOTUGS, establece en su artículo 8 inciso primero, que "el derecho a edificar es
de carácter público y consiste en la capacidad de utilizar y construir en un suelo
determinado de acuerdo con las normas urbanísticas y la edificabilidad asignada por el
Gobierno A u tónomo Descentralizado municipal o metropolitano.";

Que, el artículo 71 de la LOOTUGS establece que los instrumentos de financia miento
del desarrollo urbano son mecanismos que permiten la participación de la
sociedad en los beneficios económicos producidos por la planificación
urbanística y el desarrollo urbano en general, particularmente cuando: 1.- Se
transforma el suelo rural en urbano. 2.- Se transforma el suelo rural en suelo
rural de expansión urbana. 3.- Se modifican los usos del suelo. 4.- Se autoriza un
mayor aprovechamiento del suelo;

Que, el artículo 72 de la LOOTUGS establece que los Gobiernos Autónomos
Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar la participación
de la sociedad en los beneficios económicos producidos por la planjficación
urbanistica y el desarrollo urbano en general, utilizarán la concesión onerosa de
derecho por la transformación de suelo rural a suelo rural de expansión urbana
o suelo urbano; la modificación de usos del suelo; o, la autorización de un
mayor aprovechamiento del suelo y exigirán a los solicitantes de los permisos
respectivos una participación justa del Estado en el beneficio económico que
estos derechos adicionales significan. Y señala que, con la finalidad de

incentivar la construcción de vivienda de interés social o de renovación urbana, rt
el Gobierno Autónomo Descentralizado murucipal o metropolitano podrá
exonerar o rebajar el pago por la concesión onerosa de los derechos;
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Que, el artículo 73 de la LOOTUGS, establece que los pagos por concepto de
concesión onerosa de derechos al Gobierno Autónomo Descentralizado
municipal o metropolitano se realizarán en dinero o en especie como: suelo
urbanizado, vivienda de interés social, equipamientos comunitarios o
infraestructuras;

Que, el literal b) del artículo 55 del Código Orgánico de Organización Territorial,
Autonomía y Descentralización - COOTAD establece como competencia
exclusiva del gobierno autónomo descentralizado municipal la de ejercer el
control sobre el uso y ocupación del suelo en el cantón;

Que, los literales a) y x) del artículo 57 en concordancia con el artículo 87, literales a)
y V) ibídem, establece que son competencias del Concejo Metropolitano, entre
otras, las siguientes:

"a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del
gobierno autónomo descentralizado municipal, mediante la expedición de
ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones (... ); x) Regular y controlar,
mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio
del cantón, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el
régimen urbanístico de la tierra";

Que, el artículo 84 del COOTAD establece como funciones del gobierno del distrito
autónomo metropolitano: "a) Promover el desarrollo sustentable de su
circunscripción distrital metropolitana, para garantizar la realización del buen vivir a
través de la implementación de políticas públicas metropolitanas, en el marco de sus
competencias consti tucionales y legales";

Que, el artículo 85 del COOTAD, establece que los gobiernos autónomos
descentralizados de los distritos metropolitanos ejercerán las competencias que
corresponden a los gobiernos cantonales y todas las asumidas de los gobiernos
provinciales y regionales, sin perjuicio de las adicionales que se les asigne;

Que, el artículo 87, letra a) del COOTAD establece como atribuciones del Concejo
Metropolitano: "Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del
gobierno autónomo descentralizado metropolitano, mediante la expedición de
ordenanzas metropolitanas, acuerdos y resoluciones";

Que, el Título 1 Procedimiento sancionador, del Libro III Procedimientos especiales,
del Código Orgánico Administrativo, dispone los procedimientos que la
administración pública deberá observar en el ejercicio de su potestad
sancionadora, incluyendo la caducidad y prescripción de la potestad
sancionadora, según lo previsto en los artículos 244 y 245 de dicho Código;
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Que, el artículo 275 del Código Orgánico Administrativo, dispone los requisitos que
deberán cumplir las solicitudes de facilidades de pago y particularmente señala
que cuando se soliciten estas facilidades, la oferta de pago inmediato no será
menor a un 20% de la obligación.

Que, el artículo 172 inciso primero "De los Ingresos propios de la gestión" del
COOTAD, señala que: "Los gobiernos autónomos descentralizados regional,
provincial, metropolitano y municipal son beneficiarios de ingresos generados por la
gestión propia, y su clasificación estará sujeta a la definición de la ley que regule
las finanzas públicas";

Que, el artículo 498 sobre "Estímulos Tributarios" del COOTAD, señala que: "Con la
finalidad de estimular el desarrollo del turismo, la construcción, la industria, el
comercLO u otras actividades productivas, culturales, educativas, deportivas, de
beneficencia, así como las que protejan y defiendan el medio ambiente, los concejos
cantonales o metropolitanos podrán, mediante ordenanza, disminuir hasta en un
cincuenta por ciento los valores que corresponda cancelar a los diferentes sujetos pasivos
de los tribu tos establecidos en el presente Código";

Que, la Ley Orgánica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito, en su
artículo 2 establece como finalidades del Distrito Metropolitano de Quito:

"1. Regular el uso y la adecuada ocupación del suelo y ejercer control sobre el
mismo con competencia exclusiva y privativa. De igual manera, regulará y
controlará, con competencia exclusiva y privativa las construcciones o
edificaciones, su estado, utilización y condiciones".

Que, el artículo 26, inciso primero, ibídem, dispone que "la decisión sobre el destino
del suelo y su forma de aprovechamiento dentro del territorio distrital,
compete, exclusivamente, a las autoridades del Distrito Metropolitano".

Que, arti'culo ... (5), relacionado con la protecdo'n a las autorizaciones de edificación, de
la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del Suelo en
el Distrito Metropolitano de Quito, reformado por la Ordenanza Metropolitana
No. 210 del aúo 2018, señala que:

"1. Los derechos de los propietarios de los inmuebles que cuenten con las autorizaciones
respectivas de planos de edificación o de propiedad horizontal inscrita ell el Registro de
la Propiedad, vigentes y obtenidas bajo el imperio de una norma anterior, no los
perderán por la expedición de una norma posterior, cuando esta disminuya los
parámetros de edificabilidad autorizados. En consecuencia, el o los inmuebles
mantelldrán su zonificación y uso principal del suelo con los cuales fue autorizado el !)
proyecto de la edificación, sin perjuicio que se trate de un solo proyecto o por etapas.~

(oj
\t-t
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2. Se exceptua de esta protección a los inmuebles que se encuentren en zona de riesgo o
afecten la seguridad de los habitantes, siempre que estas amenazas no pudieren ser
subsanadas por cuenta de su propietario o promotor.

3. Esta protección no será aplicable si contándose con la licencia metropolitana
urbanística correspondiente, no se ha iniciado la obra principal en su plazo de vigencia o
si la garantía ha caducado N.

Que, el artículo 94 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen
Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, determina que
los propietarios de predios podrán solicitar el incremento de número de pisos,
por sobre lo establecido en el PUOS y demás instrumentos de planificación,
dentro de los límites y sujetándose a las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo;

Que, el artículo 95 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen
Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, define como
"suelo creado" al área a ser construida por sobre lo establecido en el PUOS,
previa autorización del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito;

Que, el artículo 96 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen
Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, establece que la
autorización del incremento de número de pisos podrá otorgarse en los
siguientes casos y de conformidad con las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo: a) En la Zonas Urbanísticas de Asignación Especial (ZUAE); [... ]; d)
En las construcciones que privilegien la reutilización de aguas servidas,
garanticen limitaciones de consumo de energía yagua, y en general las que sean
un aporte paisajístico, ambiental y tecnológico a la ciudad;

Que, el artículo 2 de la Ordenanza Metropolitana No. 106 que establece el régimen
administrativo de incremento de número de pisos y captación del incremento
patrimonial por suelo creado en el Distrito Metropolitano de Quito,
modificatoria de la ordenanza metropolitana No. 255, agrega luego del Título III
"De las contribuciones especiales de mejoras" del Libro Tercero "De los tributos
municipales" del Código Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, el
Título denominado "De las contribuciones especiales para la captación del
incremento del valor del inmueble por Suelo Creado" en el cual se establece el
hecho generador de la contribución especial, los sujetos activo y pasivos, la
formula de la cuota, el devengo, la gestión y la potestad coactiva vinculadas a
esta contribución especial.

Que, es necesario regular las condiciones en las que se permitirá el incremento de
pisos por sobre lo establecido en el PUOS vigente, con el objetivo de consolidar
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el suelo urbano, aprovechar la inversión en infraestructura de movilidad e
introducir el concepto de eco-eficiencia en la ciudad;

Que, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito requiere contar con normativa
que le permita regular la concesión onerosa de derechos de tal suerte que pueda
contribuir al financiamiento del desarrollo urbano mediante el otorgamiento
oneroso de derechos adicionales de edificabilidad bajo la figura de suelo creado
en proyectos eco-eficientes ubicados en las áreas de influencia del sistema
metropolitano de transporte y proyectos ubicados en ZUAE, y;

Que, los cambios en la ocupación que el Municipio otorga a los proyectos eco-
eficientes ubicados en las áreas de influencia del sistema melTopolitano de
transporte y proyectos ubicados en ZUAE, generan un mayor y mejor
aprovechamiento del predio, lo cual incide favorablemente en la valoración del
suelo objeto de tales beneficios;

Que, en materia de planeamiento y urbanismo, a la administración municipal le
compete expedir las ordenanzas y normativa específica con el objeto de cumplir
las funciones prescritas en el COOTAD;

Que, con oficio No. 000, de _ de _ de 2019, (tributario);

Que, mediante oficio o. STHV-OOOOOO,la Secretaría de Territorio, Hábitat y
Vivienda, emite informe técnico favorable para la expedición de la presente
ordenanza; y,

Que, en referencia al trámite No. 0000, de _ de _ de 2018, el Procurador
Metropolitano, emite criterio legal y en su parte pertinente manifiesta: "(. ..r.

En ejercicio de la atribución que le confiere el Artículo 57, literal a) y Artículo 87,
literal a) del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y
Descentralización; y, el Artículo 8, numeral 1de la Ley de Régimen para el Distrito
Metropolitano de Quito:

EXPIDE LA SIGUIENTE:

ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS,
POR SUELO CREADO, DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE

DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO-
EFICIENTES UBICADOS EN LAS ÁREAS DE INFLUENCIA DEL SISTEMA

METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS /J.
ZONAS URBANÍSTICAS DE ASIGNACIÓN ESPECIAL (ZUAE) f!/
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CAPÍTULO I
NORMAS GENERALES

Artículo 1.- Objeto.- Esta ordenanza tiene por objeto la regulación del incremento de
pisos (suelo creado) en proyectos eco-eficientes ubicados en las áreas de influencia del
sistema metropolitano de transporte y en proyectos ubicados en las Zonas Urbanísticas
de Asignación Especial (ZUAE).

Artículo 2.- Ámbito de Aplicación.-
La presente ordenanza y sus figuras de suelo creado tienen una aplicación territorial
vinculada al sistema de centralidades y subcentralidades urbanas previstas en el Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PMDOT); a las zonas urbanísticas
comprendidas por el despliegue del Sistema Metropolitano de Transporte y a sectores
de la ciudad que cuentan con infraestructura pública de soporte consolidada, capaz de
acoger un mayor aprovechamiento del suelo.

Los polígono s de aplicación territorial para las figuras de suelo creado en proyectos
eco-eficientes ubicados en las áreas de influencia del Sistema Metropolitano de
Transporte y proyectos ubicados en las Zonas Urbanísticas de Asignación Especial
(ZUAE) constan definidos en los mapas 1 y 2 que se anexan a la presente ordenanza y
se incorporan al Plan de Uso y Ocupación de Suelo vigente.

Se excluyen de la aplicación de las formas de suelo creado establecidas en la presente
ordenanza, los planes especiales, parciales e instrumentos complementarios de
planificación, debidamente sancionados por ordenanza; exceptuando aquellos que
expresamente las incorporen dentro de sus herramientas de planificación.

Artículo 3.- Autorización de Incremento de Pisos en las Zonas Urbanísticas de
Asignación Especial (ZUAE).- El incremento de pisos en proyectos que se implanten
en lotes ubicados en las Zonas Urbanísticas de Asignación Especial (ZUAE), de
acuerdo al Mapa 0.2 anexo a la presente ordenanza, podrá ser de hasta dos (2) pisos
adicionales a los establecidos en el PUOS vigente y se sujetará al procedimiento
administrativo ordinario.

El valor resultante de la aplicación de la fórmula de cálculo de la Concesión Onerosa de
Derechos deberá ser cancelado de contado o con cronograma de pagos, siguiendo el
procedimiento previsto en la presente ordenanza, previo a la obtención de la Licencia
Metropolitana Urbanística de Edificación LMU(20), siguiendo el procedimiento de
licenciamiento vigente.
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Las condiciones urbanísticas que los lotes deberán reunir para solicitar la aplicación de
esta figura, deberán regularse mediante resolución administrativa de la Secretaría
encargada del territorio, hábitat y vivienda, considerando al menos los siguientes
parámetros: tamaño o superficie mínima del lote, ancho o secciones de las vías, usos de
suelo, zonas de riesgo, cobertura de servicios básicos y densidad habitacional,
parámetros relevantes que sustentan la aplicabilidad de un mayor aprovechamiento.

Artículo 4.- Autorización de Incremento de Pisos en proyectos eco-eficientes
ubicados en las áreas de influencia del sistema metropolitano de transporte.- El
incremento de pisos en proyectos eco-eficientes ubicados en las áreas de influencia del
Sistema Metropolitano de Transporte, de acuerdo al Mapa No. 1 anexo a la presente
ordenanza, se sujetará al procedimiento administrativo ordinario y se determinará en
virtud del puntaje obtenido por el proyecto edificatorio, en cumplimiento a los
parámetros establecidos en la Matriz de Eco-eficiencia que la Secretaría encargada del
territorio, hábitat y vivienda establecerá mediante resolución administrativa,
observando los componentes previstos en el artículo 7 de la presente ordenanza y de
acuerdo con los rangos establecidos en el siguiente cuadro:

Cuadro 1.- Rangos de calificación para alcanzar los porcentajes de incremento de
pisos por sobre lo establecido en el PUOS

Área de Influencia de ]as
Área de Influencia de las

Rango de Paradas de Corredores
Calificación Exclusivos de Transporte

Estaciones de] Metro de

(BRT)
Quito

60% - 69% 25% de pisos adicionales* 25% de pisos adicionales*
70% -79% 50% de pisos adicionales* 50% de pisos adicionales*
80% - 89% N/A 75% de pisos ad iciona les*
90% -100% /A 100% de pisos adicionales*
* En relación a lo establecido en el PUOS vigente

Las condiciones urbanísticas que los lotes deberán reunir para solicitar la aplicación de
esta figura, deberán regularse mediante resolución administrativa de la Secretaría
encargada del territorio, hábitat y vivienda, considerando los parámetros previstos en
el inciso segundo del artículo 3 de la presente ordenanza.

Artículo 5.- Del proceso de calificación de] proyecto.- La calificación del proyecto a la
que se hace referencia en el artículo precedente, será realizada por entidades
colaboradoras de certificación de planos habilitadas bajo la normativa metropolitana, ()
quienes evaluarán y puntuarán el proyecto en función de la Matriz de Eco-eficiencia. lf'
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Para tales efectos, el promotor y los profesionales a cargo del diseño de las estrategias,
ingenierías o instalaciones eco-eficientes, sustentarán el cumplimiento de los
parámetros contenidos en la referida matriz, a los que aplique el proyecto, con la
presentación de las respectivas memorias técnicas de diseño y cálculo, que permitan
evaluar y calificar objetivamente al proyecto y consecutivamente determinar el
porcentaje de incremento de pisos por sobre lo establecido en el PUOS al cual accederá
el proyecto.

Las entidades colaboradoras emitirán un informe de calificación en el cual conste los
puntajes parciales, correspondientes a cada parámetro, y el puntaje total del proyecto
así como el número de pisos adicionales a los cuales podrá optar el edificio, en
correspondencia al cuadro o. 1 del artículo precedente. Este informe sustentará la
emisión de un Acta de Suelo Creado por Eco-eficiencia, a cargo de la Administración
Zonal correspondiente al emplazamiento del proyecto, documento en el cual se
determinará el área útil correspondiente al número de pisos adicionales por sobre lo
establecido en el PUOS así como el valor de la Concesión Onerosa de Derechos por
Suelo Creado derivado de la aplicación de la fórmula prevista en el artículo 9 de la
presente ordenanza.

El valor resultante de la aplicación de la fórmula de cálculo de la Concesión Onerosa de
Derechos deberá ser cancelado siguiendo las modalidades y el procedimiento previstos
en la presente ordenanza, previo a la obtención de la Licencia Metropolitana
Urbanística de Edificación LMU(20).

Artículo 6.- Del Certificado de Conformidad de Diseño de Instalaciones Eco-
eficientes.- Para las instalaciones eco-eficientes que pudieren no estar contenidas en los
certificados de conformidad de planos arquitectónicos, de ingeniería estructural o de
instalaciones eléctricas y sanitarias previstos en los procedimientos de licenciamiento
metropolitano urbanístico, las entidades colaboradoras podrán emitir un certificado de
conformidad de diseño de instalaciones eco-eficientes en concordancia con los
parámetros evaluados en la Matriz de Eco-eficiencia. La emisión de este certificado
seguirá los procedimientos administrativos previstos en la normativa metropolitana y
será exigible previo a la obtención de la Licencia Metropolitana Urbanística de
Edificación LMU(20).

Artículo 7.- Eco-eficiencia.- Para efectos de la presente Ordenanza Metropolitana, la
eco-eficiencia es el conjunto de conceptos y estrategias que promueven el desarrollo
urbano sostenible mediante edificaciones que reduzcan el consumo de agua potable,
traten y reutilicen aguas residuales, aprovechen el agua lluvia, gestionen la escorrentía
urbana, optimicen el consumo de energía eléctrica, adopten medidas que reduzcan la
emisión de gases de efecto invernadero, clasifiquen y gestionen residuos sólidos,
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construyan con materiales con bajo impacto ambiental, implementen cobertura vegetal
y arbolado urbano e incluyan criterios de diseño bioclimático.

De manera complementaria a los parámetros de eco-eficiencia aquí mencionados, se
considerará e integrará en la calificación del edificio, aportes urbanísticos tales como la
integración parcelaria, la integración de la acera y del espacio público con los retiros y
áreas privadas de uso público en planta baja, la mixtura de usos compatibles con el uso
de suelo, así como estrategias innovadoras de seguridad sísmica, vinculadas al
alivianamiento de las cargas, entre otras, que mejoren las condiciones urbanas y de
habitabilidad en los lugares donde se implementen los proyectos.

Con la finalidad de evaluar el diseño y cumplimiento de estos parámetros, la Secretaría
a cargo del territorio, hábitat y vivienda será la encargada de desarrollar y actualizar la
Matriz de Eco-Eficiencia, herramienta que contendrá el sistema de calificación de un
edificio eco-eficiente, compuesta por una serie de parámetros técnicos, debidamente
definidos y ponderados, relacionados a los conceptos y estrategias previstas en este
artículo y ordenanza, que permita una evaluación objetiva de los proyectos que aplican
a la compra de edificabilidad bajo esta figura. Esta herramienta podrá, de ser el caso,
estar compuesta de una o varias matrices de calificación.

La selección y ponderación de los parámetros que componen la Matriz de Eco-
Eficiencia guardará concordancia con los objetivos estratégicos de la política pública
distrital en materia ambiental así como con aquellos de las políticas de movilidad,
desarrollo urbanístico, espacio público y desarrollo e inclusión social.

El sistema de calificación y los flujos y procedimientos de aplicación de esta
herramienta deberán regularse mediante resolución administrativa de la Secretaría
encargada del territorio, hábitat y vivienda.

Artículo 8.- Densidad Habitacional.- En los proyectos eco-eficientes ubicados en las
áreas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte, se promoverá una
adecuada densificación habitacional orientada a mantener o incrementar la población
residente de las áreas de influencia de los nodos de transporte público. Para el efecto,
los parámetros de densidad habitacional tendrán una valoración preponderante en la
Matriz de Eco-eficiencia.

Para efectos de la presente ordenanza se entenderá como densidad habitacional a la
relación entre el área útil residencial (expresada en metros cuadrados correspondiente
a las unidades de vivienda) del edificio y el número de habitantes previsto en su
ocupación. La búsqueda de una mayor densidad habitacional se efectuará sin perjuicio
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del cumplimiento de las dimensiones mínimas de los ambientes y espacios habitables

previstas en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

CAPÍTULO II

CONCESIÓN ONEROSA DE DERECHOS POR SUELO CREADO

SECCION 1

NORMAS GENERALES

Artículo 9.- Concesión Onerosa de Derechos (COD) por suelo creado.- Para efectos de

esta ordenanza, se define como un instrumento de financiamiento del desarrollo

urbano, por el otorgamiento de un mayor aprovechamiento urbanístico expresado en

el incremento de edificabilidad. La concesión onerosa de derechos se calculará

únicamente sobre los derechos urbanísticos adicionales a los establecidos en el PUOS.

La cuantía de la COD por suelo creado se determinará por cada metro cuadrado (m2)

de área útil autorizado por sobre lo establecido en el PUOS (COS TOTAL), con la

aplicación de la siguiente fórmula:

S(t) x V(AIV A)

COD(sc) = ----------------------x AU(e) x FA

AUT

Donde:

COD(sc)= Concesión Onerosa de Derechos por Suelo Creado

S(t)=Superficie del Terreno

V(AIVA)= Valor del AIVA correspondiente al terreno

AUT= Área útil asignada en el PUOS, equivalente al Coeficiente de Ocupación de

Suelo Total (COS total).

AU(e)= Área útil excedente a la asignada por el PUOS (Área útil que excede a la

permitida por el COS Total y que constituye el incremento de edificabilidad).

FA= Factor de ajuste correspondiente a la siguiente tabla, en función de la localización

del proyecto:

Área de Porcentaje de incremento de Edificabilidad
Factor de

Influencia Ajuste (FA)
Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9

METRO
Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,7
Mavor al 50% hasta el 75% de incremento de COS Total 0,5
Mavor al 75% de incremento de COS Total 0,4

BRT
Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9
Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,5



ORDENANZA METROPOLITANA NO.

A los proyectos que se desarrollen en las Zonas Urbanísticas de Asignación Especial
(ZUAE) les corresponderá un factor de ajuste del 0,9.

Para proyectos que incluyen servicios hoteleros, servicios turísticos, equipamientos
educativos y equipamientos de salud, ubicados en las áreas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte, se aplicará al monto resultante de la fórmula prevista en
el presente artículo, un factor de ajuste adicional de 0,7, siempre y cuando estos
servicios alcancen al menos un 30% del área útil total del proyecto.

a) Los proyectos públicos y/o privados de vivienda social, bajo todas las
categorías previstas en la política pública nacional, incluyendo a los de
Vivienda de interés social (VIS), debidamente calificados por le Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda.

b) Los proyectos de equipamiento público, destinados a la administración pública
o a la provisión de servicios públicos, incluso los promovidos por sociedades y
organizaciones no gubernamentales sin fines de lucro, en los ámbitos de la
educación, salud, cultura, deporte, beneficencia, entre otros, que demuestren
objetivamente la orientación de inclusión social y económica de proyectos sin
fines de lucro.

Artículo 10.- Sujetos obligados al pago de la Concesión Onerosa de Derechos.- Están
obligados a cancelar los valores generados por concepto de Concesión Onerosa de
Derechos, todas las personas naturales o jurídicas que soliciten el incremento de
número de pisos en proyectos eco-eficientes ubicados en las áreas de influencia del
Sistema Metropolitano de Transporte o en proyectos ubicados en las Zonas
Urbanísticas de Asignación Especial (ZUAE).

Articulo 11.- Proyectos exonerados de la Concesión Onerosa de Derechos.- Están
exentos del pago de la concesión onerosa de derechos por suelo creado, todas las
personas naturales o jurídicas de derecho público o privado y organizaciones
pertenecientes a la economía popular y solidaria que promuevan los siguientes tipos
de proyectos:

Los proyectos que apliquen a la exoneración de la COD deberán presentar ante la
Administración Zonal correspondiente, previo a la emisión de la LMU(20), la
documentación de respaldo que sustente la exoneración.

Artículo 12.- Compensación del pago correspondiente a la Concesión Onerosa de
Derechos.-Los proyectos eco-eficientes ubicados en las áreas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte, que incorporen en el mismo proyecto unidades de
vivienda de interés social (V1S) o vivienda de interés público (VIP) cuya área útil
vendible sea equivalente al menos al 10% del á'ea útil vendible del edificio, pod"n e
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compensar, por efecto de esta incorporación, el monto total a pagarse por concepto de
la concesión onerosa de derechos por suelo creado.

Para tales efectos, el propietario o promotor del proyecto, adjuntará al expediente
técnico del proyecto, los siguientes respaldos documentales:

a) Los planos arquitectónicos donde se señale con precisión la ubicación y
superficies las unidades habitacionales destinadas para este fin, con los
correspondientes cuadros de áreas útiles y brutas;

b) La memoria de especificaciones técnicas de acabados que se implementará en
las unidades habitaciones, en concordancia con los techos de comercialización
establecidos para esta categoría de vivienda social;

c) La memoria de especificaciones técnicas de acabados que se implementará en
las áreas comunales correspondientes a los pisos donde se emplacen estas
unidades habitacionales;

d) La memoria de los estacionamientos, bodegas y otras áreas de propiedad
exclusiva, vinculadas a la unidad habitacional y que estarían comprendidas en
el precio total de venta.

e) Una carta de compromiso protocolizada mediante la cual el propietario o
promotor se compromete a comercializar las unidades habitacionales objeto de
este artículo a un precio total de venta que no supere aquel establecido por la
política pública nacional.

f) La calificación del proyecto o de las unidades calificadas como VIS o VIP, por
parte de las entidades públicas competentes, de ser el caso.

De comprobarse incumplimiento de una o varias de las condiciones aquí señaladas,
mediante todas las fuentes objetivas de verificación disponibles, el municipio, a través
de los órganos competentes, procederá a emitir la orden de pago correspondiente a la
concesión onerosa de derechos actualizada a la fecha de dicha emisión, la cual se hará
exigible de manera inmediata, incluso por vía coactiva. En tales circunstancias, el
monto a pagarse por este concepto, corresponderá únicamente al área útil de las
viviendas que incumplan las condiciones de precio establecidas por la política pública,
al momento de esta liquidación.

Con tal propósito, en un plazo no mayor a 3 años contados a partir de la obtención de
la licencia metropolitana urbanística LMU(20), el promotor presentará ante la
Administración Zonal respectiva, los documentos que evidencien que dichas unidades
de vivienda de destinaron efectivamente a los beneficiarios focalizados por la política
pública nacional, pudiendo ser estos documentos: copias certificadas de escrituras de
compra-venta en las cuales se evidencie que el valor de la venta se realizó observando
los techos establecidos por la política pública; actas de entrega-recepción avaladas por
la entidad pública competente, entre otros documentos cuyo alcance y contenido
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demuestre que la vivienda fue vendida observando las condiciones establecidas en la
política pública de vivienda social. Este plazo podrá prorrogarse, a solicitud del
promotor, por hasta 18 meses adicionales, con las debidas justificaciones, luego de 10

cual, de no mediar presentación de los documentos aquí citados, la Administración
Zonal procederá a emitir las ordenes de pago correspondientes.

Artículo 13.- Entidad responsable del cálculo para determinar el valor de la
Concesión Onerosa de Derechos. - Las entidades responsables para determinar y
emitir el valor a cancelar por concepto de Concesión Onerosa de Derechos son:

a) En el caso de proyectos que apliquen al incremento de pisos por suelo creado en
ZUAE, la Administración Zonal correspondiente.

b) En el caso de proyectos eco-efici.entes ubicados en la áreas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte, la Administración Zonal correspondiente, determinando
para cada caso, los valores y montos a pagar por concepto de la Concesión Onerosa de
Derechos, incluyendo las exenciones, compensaciones y reducciones que pudieren
aplicar.

Para el caso previsto en el literal b del presente artículo, y únicamente cuando el pago
se haga en especie, será la Secretaría encargada del territorio, hábitat y vivienda la
encargada de emitir un informe que detalle y valore las formas de pago en especie
acordadas con los promotores; información que sustentará la suscripción del convenio
de pago a celebrarse entre el promotor y la Administración General. El convenio de
pago, debidamente suscrito, será exigible por la Administración Zonal
correspondiente, previa emisión de la LMU(20).

SECCIÓN II
DEL PAGO DE LA CONCESIÓN ONEROSA

Artículo 14.- Formas de pago de la Concesión Onerosa de Derechos. - El pago a favor
del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, por concepto de Concesión
Onerosa de Derechos, resultante de la aplicación de la fórmula establecida en el
artículo 9 de la presente Ordenanza, podrá ser realizado por parte de los promotores
previa concertación con el Municipio aplicando una o varias de las siguientes
modalidades:

a) Pago monetario al contado o por cronograma de pago;
b) Pago en especie, mediante la entrega, cesión o actuación a favor del Municipio /J

en los siguientes aspectos: (t/

¿DO



ORDENANZA METROPOLITANA NO.

i. Suelo urbanizado, siempre que el o los lotes que se entreguen a la
municipalidad tengan un área de al menos 400 m2 por lote y se
encuentren ubicados dentro de los Mapas 1 o 2, anexos a la presente
Ordenanza.

11. Vivienda de Interés Social, bajo las condiciones establecidas en las
normativas nacional y metropolitana, dentro de los Mapas 1 y 2 de la
presente ordenanza. Cuando el pago en especie se haga mediante la
entrega, a favor del Municipio, de unidades de vivienda de interés
social, el valor de dichas viviendas será equivalente al menos al 50% del
valor total de la Concesión Onerosa de Derechos resultante de la
aplicación de la fórmula establecida en el artículo 9.

111. Equipamientos públicos de servicios sociales o de servicios públicos,
según las tipologías previstas en el PUOS vigente, dentro de los Mapas 1
y 2 de la presente ordenanza.

iv. Infraestructura necesaria para ampliar o mejorar los sistemas públicos
de soporte; el espacio público; la interconexión entre los diversos modos
de transporte público y la red verde urbana; conforme a lo previsto en
los planes maestros, planes parciales, planes especiales o planificación
metropolitana prevista para el efecto, dentro de los Mapas 1 y 2 de la
presente ordenanza.

v. Otra infraestructura pública que contribuya a disminuir los déficits
prioritarios de la ciudad o a mejorar las condiciones urbanísticas del
entorno o sector de implantación del proyecto.

o serán imputables al pago de la Concesión Onerosa de Derechos las obras de
mitigación a los impactos en la movilidad, ambiente o urbanismo que deban ser
asumidas por el promotor, a su costa.

En estos casos, y de existir una valoración objetiva de obras de mitigación que excedan
los requerimientos de los estudios de impacto, el Municipio, previo informe técnico y
valorativo de las entidades competentes, podrá descontar del valor de la Concesión
Onerosa de Derechos los montos proporcionales a estos excedentes, siempre y cuando
se demuestre el beneficio colectivo de los mismos.

Artículo 15.- Valoración de los pagos en especie. - La valoración de acuerdo a la
modalidad elegida como pago en especie se la realizará de la siguiente manera:

a. Suelo urbanizado.- La valoración de las cesiones de suelo urbanizado
considerará el costo total de la habilitación del suelo efectuada por parte del
promotor, incluyendo:
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i. El costo del terreno urbanizado que resultará de la multiplicación del
área total a ser cedida por el AIVA vigente correspondiente a la
ubicación del lote.

La valoración del suelo urbanizado a entregarse como forma de pago en
especie, declarada por el promotor del proyecto, será analizada por la Dirección
Metropolitana de Catastro, entidad que emitirá un informe valorativo. Por su
parte, la Secretaría encargada del territorio, hábitat y vivienda emitirá un
informe técnico referido a la conveniencia territorial de aceptar dicho suelo
como forma de pago. Ambos informes serán habilitantes del convenio de pago
en especie que suscribirá el promotor con la Administración General del
Municipio. El plazo para que las entidades emitan sus respectivos informes será
de 15 días contados a partir de la entrega de información requerida para tal
efecto.

b. Vivienda de interés social y equiparnientos públicos de servicios sociales o
de servicios públicos.- La valoración de unidades de vivienda de interés social
y/o de equipamientos públicos, considerará el costo total del proyecto efectuado
por parte del promotor, incluyendo:

1. El costo del terreno que resultare de la multiplicación del área total a ser
cedida por el AIVA vigente correspondiente a la ubicación del lote;

11. Los costos directos correspondientes a la construcción de las áreas
computables y no computables; áreas verdes y los demás requerimientos
funcionale del proyecto, y;

111. Los costos indirectos incurridos para la construcción del proyecto que en
ningún caso podrán superar el 15% del costo total del proyecto.

La valoración de las formas de pago en especie de las que trata el presente
artículo será analizada por la Empresa Pública Metropolitana a cargo de la
vivienda, Empresa Pública Metropolitana de Obras Públicas u otra entidad
competente, según los casos, y su informe de valoración será habilitan te del
convenio de pago en especie que suscribirá el promotor con la Administración
General del Municipio. El plazo para que dicha entidad emita el informe de
valoración será de 15 días contados a partir de la entrega de información
requerida para tal efecto.

c. Infraestructura necesaria para ampliar o mejorar los sistemas públicos de
soporte; el espacio público; la interconexión entre los diversos modos de
transporte público y la red verde urbana. - Se hará mediante informe motivado
por parte de las entidades o empresas municipales competentes en la materia,

/rr
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sobre la base de un estudio presentado por el promotor del Proyecto que
contendrá: i) El dimensionamiento técnico y económico preliminar de las obras
que proponga dar en pago; ii) las fases y cronograma de construcción o
consolidación; iii) Los alcances o impactos, objetivamente dimensionados que
dichas obras aportan para resolver o paliar los problemas, déficits o mejoras en
los cuales se enfocan; y, iv) para el caso de infraestructura, los costos estimados
en la operación y mantenimiento de las redes o sistemas de soporte propuestos.

El análisis de costos se hará en comparación o con base a los índices de precios,
costos o valores actualizados que dispongan las entidades o empresas
municipales competentes en la materia del pago en especie. De no contarse con
tal información, se utilizará la información oficial y actualizada de precios,
costos y valores emitida por los gremios, cámaras o entidades del sector público
o privado competentes en la materia.

El informe de valoración será habilitante del convenio de pago en especie que
suscribirá el promotor con la Administración General del Municipio. El plazo
que dispondrá la entidad municipal competente para emitir el informe de
valoración será de 15 días contados a partir de la entrega de información
requerida para tal efecto.

Artículo 16.- Pago monetario de contado o por cronograma de pago. - Tras la
aplicación la fórmula de cálculo y la determinación del valor a cancelar por concepto
de Concesión Onerosa de Derechos y previo a la obtención de la LMU (20), el promotor
cancelará el valor total por Concesión Onerosa de Derechos por suelo creado
correspondiente a la edificación a ser licenciada, cuando la forma elegida de pago sea
de contado. Emitida la orden de pago por parte de la Adminjstración Zonal
correspondiente, el administrado tendrá 30 días calendario para efectuar el pago del
valor total de Concesión Onerosa de Derechos por suelo creado. Pasado dicho plazo, la
orden de pago quedará sin efecto ante lo cual, de ser de su interés, el promotor deberá
solicitar una actualización del informe de calificación previsto en el artículo 5 de la
presente ordenanza, previo a la emisión de una nueva orden de pago.

El pago de contado se efectuará por todos los medios disponibles previstos, previo a la
obtención de la LMU(20).
En caso de errores en la emisión de la orden de pago o de desistimiento del proceso de
compra de suelo creado, será la respectiva Administración zonal la responsable de
darlos de baja, de emitir las nuevas órdenes de pago con datos corregidos, o de emitir
los títulos de crédito a favor del administrado para la correspondiente devolución de
los valores pagados por concepto de Concesión Onerosa de Derechos, según los casos.

\}
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Cuando el administrado solicite dar de baja a la LMU(20), siempre y cuando no se
hayan iniciado las intervenciones constructivas correspondientes a los pisos
adicionales objeto de la compra de suelo creado y previo informe de la Agencia
Metropolitana de Control, será la Administración Zonal la responsable de emitir los
títulos de crédito a favor del administrado para la correspondiente devolución de los
valores pagados por concepto de Concesión Onerosa de Derechos.

Cuando el pago se realice por cronograma de pago, se cancelará bajo las mismas
condiciones y procedimientos previstos para el pago al contado, al menos el 20% del
monto total resultante de la aplicación de la fórmula por concepto de la Concesión
Onerosa de Derechos previo a la obtención de la LMU(20). El pago del 80% restante
será exigible después de 24 meses contados a partir de la obtención de la LMU 20, con
un plazo máximo 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
aplicarán los intereses por mora previstos en la normativa municipal vigente. De
verificarse la falta de pago en dos cuotas consecutivas, el Municipio recurrirá al cobro
por vía coactiva. Para tal efecto, la Dirección Metropolitana Financiera, verificará el
cumplimiento de las obligaciones convenidas.

Artículo 17.- Convenio de pago en especie. - Para efecto de formalizar la modalidad
de pago en especie, se deberá considerar los siguientes aspectos:

v)

i) La entidad municipal encargada de suscribir el convenio de pago en especie
es la Administración General.

ii) La valoración económica del pago en especie se realizará conforme a lo
establecido en la presente Ordenanza. Los informes de valoración serán
documentos habilitantes del convenio;

iii) La valoración económica del pago en especie corresponderá al menos al
valor resultante de la fórmula de Concesión Onerosa de Derechos al cual se
deberá descontar los valores resultantes de la aplicación de los descuentos
monetarios, de ser el caso.

iv) El convenio contendrá las cláusulas necesarias para garantizar la cantidad,
calidad y oportunjdad (plazos) para la ejecución y/o entrega de las obras
bienes o actuaciones a favor del Municipio. Establecerá las obligaciones de
las partes, las garantías de cumplimiento por parte de los deudores y las
penalizaciones a las cuales se sujetarán por probado incumplimiento o
retraso de sus obligaciones. De igual forma, determinará la o las entidades
responsables del seguimiento y fiscalización de las obras a ejecutarse o de
los bienes a transferirse a favor del Munjcipio.
En el caso de cesiones de suelo, de pago con vivienda de interés social o de
oteos bienes convenidos como fmm, de p'go, el pmmoto< se,á ,espon"ble ~
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de llevar a cabo, a su costo, los trámites necesarios para lograr las
respectivas aprobaciones y efectuar la transferencia de dominio a favor del
Municipio.

Artículo 18. - Seguimiento de los compromisos asumidos por el promotor del
proyecto - La Secretaría encargada del territorio, hábitat y vivienda, en coordinación
con o mediante delegación a las Administraciones Zona les, Empresas Públicas
Metropolitanas y demás entidades municipales, en función de las obras o actuaciones a
ejecutarse o de los bienes a transferirse en calidad de pago en especie, efechtarán el
seguimiento a los compromisos asumidos por el promotor, en el marco del convenio
previsto en la presente Ordenanza. En caso de probado incumplimiento a las
obligaciones establecidas en el convenio de pago en especie, la o las entidades
encargadas del seguimiento informarán a las dependencias municipales competentes,
para que estas inicien las acciones legales o administrativas previstas para cada caso,
según lo establecido en la presente Ordenanza.

Artículo 19.- Control y cumplimiento del cronograma de pago monetario. - La
Tesorería Metropolitana llevará 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 Concesión Onerosa de Derechos, de manera
general, será exigible por la vía coactiva.

Artículo 20.- Deducción en el Impuesto a las Utilidades en la Transferencia de
Predios Urbanos y Plusvalía de los Mismos. - Para el cálculo del Impuesto a las
Utilidades en la Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalía de los Mismos, los
valores pagados por concepto de Concesión Onerosa de Derechos serán deducibles de
la utilidad bruta de acuerdo a la normativa vigente, siempre que el impuesto a las
utilidades haya sido asumido por el vendedor y sea el mismo sujeto pasivo de la
Concesión Onero a de Derechos, considerando como precio de venta o de cuantía de
transferencia, el valor comercial del predio.

Para efectos de la deducibilidad, se considerará únicamente el valor pagado a la fecha
de transferencia del predio. Los valores pagados sea en especie o en dinero aplicables a
cada predio transferido deberán ser certificados por la Administración Zona!,
Secretaría encargada del Territorio, Hábitat o Vivienda o la Dirección Metropolitana
Financiera en los casos que les corresponda, y enviados a la Dirección Metropolitana
Tributaría en el término de 24 horas de solicitados.

CAPÍTULO III



ORDENANZA METROPOLITANA NO.

INCENTIVOS
Artículo 21.- Incentivo aplicable a proyectos eco-eficientes ubicados en las áreas de
influencia del Sistema Metropolitano de Transporte.- Los proyectos que obtengan un
incremento de edificabilidad bajo esta figura podrán beneficiarse del incentivo previsto
a continuación:

a. Reducción del 50% del pago del impuesto predial, para todos los predios
resultantes del proyecto, por 5 años, contados a partir de la emisión del
certificado de finalización de proceso constructivo del proyecto.

Con el fin de mantener el incentivo previsto en el presente artículo, los proyectos se
sujetarán a un proceso de inspección anual para validar el adecuado funcionamiento
de los sistemas de eco-eficiencia implementados como parte de la calificación obtenjda
para el incremento de suelo creado por la Matriz de Eco-eficiencia. Los estímulos se
suspenderán mientras el informe de inspección anual no determine el adecuado
funcionamiento de los sistemas de eco-eficiencia. Para tales efectos, los edificios
incorporaran dispositivos de monitoreo y medición de los parámetros de eco-eficiencia.

Artículo 22. - Incentivo aplicable a proyectos que apliquen al incremento de suelo
creado en Zonas Urbanísticas de Asignación Especial (ZUAE).- Los proyectos que
obtengan un incremento de suelo en ZUAE podrán beneficiarse del incentivo previsto
a continuación:

a. Reducción del 25% del pago del impuesto predial, para todos los predios
resultantes del proyecto, por 5 años, contados a partir de la emisión del
certificado de finalización de proceso constructivo del proyecto.

CAPÍTULO IV
RÉGIMEN DE CONTROL, INFRACCIONES y SANCIONES

Artículo 23.- Control. - Las competencias de control de la presente ordenanza las
ejercerá la Agencia Metropolitana de Control, sin perjuicio de que las inspecciones
técnicas se realicen a través de los órganos competentes del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito o Entidades Colaboradoras.

Artículo 24.- Inspección Técnica. - La Agencia Metropolitana de Control (AMC)
efectuará o delegará a Entidades Colaboradas la realización de las inspecciones
técrucas y de control en los proyectos que se califiquen por la Matriz de Eco-eficiencia.

Una vez que se encuentre emitido el acto administrativo de autorización de incremento
de pisos, la AMC o las Entidades Colaboradoras, deberán efectuar las inspecciones

Ir 1-
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técnicas in-situ, durante la construcción del proyecto, para comprobar el cumplimiento
de las reglas técnicas de la Matriz de Eco-eficiencia. Será responsabilidad de la AMC o
de las Entidades Colaboradoras, establecer el esquema de visitas para la correcta
verificación de cada punto de la Matriz de Eco-eficiencia.

Finalizado el proyecto, se efectuará la inspección final de la obra que permitirá la
verificación del cumplimiento de las reglas técnicas de la Matriz de Eco-eficiencia y
habilitará la emisión del certificado de conformidad de finalización del proceso
constructivo por parte de la AMe.

Las tasas o tarifas, según corresponda a cada caso, que aplicará la AMC o las entidades
colaboradoras, serán las previstas en el ordenamiento jurídico vigente para el ejercicio
del seguimiento de las tareas constructivas y emisión del certificado de conformidad de
finalización del procedimiento constructivo.

Artículo 25.- Actas de verificación. - La AMC o las Entidades Colaboradoras, en cada
una de las inspecciones técnicas y de control del proyecto calificado con la Matriz de
Eco-eficiencia, emitirán actas de verificación conforme lo estipulado en la Ordenanza
Metropolitana que establece el régimen administrativo que regula el ejercicio de la
potestad sancionadora en el Distrito Metropolitano de Quito.

Artículo 26.- Inspección de control anual. - Finalizado el proyecto y obtenido el
certificado de conformidad de finalización del proceso constructivo, la AMC o las
Entidades Colaborad as de Control, efectuarán cada año, una inspección de control para
verificar que los parámetros de eco-eficiencia, constantes en el informe de calificación
previsto en el inciso tercero del artículo 5 de la presente ordenanza, se sigan
manteniendo en funcionamiento del edificio. El informe resultante de la inspección
anual será vinculante para determinar la continuación o suspensión del incentivo
previsto en el literal b del artículo 18 de la presente ordenanza y será remitido a la
Dirección Metropolitana Tributaria hasta el1 de diciembre de cada año.

La cuantía de la tasa o tarifa por la emisión del informe de inspección anual, según
corresponda a cada caso, que aplicará la AMC o las entidades colaboradoras
respectivamente, será equivalente al 25% de aquellas previstas en el ordenamiento
jurídico vigente para el ejercicio del seguimiento de las tareas constructivas y emisión
del certificado de conformidad de finalización del procedimiento constructivo. El
monto resultante de la aplicación de la tasa o tarifa será pagado antes de la inspección.

Artículo 27.- Infracciones en proyectos eco-eficiente s.- Se consideran infracciones a las
disposiciones de la presente ordenanza aquellas relacionadas con el incumplimiento de
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los parámetros de eco-eficiencia bajo los cuales un proyecto fue aprobado. Las
infracciones se clasifican en:

1. Leves.- Cuando un proyecto ha incumplido con un porcentaje menor o igual al 5%
de los parámetros aprobados por la Matriz de Eco-Eficiencia.
2. Graves.- Cuando un proyecto ha incumplido con un porcentaje mayor al 5% y menor
o igual al 10% de los parámetros aprobados por la Matriz de Eco-Eficiencia.
3. Muy Graves.- Cuando un proyecto ha incumplido con un porcentaje mayor al 10%
de los parámetros aprobados por la Matriz de Eco-Eficiencia.

El grado de la presunta infracción será determinado, de ser el caso, a partir del acta o
informe resultantes de la inspecciones previstas en los artículo 25 y 26 de la presente
ordenanza.

Para el ejercicio de la potestad sancionadora, la AMC observará lo dispuesto en el
Código Orgánico Administrativo y, para todo lo que no se encuentre previsto en esta
ordenanza respecto del régimen sancionatorio y su procedimiento, se someterá de
manera supletoria a lo constante en la Ordenanza Metropolitana que establece el
régimen administrativo para el ejercicio de la potestad sancionadora en el Distrito
Metropolitano de Quito.

Artículo 28.- Sanciones. - Los proyectos calificados y aprobados por la Matriz de Eco-
eficiencia deben implementar y mantener en óptimo funcionamiento los sistemas e
instalaciones por las cuales se concedió el incremento de pisos. Los dispositivos de
monitoreo y medición incorporados a los sistemas de eco-eficiencia servirán para
evaluar su rendimiento y operación.

En el caso de incumplimiento total o parcial de los parámetros que se evaluaron para
calificar la eco-eficiencia del edificio y/o en caso de incumplimiento del mantenimiento
o cese de operación de los sistemas de eco-eficiencia, se aplicarán las siguientes
medidas administrativas o sanciones a los promotores, propietarios o copropietarios
del inmueble, según los casos:

1. Si durante la fase de construcción, el promotor del proyecto incumpliere en la
ejecución o puesta en marcha de los parámetros técnicos calificados con la Matriz de
Eco-Eficiencia, la AMC no procederá con la entrega del Certificado de Conformidad de
Finalización del Proceso Constructivo hasta que se haya implementado integra y
adecuadamente los sistemas, instalaciones y equipos de eco-eficiencia con los cuales se
aprobó el proyecto. Para asegurarse del cumplimiento de estas obligaciones, dicha
entidad podrá aplicar las multas y medidas cautela res previstas en el ordenamiento ¡J
jurídico y en esta ordenanza. 0
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2. Si durante las inspecciones de control anual, se verificare el incumplimiento de los
parámetros de eco-eficiencia derivados de la supresión, falta de funcionamiento o
avería de los sistemas, instalaciones o equipos de eco-eficiencia, se aplicará a los
propietarios o copropietarios del inmueble, la multa resultante de la aplicación de la
siguiente fórmula:

Monto de la multa = % de incumplimiento del puntaje alcanzado en la Matriz de Eco-
Eficiencia x COD(sc)

Donde:

• El % de incumplimiento del puntaje de la Matriz de Eco-Eficiencia corresponde
a la división de la sumatoria del puntaje de los parámetros incumplidos para el
puntaje total obtenido en la evaluación de la Matriz de Eco-Eficiencia por 100.

• COD corresponde al monto cancelado de la Concesión Onerosa de Derechos
por suelo creado.

Las multas correspondientes a las sanciones que corresponden a las infracciones leves,
graves y muy graves, se calcularán con la formula aquí prevista, en concordancia con el
porcentaje de incumplimiento.

Artículo 29.- Prescripción.- Las infracciones y sanciones constantes en la presente
ordenanza prescribirán de conformidad con el ordenamiento nacional y metropolitano
vigente.

Artículo 30.- De la supresión de la reducción en los impuestos prediales.- Si en el
ejercicio de la inspección de control anual, se verificare el incumplimiento en el
mantenimiento o funcionamiento de los sistemas de eco-eficiencia, la AMC o las
entidades colaboradoras notificarán los resultados del respectivo informe a la
Dirección Metropolitana Tributaria, para la inmediata supresión del incentivo previsto
en el literal b del artículo 21 de la presente ordenanza, sin perjuicio de los procesos
sancionadores que pudieren derivarse por daños o impactos ocasionados por el
defectuoso funcionamiento o cese de operación de los sistemas de eco-eficiencia.

La reactivación de la reducción en el impuesto predial podrá solicitarse a la Dirección
Metropolitana Tributaria únicamente cuando se haya solventado el incumplimiento en
el mantenimiento o funcionamiento de los sistemas de eco-eficiencia lo cual será
recogido en un nuevo informe de inspección, documento que acompañará la solicitud
dirigida a dicha Dirección.
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De haberse pagado el impuesto predial con reducción, previo a ser verificado el
incumplimiento, la Dirección Metropolitana Tributaria impondrá un recargo al valor
del impuesto predial del año siguiente, equivalente a la reducción del impuesto predial
obtenida para el año correspondiente a la verificación del incumplimiento. Este recargo
no se aplicará cuando el restablecimiento o reparación de los sistemas de eco-eficiencia
se haya efectuado durante el mismo año fiscal en el cual se evidenció el
incumplimiento.

Artículo 31.- Obligaciones del promotor. -

Sin perjuicio de la responsabilidad civil sobre la estructura e infraestructura del
edificio, será además obligación del promotor o constructor del proyecto, el entregar a
la administración del edificio o a la directiva del condominio, las garantías vigentes de
todos los equipos e instalaciones de eco-eficiencia instaladas, que fueron parte de los
parámetros aprobados para alcanzar el puntaje que sustentó el incremento de pisos.

A estas garantías se acompañará una memoria técnica que establezca con claridad los
parámetros técnicos de mantenimiento y operación de los equipos, para garantizar el
correcto y continuo funcionamiento de los sistemas de eco-eficiencia. En el ejercicio de
la inspección anual o cuando se estime necesario, la AMC o las entidades
colaboradoras podrán hacer uso de este manual e incluso solicitar auditorias técnicas
de cumplimiento a los administradores condominales.

Disposiciones Generales:

Primera. - Las entidades municipales competentes en materia de planificación
presupuestaria, en función de la planificación y de las prioridades institucionales,
asignarán el presupuesto equivalente a los recursos obtenidos por concepto de la
Concesión Onerosa de Derechos por Suelo Creado, provenientes de proyectos eco-
eficientes ubicados en las áreas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte
o ZUAE, para la ejecución de infraestructura, construcción de vivienda de interés
social, equipa miento, sistemas públicos de soporte u otras actuaciones para la
habilitación del suelo y la garantía del derecho a la ciudad, de conformidad con lo
establecido en el artículo 73 de la LOOTUGS. Dichos montos serán xplícitamente
señalados en el sistema de información presupuestaria.

Segunda. - Atendiendo los requerimientos de la gestión administrativa, la Secretaría
de Territorio, Hábitat y Vivienda será la instancia encargada de expedir la resolución
administrativa que determine las condiciones urbanísticas del lote así como los
requisitos, flujos de procedimiento, reglas técnicas, parámetros y sistema de
calificación de la Matriz de Eco-eficiencia.
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Tercera. - La modificación técnicamente sustentada de los Anexos 1 y 2 de la presente
ordenanza estará a cargo de la Secretaría encargada del territorio, hábitat y vivienda y
será puesta en conocimiento del Concejo Metropolitano previo a su incorporación
como anexos actualizados de la presente ordenanza y del PUOS.

Cuarta.- En el ejercicio de las competencias previstas en esta ordenanza para las
Entidades colaboradoras de certificación de planos, particularmente para aquellas
establecidas en los artículos 5 y 6, estas aplicarán la tarifa proporcional prevista para la
emisión del certificado de conformidad de planos correspondiente a las ingenierías.
Esta tarifa se actualizará bajo el mismo procedimiento establecido para la actualización
de las tarifas de dichas Entidades.

Disposiciones Transitorias:

Primera: En el plazo de 60 días contados a partir de la sanción de la presente
ordenanza, la Agencia Metropolitana de Control llevará a cabo el proceso de
ampliación de la calificación y acreditación de las Entidades Colaboradas en
concordancia con las nuevas competencias previstas para ellas en esta ordenanza.

Segunda: En el plazo de 60 días contados a partir de la sanción de la presente
ordenanza, la Secretaría encargada del territorio
hábitat y vivienda expedirá la Resolución de que contenga los parámetros y método de
calificación de la Matriz de eco-eficiencia así como los parámetros urbanísticos de los
lotes susceptibles de aplicar las figuras de suelo creado previstas en la presente
ordenanza.

Tercera: En el plazo de 90 días contados a partir de la sanción de la presente
Ordenanza, la Agencia Metropolitana de Control conjuntamente con la Secretaría
encargada del territorio, hábitat y vivienda, expedirá el Instructivo para las
inspecciones de los proyectos calificados con la Matriz de Eco-eficiencia.

Cuarta: Los proyectos que hayan solicitado incremento de pisos y se encuentren en
trámite de aprobación, correspondientes a ZUAE o a construcciones que privilegien la
reutilización de aguas servidas, garanticen limitaciones de consumo de energía yagua,
y en general las que sean un aporte paisajístico, ambiental y tecnológico a la ciudad,
ingresados antes de la expedición de la presente ordenanza, podrán continuar con sus
procesos de autorización y con el pago correspondiente a la contribución especial para
la captación del incremento del valor de inmueble por suelo creado, al amparo de la
normativa metropolitana vigente hasta antes de la aprobación de esta ordenanza. Para
lo cual deberán ingresar una solicitud de convalidación ajustada a las disposiciones de
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esta normativa por lo que las matrices aprobadas deberán convalidarse en un plazo no
mayor a 30 días por la STHV, contados a partir de la vigencia de la presente ordenanza

Sin perjuicio de lo señalado, estos proyectos, siempre y cuando estén comprendidos
dentro de los polígonos de los mapas anexos a la presente ordenanza, podrán acogerse
a los parámetros técnicos, procedimientos, fórmulas y formas de pago, incentivos y
demás beneficios y obligaciones establecidas en la presente ordenanza, para lo cual
deberán ingresar una nueva propuesta técnica, ajustada a las disposiciones de la
presente normativa.

Quinta: En el caso en el que un predio cuente con más de un valor de AIVA, para el
cálculo de la concesión onerosa de derechos, se aplicará el valor de AIVA que tenga la
mayor proporción con respecto al área del predio.

Disposiciones Reformatorias:

Primera.- Sustitúyase el literal d) del Artículo (96) "Ámbito de Aplicación" de la
Ordenanza Metropolitana 0.172, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito, por el siguiente:

"En proyectos eco-eficientes ubicados en las áreas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte, según lo determinado en el ordenamiento jurídico
metropolitano. "

Segunda.- Sustitúyase el Artículo ... (99) "Captación del incremento del valor del inmueble
por suelo creado" de la Ordenanza Metropolitana 0.172, del Régimen Administrativo
del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, por el siguiente:

"1. El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito captará el incremento del valor
del inmueble no atribuible a su titular y derivado del Suelo Creado a través del pago de
la concesión onerosa de derechos.

2. El pago de la concesión onerosa de derechos de que trata este artículo se realizará en
dinero o en especie, según lo determinado en el ordenamiento jurídico metropolitano.

En los casos de pago en especie, la Administración General del Municipio, suscribirá un
convenio con el administrado, previa emisión de los informes técnicos correspondientes,
en el que se determinará todas las condiciones aplicables al pago en especie.
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3. EL pago de la concesión onerosa de derechos no supLe eL cumplimiento de Las cesiones
ni de Las obLigaciones urbanísticas, ni pueden confundirse con éstas."

Tercera.- En el numeral 2 del Artículo ... (100) de la Ordenanza Metropolitana No. 172,
del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito,
sustitúyase la frase "contribución especiaL para La captación deL incremento del vaLor deL
inmueble por Suelo Creado" por" concesión onerosa de derechos por suelo creado".

Cuarta.- Sustitúyase el numeral 3 del Artículo ... (100) de la Ordenanza Metropolitana
No. 172, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito,
reformado por la Ordenanza Metropolitana o. 183, por el siguiente:

"Se sujetarán aLprocedimiento administrativo especial Las solicitudes de incremento del
nLÍmero de pisos que paguen la concesión onerosa de derechos en especie, así como las
solicitudes relativas a los proyectos previstos en el literal b) del Artículo ... (96),

relativo al ámbito de aplicación del incremento de pisos en el Distrito Metropolitano de
Quito."

Quinta.- Sustitúyase el numeral 2 del Artículo ... (101) de la Ordenanza Metropolitana
No. 172, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito,
por el siguiente:

"El administrado presentará a la Autoridad Administrativa Competente la solicitud de
pago de la concesión onerosa de derechos por suelo creado, en dinero o especie, en el
formulario normalizado determinado vía Resolución Administrativa".

Sexta.- En los literales b) y e) del numeral 1 del Artículo ... (102) de la Ordenanza
Metropolitana o. 172, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito, sustitúyase la frase "contribución especial para la captación del
incremento del valor del inmueble por Suelo Creado" por "concesión onerosa de derechos por
suelo creado".

Séptima.- En el literal c) del numeral 1 del Artículo ... (102) de la Ordenanza
Metropolitana o. 172, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito, sustitúyase la frase "contribución especial" por "collcesión
onerosa de derechos por suelo creado".

Odava.- Sustitúyase el Artículo ... (103) de la Ordenanza Metropolitana o. 172, del
Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, por el
siguiente:
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"Artículo ... (103).- Procedimiento Administrativo Especial.-

1. En el caso de las solicitudes de incremento de número de pisos a través del pago en
especie de la concesión onerosa de derechos, sujetas al procedimiento especial, la
Autoridad Administrativa Competente emitirá la autorización para suelo creado
condicionada a la suscripción de un convenio COIlel administrado, que se agregará a
la solicitud de la Licencia Metropolitana Urbanística de Edificación.

EIl caso de incumplimiento de los convenios de los que trata este numeral, la
Autoridad Administrativa Competente dispondrá el pago inmediato de la concesión
onerosa de derechos que corresponda.

2. En el caso de las solicitudes de incremento de número de pisos a través del pago de
la concesión onerosa de derechos, en dinero o en especie, relativas a los proyectos
previstos en el literal b) del numeral 1 del Artículo ... (96), relativo al ámbito de
aplicación del incremento de pisos en el Distrito Metropolitano de Quito, la
Autoridad Administrativa Competente emitirá el informe para aprobación del
Concejo Metropolitano de Quito, efectuando las recomendaciones técnicas que se
consideren apl icables al caso, previa expedición de la respectiva ordellanza.

3. En el caso de las solicitudes de incremento de nú mero de pisos a través del pago de
la concesión onerosa de derechos relativa a los proyectos previstos el literal c del
Artículo ... (96), relativo al ámbito de aplicación del incremento de pisos en el
Distrito Metropolitano de Quito, la Autoridad Administrativa Competente emitirá
la autorización para suelo creado especificando los metros cuadrados útiles
adicionales autorizados para el proyecto, en virtud de la calificación obtenida en
función de los parámetros de la Matriz de Eco-eficiencia, según lo determinado en el
ordenamiento jurídico metropolitano.

La autorización de la Autoridad Administrativa competente, en conjunto con el
comprobante de pago ell dinero o el convenio de pago en especie, se adjuntarán
obligatoriamente a la solicitud de la Licencia Metropolitana Urbanística de
Edificación. "

Novena.- Incorpórese en las notas constantes al pie del cuadro No. 7 Requerimiento
mínimo de estacionamientos de vehículos livianos por usos (2), de la viñeta "Cálculo
del número de estacionamiento", del documento Anexo del Libro Innumerado "Del
Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito", Código RT-
AU Anexo, la siguiente not" @
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"9) Los proyectos eco-eficientes ubicados en las áreas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte podrán reducir o incluso eliminar el número de
estacionamientos previstos en este cuadro, únicamente para los usos residencial y de
oficinas, sin perjuicio de beneficiarse del puntaje que obtengan por este efecto, en la
calificación de este parámetro en la matriz de eco-eficiencia prevista para evaluar dichos
proyectos. "

Décima.- incorpórese al pie del cuadro o. 17 "Resumen de Requerimientos", de la
viñeta referida a las Reglas técnicas e instrumentos de planificación en materia de régimen de
propiedad horizontal del documento Anexo del Libro Innumerado "Del Régimen
Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito", Código RT-AU
Anexo, la siguiente nota:

"1) Los proyectos eco-eficientes ubicados en las áreas de influencia del Sistema Metropolitano de
Transporte y los proyectos ubicados en las Zonas Urbanísticas de Asignación Especial,
correspondientes a edificios residenciales y de oficinas, pertenecientes a los grupos O, E Y F
podrán reducir el área de las zonas recreativas (áreas verdes) en hasta un 50% de la superficie
requerida por unidad de vivienda u oficina, sin prejuicio del puntaje adicional que obtendrán en
la matriz de eco-eficiencia."

Décima primera.- Incorpórese en la base cartográfica del mapa PUOS Z2-2 de la
ordenanza metropolitana o. 210 de 12 de abril de 2018, los polígonos
correspondientes a los anexos 1 y 2 de la presente ordenanza, referidos a Áreas de
Influencia del Sistema Integrado de Trasporte Metropolitano y ZUAE.

Disposiciones Derogatorias.-

Primera.- Deróguese el artículo 2 de la Ordenanza Metropolitana 106, que regula el
"Régimen administrativo de incremento de número de pisos y captación del
incremento patrimonial por suelo creado en el Distrito Metropolitano de Quito" del 20
de julio de 2011.
Segunda.- Deróguese toda disposición de igualo menor jerarquía que se oponga a la
presente Ordenanza.

Disposición Final.- La presente Ordenanza Metropolitana entrará en vigencia a partir
de la fecha de su sanción, sin perjuicio de su publicación en el Registro Oficial y

páginas web del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano de Quito, el_ de abril de 2019.
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Abg. Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICADO DE DISCUSIÓN

El infrascrito Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito, certifica que la
presente ordenanza fue discutida y aprobada en dos debates, en sesiones de _ de _ y
_ de _ abril de 2019.- Quito,

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

ALCALDÍA DEL DISTRITO METROPOLITANO.- Distrito Metropolitano de Quito,

EJECÚTESE:

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. Diego Cevallas Salgada
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
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QUilO
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Oficio No, STHV-DMDU- I O \J2018

DM Quito,

Doctor
Mauricio Rodas Espinel
ALCALDE METROPOLITANO DE QUITO
Presente.-

Asunto: Proyecto de Ordenanza de Eco eficiencia

De mi consideración:

Como parte de los proyectos prioritarios de su Administración, la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda ha
desarrollado el proyecto de Ordenanza que "REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO
CREADO EN LOS PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACiÓN ESPECIAL (ZUAE) Y EN
LOS PROYECTOS CALIFICADOS PARA ECOEFICIENCIA", el mismo que me permito adjuntar con sus anexos y
exposición de motivos, para su consideración y fines consiguientes,

Atentamente,

",¡d.4
A q, J~~ ~rdoíza
I CRETARIO DE TERRITORIO, HÁBITAT Y VIVIENDA

ACCiÓN SIGLA UNIDADRESPONSABLE

DMDUElaboración:

Revisado: JLBarros DMDU

Adjunto: Proyecto de Ordenanza

SECRETARIA DE

TERRITORIO
García Moreno N2-57 y Sucre, ExHogar Xavier PBX: (~593) 39 52 300 sthv.quito.gob.ec





QUilO
Quito, 1 2 O le 201 ALCALDíA

Oficio No. 04

Asunto: "Proyecto de Reforma de la Ordenanza que "RIGULA EL INCRIMINTO DE
PISOS POR LA fiGURA DE SUELO CRIADO EN LOS PROYECTOS UBICADOS
EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACIÓN ESPECIAL (ZUAE) y EN LOS
PROYECTOS CALIfiCADOS PARA ECO EFICIENCIA"

/1
\ J.

Ref. Trámite No. ALC-2018-18eS~ .•.•.

~~

~

wl8- 18'/61
Abogado
Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONClJO
Presente

De mi consideración:

Mediante Oficio No. Sthv-dmdu-6110 de 12 de diciembre de 2018, el Arq. Jacobo
Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda del Municipio Metropolitano de
Quito, refiere el "Proyecto de Reforma de la Ordenanza que "REGULA EL INCREMENTO
DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS PROYECTOS UBICADOS EN LAS
ZONAS URBANÍSTICAS DE ASIGNACIÓN ESPECIAL (ZUAE) Y EN LOS PROYECTOS
CALIFICADOS PARA ECOEFICIENCIA"

Con el antecedente expuesto, en ejercicio de la atribución prevista en los artículos 60,
d) Y 90 d) del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y
Descentralización, COOTAD, informo a usted que asumo la iniciativa del proyecto de
ordenanza a efectos de que sea puesto a conocimiento de la Comisión Permanente que
corresponda, previo a su tratamiento en el seno del Concejo Metropolitano.

Con sentimientos de consideración y estima.

Atentamente,
/

L
G

Mauricio Rodas Espinel
ALCALDE METROPOLITANO

Adjunto: lo indicado
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Oficio No.: SG- 397 3
Quito D.M., 1 2 DIe 2DiB
Ticket GDOC: ),"1/8, IR '10.::>/

Abogado
Sergio Gamica Ortiz
Presidente de la Comisión de Uso de Suelo
Presente

Asunto: Revisión requisitos formales proyecto de Ordenanza
Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado)
en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de
asignación especial y en los proyectos calificados por la
herramienta de eco-eficiencia.

De mi consideración:

En atención al oficio No. 431 Al de 12 de octubre de 2018, recibido en esta Secretaría en la

misma fecha, por el cual el señor Alcalde Metropolitano, Dr. Mauricio Rodas Espinel, remite

el proyecto de Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado) en

los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de asignación especial y en los proyectos

calificados por la herramienta de eco-eficiencia; y, de conformidad con lo previsto en el literal

a) del artículo 13 de la Resolución de Concejo No. C 074, esta Secretaría ha procedido a realizar

la revisión de los requisitos formales de dicho proyecto, previo al envío a la Comisión

competente en función de la materia, respecto de lo cual me permito informar lo siguiente:

El proyecto de Ordenanza en referencia cumple los requisitos previstos en el
Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización -
COOTAD, así como en la Resolución del Concejo Metropolitano No. C 074, es decir,
se refiere a una sola materia, contiene exposición de motivos, considerandos,
articulado correspondiente, y detalle de las normas a reformarse y derogarse con
la iniciativa.

En tal virtud, remito el proyecto de Ordenanza en referencia a la Comisión de su Presidencia,

a fin de que en cumplimiento de lo establecido en el literal b) del artículo 13 de la Resolución

de Concejo No. C 074, se sirvan incluir, en un plazo máximo de 15 días, el conocimiento del

mismo en sesión de la Comisión de Uso de Suelo.

Se deja constancia de que la presente revisión de formalidades se realiza sin perjuicio del

}jercicio de las competencias de las Comisiones, como órganos asesores del Cuerpo Edilicio, y
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las distintas dependencias municipales, con relación a la revisión de la oportunidad técnica,

jurídica y ~~gislativa del proyecto en referencia.

Finalmente, me permito informar a usted que el proyecto en referencia ya se encuentra

disponible para consulta pública en el portal de "Concejo Abierto de Quito",

gobiernoabierto.quito.gob.ec, Sección Transparencia, Normativa, con el fin de que la

ciudadanía pueda seguimiento al mismo, y de ser el caso, ejerzan el derecho a acreditarse en

la silla vacía.

Particular que comunico para los fines pertinentes.

Acción: Responsable: Unidad:

Elaborado por: D. Cevallos Secretaría

Ejemplar 1:

Ejemplar 2:

Ejemplar 3:

CC:

Ejemplar 4:
CC:

Ejemplar 5:

Destinatarios

Archivo numérico

Secretaría General del Concejo

Con copia junto con expediente original

Secretaría de la Comisión de Uso de Suelo
Con copia para conocimiento

Alcaldía Metropolitana
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Oficio N°: SG- 3 9 7 1
Quito D.M., 1 Z O I e 2018
Ticket GDOC:

Abogado
Sergio Gamica Ortiz
Presidente de la Comisión de Uso de Suelo

Señor
Patricio Álvarez
Constructores Positivos

Señor
Jorge Rosero
Constructores Positivos
Presentes

Asunto: Solicitud acceso silla vacía, Concejo
Metropolitano de Quito.

De mi consideración:

Mediante oficio s/n de 5 de diciembre de 2018, recibido en esta Secretaría General en la

misma fecha, el señor Ing. Jorge Rosero, en representación de la agrupación Constructores

Positivos, solicita la acreditación para acceder a la silla vacía en el Concejo Metropolitano

de Quito, para formar parte del debate del proyecto de "Ordenanza Metropolitana que regula
el incremento de pisos (suelo creado) en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de
asignación especial y en los proyectos calificados por la herramienta de eco-eficiencia", conforme
lo establece la Ordenanza Metropolitana No. 102.

De conformidad con lo establecido en el artículo 81, literal b) de la Ordenanza

Metropolitana No. 102, de 3 de marzo de 2016, del Sistema Metropolitano de Participación

Ciudadana y Control Social, esta Secretaría General ha procedido a verificar el

cumplimiento de los requisitos establecidos en los artículos 80 y 81 del mismo cuerpo
normativo, conforme el siguiente detalle:

Artículos 80 Y Requisito Cumplimiento
81, Ordenanza
Metropolitana

No. 102

Artículo 80, 1) Tener su domicilio civil en el Distrito Metropolitano de Quito SÍ
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a)

Artículo 80, 1) El acta emitida por la organización social en la cual se designa al SÍ
b) representante principal y suplente para ocupar la silla vacía; en

el acta de la sesión en la que la organización social designe a su
delegado deberá constar expresamente el tema sobre el cual
emitirá sus observaciones y comentarios.

Artículo 80, 2) Ser mayor de edad. SÍ
a)

Artículo 80, 2) o ser funcionario público en un cargo relacionado con el tema a SÍ1
b) tratarse, ni haber participado como candidato principal o alterno

a concejal o alcalde en el presente período legislativo.

Artículo 80, 2) Tener su domicilio civil en el Distrito Metropolitano de Quito. SÍ
c)

Artículo 80, 2) Copia de cédula. SÍ
d)

Artículo 80, 2) Dirección domiciliaria, correo electrónico y número telefónico SÍ
e) para efectos de las respectivas notificaciones.

Artículo 81 La Secretaría General del Concejo podrá receptar solicitudes de SÍ, EL PROYECTO SE
acreditación de quienes estén interesados en acceder a la silla E CUENTRA EN
vacía en el Concejo Metropolitano, previo a la aprobación del A ÁLISIS DE LA
informe de la comisión respectiva para primer debate sobre el COMISIÓN DE USO DE
asunto de interés en el que exista la voluntad expresa de
participar

SUELO, PREVIO A

EMISIÓN DE INFORME

PARA PRIMER DEBATE

_.

En tal virtud, y considerando que la Comisión de Ordenamiento Territorial se encuentran
aun analizando el proyecto normativo denominado "Ordenanza Metropolitana que regula el
incremento de pisos (suelo creado) en los proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de
asignación especial y en los proyectos calificados por la herramienta de eco-eficiencia", y al

haberse cumplido con los requisitos y procedimiento previstos en los artículos 80 y 81 de

la Ordenanza Metropolitana No. 102, de 3 de marzo de 2016, del Sistema Metropolitano

de Participación Ciudadana y Control Social, remito a la Comisión de Uso de Suelo el

J Conforme datos constantes en página web institucional del Ministerio de Trabajo y de la información
remitida por el Consejo Nacional Electoral, mediante oficio No. 10-21-08-2017-C E-DPP-S, de 21 de agosto de

d017, que contiene la lista de candidaturas a concejales y alcalde para las elecciones seccionales 2014.

Il Página 2 de 3
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requerimiento de la agrupación Constructores Positivos para acceder a la silla vacía en el

debate de la iniciativa normativa antes referida, a través del señor Patricio Álvarez, en

calidad de delegado principal; y, señor Jorge Rosero, en calidad de delegado suplente, a

fin de que se programe su participación en los debates del proyecto en la Comisión,

conforme lo establece la normativa metropolitana vigente en la materia.

-e

Conforme lo prevé el artículo 81, literal e) de la Ordenanza Metropolitana No. 102, remito

a los delegados de la agrupaciqn Constructores Positivos, copia íntegra del expediente del

proyecto de "Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado) en los
proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de asignación especial y en los proyectos calificados
por la herramienta de eco-eficiencia".

Atentamente

~~.~.---
~ecretario General del Concejo Metropolitano de Quito

Acción: Responsable: Unidad:

EIaborado por: D. Cevallos Secretaria

Ejemplar 1:

Ejemplar 2:

Ejemplar 3:

CC:

Ejemplar 4:
Ejemplar 5:

Destinatarios

Archivo numérico

Secretaría General del Concejo

Con copia para conocimiento

Integrantes Comisión de Uso de Suelo
Secretaria Comisión de Uso de Suelo - agregar a expediente del proyecto normativo
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Oficio No. sTHv-DMffiu12 6 9 -2019

DM Quito, ';}. l i. .? ~ I

Abogado
Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.-

Asunto: Propuesta de Ordenanza Metropolitana de
Incremento de Pisos por Suelo Creado

De mi consideración:

En atención lo dispuesto por la Comisión de Uso de Suelo en la sesión llevada a cabo el día 18
de marzo de 2019, remito la propuesta de ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL

INCREMENTO DE PISOS, POR SUELO CREADO, DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE

DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO-EFICIENTES UBICADOS EN

LAS ÁREAS DE INFLUENCIA DEL SISTEMA METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS

UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACiÓN ESPECIAL(ZUAE). con sus respectivos

Anexos e informe técnico, a fin de que sea considerado para primer debate por el Concejo

Metropolitano

Atentamente,

7
~
I ,

/1. l' Ir
Arq. Jacob Herdoíz.-e
SECRETARIO DE TERRITORIO, HÁBITAT Y VIVIENDA

Ing. Roberto Madera Arends
Arq. Adríana Ávíla

SECRETARIA DE

TERRITORIO

QUJ10 SECRETARiA GENERAL DEL CONCEJO
RECEPCiÓN i

FECI 2 O ~ 10 9 HO~: ..
'-i ./.::...•.

NO HO~. 1~.')';f<?:"." .
Recibido por.. ..."" ..•• ~, ~~... :..••....•
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SECRETAR!A GENERAL DEl cOtlCElO
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Oficio No. STHV-OMOUJ 1334-2019

OM Quito,

Abogado
Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.-

Asunto: Alcance de Propuesta de Ordenanza Metropolitana
De Incremento de Pisos por Suelo Creado

De mi consideración:

Con el objeto de acoger los dispuesto por la por la Comisión de Uso de Suelo en la sesión llevada

a cabo el día 18 de marzo de 2019, remito un alcance a la propuesta de ORDENANZA

METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS, POR SUELO CREADO, DE ACUERDO

AL PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN PROYECTOS

ECO-EFICIENTES UBICADOS EN LAS ÁREAS DE INFLUENCIA DEL SISTEMA METROPOLITANO DE

TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACiÓN ESPECIAL

(ZUAE).

El presente alcance incorpora una modificación en la Disposición Transitoria Cuarta y la

incorporación de una Disposición Transitoria Quinta, texto que se detalla a continuación:

"Cuarta: Los proyectos que hayan solicitado incremento de pisos y se encuentren en

trómite de aprobación, correspondientes a ZUAE o a construcciones que privilegien

la reutilización de aguas servidas, garanticen limitaciones de consumo de energía y

agua, y en general las que sean un aporte paisajístico, ambiental y tecnológico a la

ciudad, ingresados antes de la expedición de la presente ordenanza, podrón

continuar con sus procesos de autorización y con el pago correspondiente a la

contribución especial para la captación del incremento del valor de inmueble por

suelo creado, al amparo de la normativa metropolitana vigente hasta antes de la

aprobación de esta ordenanza. Para lo cual deberón ingresar una solicitud de

convalidación ajustada a las disposiciones de esta normativa por lo que las matrices

aprobadas deberón convalidarse en un plazo no mayor a 30 días por la STHV,

contados a partir de la vigencia de la presente ordenanza

Sin perjuicio de lo señalado, estos proyectos, siempre y cuando estén comprendidos

dentro de los polígonos de los mapas anexos a la presente ordenanza, padrón

acogerse a los parómetros técnicos, procedimientos, fórmulas y formas de pago,

SECRETARIA DE

TERRITORIO
GarCla Moreno N2· 57 Y Sucre, Ex Hoqar Xavier PBX; :+593) 3952300 sthv.quito.gob.ec Z. ( f(J
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incentivos y demás beneficios y obligaciones establecidas en la presente ordenanza,

para lo cual deberán ingresar una nueva propuesta técnico, ajustada a las

disposiciones de la presente normativa.

Quinta: En el caso en el que un predio cuente con más de un valor de AIVA, para el

cálculo de la concesión onerosa de derechos, se aplicará el valor de AIVA que tenga

la mayor proporción con respecto al área del predio".

Atentamente,

lITANO DE DESARROlLO URBANíSTICO
SECRETARíA DE TE RITORIO, HÁBITAT y VIVIENDA

Elaborado por Ing. Roberto Madera Arends
Revisado por Arq. Adriana Ávila

Se adjunta: CD con la versión en digital de la propuesta de Ordenanza Metropolitana.

SECRETARIA DE

TERRITORIO
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Oficio No. DMT-2019- O 7 O
Fecha: Z 8 ENE. 2019
Gdoc: 2018-181161

Abogado
Diego Cevallos Salgada
SECRETARIOGENERAL
CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
Presente.- ( \~~

01
Asunto: Informe Proyecto Ordenanza Incremento de Pisos 0
ZUAE y Proyectos Eco- Eficiencia ~

De mi consideración:

En atención al Oficio No. SGC-2019-0215 de fecha 16 de enero de 2019 en el cual solicita, por
disposición del concejal Sergio Garnica, Presidente de la Comisión de Uso de Suelo, un informe
respecto al proyecto de Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos en los
proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de asignación especial, y en los proyectos
calificados por herramienta de eco-eficiencia; y en base a las facultades y competencias
atribuidas mediante resoluciones de Alcaldía No. 0076 de 18 de octubre de 2002, y de Concejo
No. 0076 de fecha 12 de diciembre de 2007, me permito informar lo siguiente:

1. ANTECEDENTES.-

La Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial de Uso y Gestión del Suelo publicada el 05 de
julio de 2016 en el Suplemento del Registro Oficial No. 790, en la Sección Cuarta sobre los
Instrumentos de Financiamiento del Desarrollo Urbano, en el artículo 72, regula la Concesión
Onerosa de Derechos como una garantía de la participación de la sociedad en los beneficios
económicos producidos por la planificación urbanística y el desarrollo urbano en general, y
previo a conceder los derechos descritos anteriormente, exigir a los solicitantes de los permisos
respectivos, una participación justa del Estado en el beneficio económico que estos derechos
adicionales significan.

Chile Oe3-35 entre Venezuela y Guayaquil PBX: 3952300 - Ext.: 17002 - 17021 www.qlgob.ec

En la exposición de motivos del proyecto de ordenanza en estudio, se señala que "es necesario
adecuar la figura de contribución especial para la captación de incremento de pisos por suelo
creado, al concepto de la concesión onerosa de derechos. ", sin embargo, dada la naturaleza
jurídjca de la Concesión Onerosa de Derechos según la norma precedente, se constituye en un
instrumento de financiamiento del desarrollo urbano, el mismo que no es de orden tributario
en base lo que se describe a continuación:

El Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización COOTAD,
establece como instrumentos fiscales para captación de plusvalía, lo siguiente:

DIRECCiÓN METROPOLITANA
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"Art. 561.- PlusvaJía por obras de infraestructura.-Las inversiones, programas y
proyectos realizados por el sector público que generen plusvalía, deberán ser
consideradas en la revalorización bianual del valor catastral de los inmuebles. Al
tratarse de la plus valía por obras de infraestructura, el impuesto será satisfecho por los
dueños de los predios beneficiados, o en su defecto por los usufructuarios,
fideicomisarios o sucesores en el derecho, al tratarse de herencias, legados o
donaciones conforme a las ordenanzas respectivas."

Por otra parte, el artículo 186 del cuerpo legal referido, señala que:

"Art. 186.- Facultad tributaria.- Los gobiernos autónomos descentralizados
municipales y distritos metropolitanos mediante ordenanza podrán crear, modificar,
exonerar o suprimir, tasas y contribuciones especiales de mejoras generales o
específicas, por procesos de planificación o administrativos que incrementen el valor
del suelo o la propiedad; por el establecimiento o ampliación de servicios públicos que
son de su responsabilidad; el uso de bienes o espacios públicos; y, en razón de las obras
que ejecuten dentro del ámbito de sus competencias y circunscripción, así como la
regulación para la captación de las plusvalías." (lo subrayo)

En base a las normas referidas, la captación de plusvalías se produce y regula a través de
instrumentos fiscales como el impuesto predial, tasas y contribuciones especiales de mejoras
generales o específicas por los incrementos del valor del suelo o la propiedad, es decir, que
afectan la valoración de los predios como consecuencia de las obras y actividades descritas en
el artículo que antecede, siendo por tanto de recaudación pública vía tributos a todos los
propietarios beneficiados de la obra o actuación pública, al obtener un incremento en su
patrimonio, a expensas del esfuerzo de la comunidad.

En el presente caso, la venta o cesión de derechos! por la autorización de un mayor
aprovechamiento del suelo, en aquellos polígonos de intervención urbanística que permita el
plan de uso y gestión de suelo o sus planes urbanísticos complementarios, y que conforme el
ámbito de aplicación del presente proyecto es obligatorio para los proyectos que apliquen a los
mecanismos de venta de edificabilidad previstos para las Zonas Urbanísticas de Asignación
Especial (ZUAE) y para las construcciones o proyectos que califiquen con la herramienta de Eco-
eficiencia, de carácter individual, exige a los solicitantes de los permisos respectivos, una
participación justa del Estado en el beneficio económico que estos derechos adicionales
significan. (Ref. Art. 72 LOOTUGS)

•
En consecuencia, siendo que la Concesión Onerosa de Derechos se ha definido, según la Ley
Orgánica de Ordenamiento Territorial de Uso y Gestión del Suelo LOOTUGS (Art. 73), como un
mecanismo de financiamiento para la ejecución de programas y obras de contenido urbano y
otras actuaciones para la habilitación del suelo y la garantía del derecho a la ciudad, esto es,
un instrumento de carácter regulatorio, no constituye un ingreso de carácter tributario.

I Este instrumento está basado en la separación de los derechos sobre edificios y de los derechos de· propiedad
sobre la tierra. Este instrumento ha sido utilizado en Francia y en Brasil ("Suelo Creado"), especialmente en
Curitiba. Este instrumento permite recuperar las plusvalías que resultan de la construcción de los edificios por
encima de lo establecido en las normas. (http://www.cafedelasciudades.com.ar/economia) (Instrumentos para la
recuperación de plusvalías en Bogotá, Henao, Gloria) (Henao, 2005))
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Sin embargo, considerando que mediante Oficio No. 00522 de fecha 17 de agosto de 2016 y
Oficio No. 00618 de fecha 03 de octubre de 2016, la Dirección Metropolitana Tributaria,
remitió a la Comisión de Uso de Suelo informes respecto a la Concesión Onerosa de Derechos
para Proyectos Urbanísticos Especiales PUAE, la que hoyes la Ordenanza Metropolitana No.
183, se servirá considerarlos como parte del presente informe, debido a las implicaciones que
tiene en la deducción del Impuesto de Impuesto a las Utilidades en la Transferencia de Predios
Urbanos y Plusvalía de los Mismos, establecido en el artículo 557 del Código Orgánico de
Organización Territorial Autonomía y Descentralización COOTAD.

11. SOBRE LA CONCESiÓN ONEROSA DE DERECHOSEN ELPROYECTO DE ORDENANZA

•
En razón de las implicaciones que la Concesión Onerosa de Derechos tiene como deducible del
Impuesto a las Utilidades, y para su adecuada aplicación, me permito realizar las siguientes
observaciones:

i. Artículos 3 y 8: Autorización de Incremento de Pisos ZUAE y Sujetos de Pago de la
Concesión Onerosa de Derechos

De acuerdo a la redacción del artículo 3, se establece por una parte, un procedimiento
simplificado y, un procedimiento especial a aquellos que decidan pagar la Concesión Onerosa
de Derechos COD en dinero o en especie, de lo cual se concluye que los proyectos que se
atiendan mediante el procedimiento simplificado no pagan la CODo Sin embargo, el artículo 8
sobre los sujetos de pago de la COD, señala que todas las personas naturales o jurídicas que
soliciten incremento de pisos en proyectos ubicados en ZUAE y proyectos que califiquen a la
Herramienta de Eco eficiencia, están obligados al pago, lo que se ratifica con lo establecido en
el literal a) del artículo 10 del proyecto.
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Se sugiere revisar la redacción del artículo 3.

• En el artículo 8 "Sujetos de pago de la Concesión Onerosa de Derechos", se sugiere modificar
por "Sujetos obligados al pago de la Concesión Onerosa de Derechos"

ii. Artículo 9.- Proyectos exonerados de la Concesión Onerosa de Derechos

En los literales a) y b) del artículo referido, se establece que los proyectos púbicos y/o privados
de Viviendas de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Público (VIP), están exentos del pago
de la concesión onerosa de derechos, sin embargo, se sugiere definir en la ordenanza cuáles
son los proyectos que se califican como tales, siendo oportuno derogar o modificar las
definiciones que al respecto constan en la Ordenanza No. 0267 sancionada el 16 de
septiembre de 2008, las cuales no se ajusta a las disposiciones legales vigentes, y que en el
presente, constituye el único referente normativo desactualizado que sobre viviendas de
interés social mantiene el Distrito Metropolitano de Quito.

iii. Artículo 10.- Entidad responsable del cálculo para determinar el valor de la
Concesión Onerosa de Derechos.-

DIRECCiÓN METROPOLITANA

TRIBUTARIA



Se sugiere modificar el primer inciso del artículo lO, por uno que diga: "Las entidades
responsables para determinar y emitir el valor a cancelar por Concesión Onerosa de Derechos
son: (...)"

Para los casos del literal a), es decir, aquellos que correspondan al procedimiento simplificado
que decidan realizar pagos en dinero o en especie, no se ha establecido quien será el ente
competente para emitir el informe motivado sobre la modalidad de pago acordada con el
promotor. Esto se encuentra definido únicamente para los casos de procedimiento especial.

Adicionalmente, considerar que no se han determinado fechas de exigibilidad para el pago de
contado, es decir, hasta que fecha los administrados puede realizar el pago de la COO sin que
se generen cargos por intereses.

iv. Artículo 11.- Formas de pago de la Concesión Onerosa de Derechos.- •Tomar en cuenta que de acuerdo a la redacción del presente artículo, la modalidad de pago
elegida por el promotor debe ser concertada con el Municipio (GAOl, sin embargo, no se ha
especificado la entidad competente que deberá suscribir estos acuerdos.

Según el proyecto normativo, la STHV suscribirá únicamente el convenio de pago en especie en
base al informe de valoración efectuada por la entidad competente municipal. (artículo 12)

v. Artículo 12.- Valoración de los pagos en especie.-

Se sugiere analizar lo señalado sobre "la entidad municipal competente en la materia" cuando
esto no se ha definido en el proyecto de ordenanza, lo que crea incertidumbre sobre quién
debe emitir los habilitantes para el convenio de pago que suscribirá la Secretaría de Territorio,
Hábitat y Vivienda.

De acuerdo con el artículo 11, se establecen dos modalidades de pago: en monetario al
contado o por cronograma de pago, y en especie. Se sugiere revisar la redacción del artículo
12, y en general en todo el proyecto, ya que se dispone que la Secretaría de Territorio, Hábitat
y Vivienda STHV suscribirá convenios de pago, debería cambiarse por convenios de pago en
especie, ya que los convenios de pago (cronogramas de pago) tienen otra connotación.

Artículo 13.- Pago monetario de contado o por cronograma de pago.-

Considerar que no se ha establecido fechas de exigibilidad para el pago de contado, es decir,
hasta que fecha los solicitantes de las autorizaciones deben realizar el pago, sin que se
generen cargos por intereses.

En relación al cronograma de pagos, para establecer la mora en el pago de una cuota, es
necesario establecer la fecha de exigibilidad.
Se sugiere considerar que de acuerdo con el Código Orgánico Administrativo que regula la
recaudación de ingresos no tributarios, en el artículo 275 numeral 2 se establece que la oferta
de pago inmediato no puede ser menor al 20%.
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Adicionalmente, no se establece cuando se deberá pagar el valor inicial (10%), antes de que se
generen intereses o se deje sin efecto el convenio de facilidades de pago (cronograma de
pago), para el inicio del procedimiento coactivo.

Se sugiere considerar las disposiciones del Código Orgánico Administrativo por ser la norma
aplicable en estos casos, señalado en el artículo 277 del referido cuerpo legal.

vi. Artículo 17.- Deducción en el impuesto de utilidades y valor de adquisición.-

Modificar el título del artículo por lo siguiente: "Deducción en el Impuesto a las Utilidades en la
Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalía de los Mismos"

• En los considerandos del proyecto normativo, no se han establecido los fundamentos legales
pertinentes al caso.

Siendo que este valor deducible, de conformidad con el artículo 557 del COOTAD, no ha sido
regulado, es necesario sugerir que a continuación de la frase: "de acuerdo a la normativa
vigente", se coloque los siguientes párrafos: "siempre que el impuesto a las utilidades haya
sido asumido por el vendedor y sea el mismo sujeto pasivo de la Concesión Onerosa de
Derechos, considerando como precio de venta o de cuantía de transferencia, el valor comercial
del predio.

Para efectos de la deducibilidad, se considerará únicamente el valor pagado a la fecha de
transferencia del predio, a razón del valor proporcional que corresponda al predio en razón del
proyecto autorizado. Los valores pagados sea en especie o en dinero aplicables a cada predio
transferido deberán ser certificados por la Secretaria de Territorio, Hábitat y Vivienda o la
Dirección Metropolitana Financiera en los casos que les corresponda, y enviados a la Dirección
Metropolitana Tributario en el término de 24 horas de solicitados .

• vii. De los Incentivos.- Artículo 18

En los considerandos del proyecto de ordenanza, no se han citado las bases legales que
fundamenten la aplicación de incentivos.

En relación a la reducción del 50% en el pago de la COD establecida en el literal c), se verifica
un problema cuando los pagos se realicen en especie. Se debe establecer un procedimiento
en estos casos dentro de la misma ordenanza.

En el literal d) se dispone lo siguiente: "Exención del pago del Impuesto Predial para todos los
predios resultantes del proyecto por 5 años, contados a partir de la emisión del certificado de
finalización del proceso constructivo del proyecto."

Al respecto, el artículo 32 del Código Tributario, señala: "Art. 32.- Previsión en ley.- Sólo
mediante disposición expresa de ley, se podrá establecer exenciones tributarios. En ellas se

DIRECCiÓN METROPOLITANA
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especificarón los requisitos para su reconocimiento o concesión a los beneficiarios, los tributos
que comprenda, si es total o parcial, permanente o temporal. H

De acuerdo al artículo 509 del COOTAD, no se han previsto exenciones para este tipo de
proyectos de vivienda, por el tiempo por el cual se pretende otorgar el beneficio. La norma
referida ha previsto una exención para viviendas terminadas por el lapso de dos años
únicamente.

Por otra parte, si se trata de estímulos, tomar en cuenta que el artículo 498 del COOTAD,
permite la disminución de los tributos, hasta en un cincuenta por ciento.

HArt. 498.- Estímulos tributarios.- Con la finalidad de estimular el desarrollo del turismo, la
construcción, la industria, el comercio u otras actividades productivas, culturales, educativas,
deportivas, de beneficencia, así como las que protejan y defiendan el medio ambiente, los
concejos cantonales o metropolitanos podrón, mediante ordenanza, disminuir hasta en un
cincuenta por ciento los valores que corresponda cancelar a los diferentes sujetos pasivos de
los tributos establecidos en el presente Código."

Se sugiere replantear este literal.

Para el caso de los incentivos señalados en el literal e), en lo que se refiere a la reducción del
50% en las tarifas de energía eléctrica, se deberá establecer si el Concejo Metropolitano tiene
competencia para otorgar tal rebaja, considerando las normas vigentes del sector.

En relación a las rebajas de las tarifas de agua potable, se sugiere solicitar un informe a la
empresa pública competente, para establecer la viabilidad jurídica para la aplicación de este
incentivo.

En ambos casos, se debe establecer un tiempo de aplicación del incentivo, sea temporal o
definitivo.

En el último inciso del artículo 18 se establece la suspensión del "estímulo" mientras el informe
de inspección anual no determine el adecuado funcionamiento de los sistemas de eco-
eficiencia. •
En este caso, y si perjuicio de lo anotado en párrafos anteriores, cómo se aplicaría la exención
por el tiempo que corresponda considerando que el literal d) establece que la exención se
otorga a partir de la emisión del certificado de conformidad del proceso constructivo. Es
necesario aclarar cómo se aplicaría la exención en estos casos.

De manera general y considerando las disposiciones que se establecen sobre el régimen de
control, se debe incluir las fechas máximas de envío de la información por parte de las
entidades competentes para otorgar o suspender los estímulos o incentivos, considerando que
la Administración Tributaria requiere contar con la información con la debida anticipación para
la emisión de los impuestos prediales al 01 de enero de cada año.

Por otra parte, es necesario que se defina que ocurrirá con las obligaciones que se emiten por
Concesión Onerosa de Derechos cuando los contribuyentes desisten del procedimiento,
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puesto que dada la experiencia respecto a las autorizaciones por incremento de pisos, se
emiten las obligaciones para el pago pero al no concluir el administrado, con el procedimiento
de autorización, esas obligaciones quedan pendientes para el cobro, generándose una cartera
sobre la que necesariamente deben iniciarse procesos coactivos.

Particular que comunico para los fines consiguientes,

\
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DIRECTOR METROPOLITANO TRIBUTARIO (E)
GAD DEl DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
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DM Quito,

Ref: GDOC #2018-181161

Abogado
Sergio Garnica
PRESIDENTE DE LA COMISiÓN DE USO DE SUELO
Presente.-

Asunto: Alcance al Proyecto de Ordenanza
Ref Oficio No.: A 0431-.

De mi consideración:

Como alcance al oficio No. A 0431 del 12 de diciembre de 2018, mediante el cual el Señor Alcalde
remitió el Proyecto de "ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS
(SUELO CREADO) EN LOS PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE
ASIGNACIÓN ESPECIAL (ZUAE) Y EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA
DE ECO-EFICIENCIA" para su consideración, por medio de la presente, me permito remitir el informe
técnico que la sustenta.

Atentamente,

~~"os
DIR OR METROP
SECRETARíA DE TE

LlTANO DE DESARROLLO URBANíSTICO
RITORIO, HÁBITAT y VIVIENDA

Adjunto: Informe Técnico
Copia: Señor Diego Cevallos - SECRETARIO DE CONCEJO

García Moreno N2-57 y Sucre, Ex Hogar Xavier PBX: (+593) 39 52 300 sthv.quito gob.ec
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INFORME TÉCNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS

PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACI6N ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

SECRETARIA DE
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INFORME TÉCNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA
METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE

SUELO CREADO EN LOS PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE
ASIGNACiÓN ESPECIAL (ZUAE) y EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA

HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

1. ANTECEDENTES

• El artículo 225 de la Constitución de la República del Ecuador señala los organismos y
dependencias que conforman el sector público, en las que constan las entidades que
integran el régimen autónomo descentralizado;

• Los numerales 1 y 2 del artículo 264 de la Constitución de la República del Ecuador
señalan 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 planificación nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupación del suelo urbano y rural; 2. Ejercer
el control sobre el uso y ocupación del suelo en el cantón";

• El literal b) del artículo 55 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y
Descentralización - COOTAD establece como competencia exclusiva del gobierno
autónomo descentralizado municipal la de ejercer el control sobre el uso y ocupación del
suelo en el cantón;

• El artículo 84 del COOT AD establece como funciones del gobierno del distrito autónomo
metropolitano: "a) Promover el desarrollo sustentable de su circunscripción distrital
metropolitana, para garantizar la realización del buen vivir a través de la implementación
de políticas públicas metropolitanas, en el marco de sus competencias constitucionales y
legales";

El artículo 85 del COOTAD, establece que los gobiernos autónomos descentralizados de
los distritos metropolitanos ejercerán las competencias que corresponden a los gobiernos
cantonales y todas las asumidas de los gobiernos provinciales y regionales, sin perjuicio
de las adicionales que se les asigne;

•

• El artículo 87 del COOT AD establece como atribuciones del Concejo Metropolitano:
"Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno autónomo
descentralizado metropolitano, mediante la expedición de ordenanzas metropolitanas,
acuerdos y resoluciones";

• El artículo 172 "De los Ingresos propios de la gestión" del COOTAD, señala que: "Los
gobiernos autónomos descentralizados regional, provincial, metropolitano y municipal
son beneficiarios de ingresos generados por la gestión propia, y su clasificación estará
sujeta a la definición de la ley que regule las finanzas públicas";

La Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo - LOOTUGS,
establece en su artículo 8 que "el derecho a edificar es de carácter público y consiste en
la capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con las normas
urbanísticas y la edificabilidad asignada por el Gobierno Autónomo Descentralizado
municipal o metropolitano.";

•

113



SECRETARIA DE

TERRITORIO
INFORME TÉCNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS '
PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACiÓN ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

• El artículo 71 de la LOOTUGS establece que los instrumentos de financiamiento del
desarrollo urbano son mecanismos que permiten la participación de la sociedad en los
beneficios económicos producidos por la planificación urbanística y el desarrollo urbano
en general, particularmente cuando: 1.- Se transforma el suelo rural en urbano. 2.- Se
transforma el suelo rural en suelo rural de expansión urbana. 3.- Se modifican los usos
del suelo. 4.- Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo;

• El artículo 72 de la LOOTUGS establece que los Gobiernos Autónomos Descentralizados
municipales o metropolitanos para garantizar la participación de la sociedad en los
beneficios económicos producidos por la planificación urbanística y el desarrollo urbano
en general, utilizarán la concesión onerosa de derechos por la transformación de suelo
rural a suelo rural de expansión urbana o suelo urbano; la modificación de usos del suelo;
o, la autorización de un mayor aprovechamiento del suelo y exigirán a los solicitantes de
los permisos respectivos una participación justa del Estado en el beneficio económico
que estos derechos adicionales significan. Y señala que, con la finalidad de incentivar la
construcción de vivienda de interés social o de renovación urbana, el Gobierno Autónomo
Descentralizado municipal o metropolitano podrá exonerar o rebajar el pago por la
concesión onerosa de los derechos;

•
• El artículo 73 de la LOOTUGS, establece que los pagos por concepto de concesión

onerosa de derechos al Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano
se realizarán en dinero o en especie como: suelo urbanizado, vivienda de interés social,
equipamientos comunitarios o infraestructuras;

• La Ley Orgánica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito, en su artículo 26,
establece como competencia exclusiva del Distrito Metropolitano de Quito, la decisión
sobre el destino del suelo y su forma de aprovechamiento dentro del territorio distrital;

• El artículo 3 del Código Orgánico Administrativo dispone que "las actuaciones
administrativas se realizan en función del cumplimiento de los fines previstos para cada
órgano o entidad pública, en el ámbito de sus competencias."

• El artículo 20 del mismo Código, indica que "los órganos que conforman el sector público
y entidades públicas competentes velarán por el respeto del principio de juridicidad, sin
que esta actividad implique afectación o menoscabo en el ejercicio de las competencias
asignadas a los órganos y entidades a cargo de los asuntos sometidos a control. Los
órganos y entidades públicas, con competencias de control, no podrán sustituir a aquellos
sometidos a dicho control, en el ejercicio de las competencias a su cargo. Las personas
participarán en el control de la actividad administrativa a través de los mecanismos
previstos."

• El artículo 15 de la Ordenanza Metropolitana No. 432 modificatoria de la Ordenanza
Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano
de Quito, señala acerca de la "Participación en la plusvalía y reparto equitativo", que: "La
recuperación de las plusvalías generadas por el planea miento territorial, y la definición de
nuevos instrumentos de gestión se establecerán mediante ordenanza";

• El artículo 94 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, determina que los propietarios de predios
podrán solicitar el incremento de número de pisos, por sobre lo establecido en el PUOS

•
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•

y demás instrumentos de planificación, dentro de los límites y sujetándose a las Reglas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo;

• El artículo 95 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, define como "suelo creado" al área a ser
construida por sobre lo establecido en el PUOS, previa autorización del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito;

• El artículo 96 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, establece que la autorización del incremento
de número de pisos podrá otorgarse en los siguientes casos y de conformidad con las
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo: a) En la Zonas Urbanísticas de Asignación
Especial (ZUAE); [ ... ]; d) En las construcciones que privilegien la reutilización de aguas
servidas, garanticen limitaciones de consumo de energía yagua, y en general las que
sean un aporte paisajístico, ambiental y tecnológico a la ciudad;

• El artículo 2 de la Ordenanza Metropolitana No. 106 que establece el régimen
administrativo de incremento de número de pisos y captación del incremento patrimonial
por suelo creado en el Distrito Metropolitano de Quito, modificatoria de la ordenanza
metropolitana No. 255, agrega luego del Título III "De las contribuciones especiales de
mejoras" del Libro Tercero "De los tributos municipales" del Código Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito, el Título denominado "De las contribuciones especiales
para la captación del incremento del valor del inmueble por Suelo Creado" en el cual se
establece el hecho generador de la contribución especial, los sujetos activo y pasivos, la
fórmula de la cuota, el devengo, la gestión y la potestad coactiva vinculadas a esta
contribución especial.

El artículo 4 y 5 de la Ordenanza Metropolitana No. 321 que Regula el Ejercicio de la
Potestad Sancionadora en el Distrito Metropolitano de Quito, establece que "la Agencia
Metropolitana de Control es el organismo desconcentrado, ( ... ) adscrito a la Alcaldía del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, que ejerce las potestades de inspección
general, instrucción, resolución y ejecución en los procedimientos administrativos
sancionadores atribuidas en el ordenamiento jurídico al Municipio de Quito. ( ... ) La
Agencia Metropolitana de Control desarrollará sus funciones tanto mediante actuaciones
propias como a través de la cooperación ( ... )".

•

•
El artículo 18 de la Ordenanza ibídem determina que "los funcionarios decisores serán
competentes para resolver acerca de la comisión de la infracción e imponer las sanciones
administrativas y las multas coercitivas y más apremios establecidos en este Título yen
el ordenamiento jurídico, previa instrucción y a solicitud del funcionario instructor
competente de la Agencia Metropolitana de Control"

Es necesario regular, a la luz de las figuras previstas en la LOOTUGS, las condiciones
en las que se permitirá el incremento de pisos por sobre lo establecido en el PUOS
vigente, con el objetivo de consolidar el suelo urbano, aprovechar la inversión en
infraestructura de movilidad e introducir el concepto de eco-eficiencia en la actividad
constructiva de la ciudad;

• La STHV, en observación al artículo 96 de la Ordenanza Metropolitana 172, ha
desarrollado la Herramienta de Eco Eficiencia, entendida como una matriz de calificación
basada en parámetros objetivamente definidos, que permiten puntuar los componentes

•

•
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de agua, energía y aportes ambientales y técnicos de los edificios que solicitan un
incremento de pisos por sobre lo establecido en el PUOS, bajo la figura d) de dicho
artículo.

• El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito requiere adecuar su normativa en función
de los artículos 72 y 73 de la LOOTUGS, a fin de regular la concesión onerosa de
derechos de tal suerte que pueda recuperar el incremento de valor del suelo atribuido a
los cambios de ocupación del suelo en los proyectos ZUAE y a los calificados por la
Herramienta de Eco-eficiencia;

• Los cambios en la ocupación que el Municipio otorga a los proyectos ZUAE y a los
calificados por la Herramienta de Eco-eficiencia generan un mayor y mejor
aprovechamiento del predio, lo cual incide en un incremento en la valoración del suelo
objeto de tales beneficios;

• El presente informe se realiza luego de haber mantenido reuniones con promotores
privados, en las cuales se analizó la viabilidad financiera del mecanismo del Suelo Creado •
y de los costos de construcción adicionales derivados de la aplicación de la herramienta
de Eco-Eficiencia, así como de ZUAE, con la generación de insumos de costos de
terreno; directos; indirectos; precios de venta; pagos de impuestos y determinaciones
estimadas de la utilidad neta sobre ventas, que permiten contar con una base referencial,
para comparar la rentabilidad proyectada de un "edificio PUOS" (aquel aprovecha el suelo
únicamente con los coeficientes y números de pisos asignados en el PUOS) con un
"edificio Eco-Eficiente" ( aquel que aprovecha el suelo con los coeficientes y número de
pisos adicionales, producto de la aplicación de la "Herramienta de Eco-Eficiencia") y,
finalmente, con un "edificio ZUAE" (aquel que aprovecha el suelo con los coeficientes y
en aumento de 2 pisos adicionales, producto de la ubicación del predio en las Zonas
Urbanísticas de Asignación Especial).

• Las estimaciones de rendimiento financiero que se presentan en este informe, fueron
elaboradas por el equipo técnico de la STHV, en base a información recaudada del
mercado o de promotores privados, así como de fuentes oficiales.

•
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2. ANÁLISIS DE LOS TEMAS

2.1 Marco regulatorio.-

El presente informe, tiene como objetivo sustentar técnicamente la adecuación y actualización
de la normativa municipal, con la finalidad de regular la autorización del incremento de pisos por
la figura de suelo creado sobre lo establecido en el PUOS, en dos ámbitos de aplicación, de
conformidad con los literales a) Zonas Urbanísticas de Asignación Especial (ZUAE) y d)
Construcciones que privilegien la reutilización de aguas servidas, garanticen limitaciones de
consumo de energía yagua, y en general las que sean un aporte paisajístico, ambiental y
tecnológico a la ciudad; del Articulo 96 de la Ordenanza Metropolitana 172 que establece el
régimen administrativo del suelo en el distrito metropolitano de Quito.

2.2 Propuesta de ajuste en la definición del literal d) del Artículo ... (96) de la Ordenanza
Metropolitana No. 172.-• La figura de incremento de edificabilidad que hace referencia a estrategias ambiental mente
responsables, estipulada en el literal d) del Artículo ... (96) de la Ordenanza Metropolitana No.
172, reformada por la Ordenanza Metropolitana 0432, es limitada comparada con la amplia
variedad de estrategias relacionadas al consumo eficiente del agua, energía, aportes
tecnológicos, etc. que existen actualmente o que se pueden desarrollar en un futuro. El inciso
citado menciona lo siguiente: d) Construcciones que privilegien la re utilización de aguas servidas,
garanticen limitaciones de consumo de energía yagua, y en general las que sean un aporte
paisajístico, ambiental y tecnológico a la ciudad". Dicha definición, por ejemplo, no contempla
estrategias relacionadas al manejo de la escorrentía urbana, movilidad sostenible, manejo y
gestión de residuos sólidos, aportes a la biodiversidad, mitigación y adaptación al cambio
climático, agricultura urbana, y muchas otras estrategias innovadoras, que pueden aportar al
desempeño eco-eficiente de la ciudad y sus edificios.

Por esta razón, se propone cambiar el nombre de la figura de incremento de edificabilidad
estipulado en el literal d) del Artículo ... (96) de la Ordenanza Metropolitana No. 172, reformada
por la Ordenanza Metropolitana 0432, por el nombre de "Herramienta de Eco-Eficiencia",
definición que se incorpora el en el Artículo 5, del Capítulo 1, de la Propuesta de Ordenanza
Metropolitana, de la siguiente manera:• "Para efectos de la presente Ordenanza, eco-eficiencia es el conjunto de conceptos y estrategias
que permiten que las edificaciones reduzcan la demanda de agua potable, manejen la
escorrentía urbana, reduzcan la demanda de energía, promuevan la movilidad sostenible,
clasifiquen y gestionen residuos sólidos, aporten con biodiversidad, promuevan la mitigación y
adaptación de cambio climático, y en general, que promuevan el desarrollo urbano sostenible.
Por tanto, las construcciones Eco-Eficientes son aquellas que incorporan en su diseño,
construcción y funcionamiento las estrategias aquí señaladas, debidamente calificadas por la
Herramienta de Eco-Eficiencia"

2.3 Zonas de Aplicación

Pueden aplicar al incremento de pisos por Suelo Creado, aquellos proyectos que se implanten
en lotes ubicados en los mapas correspondientes al anexo No. 1 de las Zonas Urbanísticas de
Asignación Especial (ZUAE) y el anexo 2 de las Áreas de Influencia del Sistema Integrado de
Transporte Metropolitano, para construcciones que puedan aplicar a la Herramienta de Eco-
Eficiencia, de la propuesta de Ordenanza.

5
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2.3.1 Criterios urbanísticos aplicados para realizar los mapas propuestos

Los criterios urbanísticos aplicados en el desarrollo de los mapas para la aplicación de la
Herramienta de Eco-Eficiencia son los siguientes:

2.3.1_1 Caminabilidad.- La accesibilidad peatonal hacia sistemas de transporte público
masivo, se establecen a través de varios parámetros territoriales como: 1) la estructura
vial, 2) los tamaños de manzaneros, 3) la estructura urbana (morfología de lotes), 4) la
pendiente del terreno, entre otros. Estudios referenciales internacionales, han
demostrado que los rangos de accesibilidad peatonal hacia sistemas de transporte
masivo fluctúan entre los 5 y 10 minutos de distancia accesible peatonal mente lo cual, se
define dependiendo de la jerarquía y escala de dicho sistema de transporte público:

• Bus Convencional: hasta 5 minutos caminando (hasta 400 mts aprox.
dependiendo de la topografía y características morfológicas del tejido urbano).

• Sistema BRT o Tren Ligero: de 5 a 7 minutos caminando (400 - 500 mts aprox.
dependiendo de la topografía y características morfológicas del tejido urbano).

• Sistema Metro: de 7 a 10 minutos caminando (500 - 800 mts aprox. dependiendo •
de la topografía y características morfológicas del tejido urbano).

Para la definición de polígonos de Eco Eficiencia, se ha determinado dos rangos de
caminabilidad, dependiendo la modalidad de transporte, que será el parámetro principal
para determinar el área referencial de dichos polígonos:

a. Sistema BRT: rango de caminabilidad referencial de 5 minutos.
b. Sistema Metro: rango de caminabilidad referencia I de 8 minutos.

2.3.1.2 Tejido Urbano.- El segundo parámetro para la definición de los polígonos de eco
eficiencia son las características territoriales de los diferentes tejidos urbanos presentes
en el área de influencia de los sistemas de transporte público masivo. Entre los factores
de análisis de los tejidos urbanos se encuentran:

a. Tamaños de Lote
b. Consolidación urbana
c. Forma de Ocupación
d. Características ambientales
e. Entre otros •Una vez que se han definido los límites referenciales por caminabilidad, se analizan los

factores mencionados, con el objetivo de lograr incentivar una trasformación urbanística
que sea coherente con el entorno y evitar contrastes de morfología y paisaje urbano.

2.3.1.3 Jerarquía Vial.- La jerarquía vial es el parámetro para la definición del perimetro
de los polígonos de eco eficiencia. Consecuentemente, una vez determinada el área
definida por caminabilidad y características de tejidos urbanos, se determina el límite
perimetral del polígono a través de un eje vial el cual, propenderá a ser el de mayor
jerarquía presente en el área previamente definida, en referencia a lo establecido en la
Ordenanza Metropolitana 072 del Régimen Administrativo del Suelo, en su anexo único
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

2.3.1.4 Lote Frentista.- Finalmente, una vez definido el límite perimetral del polígono de
eco eficiencia, y con el objetivo de incentivar a una trasformación urbana que responda a
morfologías simétricas y homogéneas, se asignará compra de edificabilidad por eco
eficiencia a los lotes frentistas de dicho perímetro definido por un eje vial.
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En el caso de presencia de macro lotes como lotes frentitas al límite perimetral de los
polígonos (lotes que presentan tamaños excepcionalmente superiores a los del entorno),
por efectos de graficación, la asignación del área de compra de edificabilidad será
proporcionalmente equivalente a los lotes colindantes o en su defecto, al fondo mínimo
de aprovecha miento según la zonificación asignada al lote.

Consideraciones Complementarias

•
1. Equipamientos.- Se han incluido las áreas con asignación de uso de suelo Equipamiento,

que se encuentran dentro de los polígonos definidos con opción a compra de
edificabilidad.

2. Áreas Históricas.- Por efectos de graficación, los mapas de polígonos de compra de
edificabilidad, muestran incluidas las áreas con asignación de zonificación histórica. Sin
embargo para dichas zonas, las limitaciones de aprovechamiento urbanístico y protección
al patrimonio aplicarán según la normativa vigente .

3. Zonas Intermedias.- Las áreas localizadas entre los polígonos de eco eficiencia de los
sistemas de Metro y BRT, que no hayan sido consideradas para compra de edificabilidad
por eco eficiencia, se han incluido dentro del polígono de ZUAE, ya que se han
determinado como zonas dotadas con sistemas de transporte público y un nivel elevado
de accesibilidad lo cual, según las determinaciones conceptuales del Desarrollo
Orientado al Transporte y Ciudad Compacta, son áreas propensas a estimular la
concentración de densidades poblacionales y mixticidad de usos. Adicionalmente y en la
misma línea conceptual de planificación territorial, dentro del presente análisis técnico, no
se han modificado ni ampliado los límites externos de polígonos ZUAE.

4. Espacio Público y Áreas de Protección de Ouebrada.- Con el objetivo de definir polígonos
claros y detallados que se encuentren en concordancia con las asignaciones
determinadas por el PUOS, se han excluido las zonas determinadas como espacio
público y las áreas de afectaciones por quebradas que se encuentran con asignaciones
de zonificación A31 (PO).

5. Áreas de ZUAE y Eco Eficiencia localizadas fuera de zonas de influencia de Sistemas
BRT y Metro.- En atención a lo establecido en la Matriz de Cambios 2016, anexo a la
Ordenanza Metropolitana No. 192 sancionada el 20 de diciembre de 2017, que en su
parte pertinente señala y dispone: "De conformidad a las conclusiones y
recomendaciones emitidas en las inspecciones, mesas de trabajo, sesiones y comisiones
ordinarias y extraordinarias de la Comisión de Uso de Suelo, se dispone que la Secretaría
de Territorio, Hábitat y Vivienda incorpore los siguientes polígono s a las herramientas de
compra de suelo creado: 014CUS, 2 pisos; 015CUS, 4 pisos; 016CUS, 4 pisos;017CUS,
4 pisos; 025EE, 6 pisos; 018CUS, 4 pisos; 043CUS, 2 pisos; 034CUS, 4 pisos; 037CUS,
dos pisos; 036CUS, 2 pisos; y se asigna dos pisos para la venta de edificabilidad al
polígono de lotes frentistas hacia la Ruta Viva comprendidos desde la quebrada Jaticu
hasta el Río Chiche, en aquellas secciones que permiten la entrada y salída directa a los
carriles de servicio de la Ruta Viva, así como aquellas secciones que no interfieren con
las zonas de aceleración y desaceleración de los carriles de servicio e intercambiadores,
y, donde existan proyectos urbanísticos arquitectónicos especiales ... ", los polígonos
mencionados en la citada disposición, no se han considerado dentro del análisis técnico
del presente informe, por lo que se mantienen de acuerdo a lo dispuesto en la Ordenanza
Metropolitana No. 192.

•

2.3.2 Incremento de pisos por Suelo Creado aplicable a Zonas Urbanísticas de Asignación
Especial (ZUAE):
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En la figura de incremento de pisos por suelo creado en Zonas Urbanísticas de Asignación
Especial (ZUAE), se propone mantener el incremento, no superior a dos (2) pisos por sobre lo
establecido en el PUOS vigente, debido a la localización de los predios ubicados en el polígono
de ZUAE, los cuales se encuentran dotados de infraestructura de soporte, sin embargo se
encuentran ubicados a distancias mayores de 5 a 8 minutos caminables, de los nadas o ejes del
Sistema Integrado de Transporte Metropolitano. Son sectores en los cuales se puede incentivar
el incremento del aprovechamiento del suelo, pero al ser dependientes del vehículo motorizado
privado, no pueden alcanzar un aprovechamiento, equivalente a aquellos predios situados
máximo de 5 a 8 minutos caminables del Sistema Integrado de Transporte Metropolitano.
Los dos pisos adicionales provienen del anexo técnico de la Ordenanza Metropolitana No. 0106,
lo cual sugiere mantener el límite de incremento de pisos bajo esta figura tal como se estipuló en
la Ordenanza Metropolitana No. 0106 dado que la práctica ha sido aceptada y aplicada por el
sector inmobiliario.

2.3.3 Incremento de pisos por Suelo Creado aplicable a la Herramienta de Eco-Eficiencia •
Bajo la figura de incremento de pisos por suelo creado correspondiente a las construcciones que
apliquen a la Herramienta de Eco-Eficiencia, solo podrán solicitar tal beneficio los lotes que se
encuentren dentro del mapa de las Áreas de Influencia del Sistema Integrado de Transporte
Metropolitano (anexo 2), el cual está clasificado en dos tipo de polígonos o áreas de influencia,
correspondientes a las estaciones de METRO y BRT (Bus Rapid Transit o corredores exclusivos
de transporte) respectivamente.
Para optar por el incremento de número de pisos, los proyectos deberán aplicar las estrategias
de la Matriz de Eco-Eficiencia que será calificada a través del procedimiento especial y cuya
puntuación determinará el número de pisos adicionales según el área de influencia de las
estaciones en el que se encuentren (BRT o METRO). Como se muestra en la Tabla 1 sobre el
"Incremento de número de pisos por sobre lo establecido en el PUOS vigente, según rango de
Calificación de la Herramienta de Eco-Eficiencia"; la cual fue establecida en el numeral 3.5
"Incremento de número de pisos en proyectos que privilegien la reutilización de aguas servidas,
garanticen limitaciones de consumo de energía yagua, y en general las que sean un aporte
paisajístico, ambiental y tecnológico la ciudad'~ del capítulo 3; del "Informe Técnico que sustenta •
la modificación de las Resoluciones STHV-RT-No. 001 del 30 de mayo del 2012 y STHV-RT-
NO.001 del 07 de agosto del 2013 que expiden las instrucciones administrativas y flujos de
procedimiento para aprobar el incremento de número de pisos por Suelo Creado por sobre lo
establecido en el PUOS vigente, en el Distrito Metropolitano de Quito'~ anexo al Memorando No.
STHV DMGT-103-2016, del 24 de junio de 2016:

Área de Influencia de las Área de Influencia de las
Rango de

Paradas de Corredores Estaciones del Metro de
Calificación

Exclusivos de Transporte (BRT) Quito

60% - 69% 25% de pisos adicionales* 25% de pisos adicionales*
70% -79% 50% de pisos adicionales* 50% de pisos adicionales*
80% - 89% N/A 75% de pisos adicionales*
90% - 100% N/A 100% de pisos adicionales*

* % de pisos adicionales por sobre lo establecido en el PUOS vigente
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Tabla 1 Incremento de nlÍmero de pisos por sobre lo establecido en el PUOS vigente, según rango de Calificación de la
Herramienta de Eco-Eficiencia_

En la tabla No. 1 se puede observar que se propuso un incremento de hasta el 50% sobre lo
establecido en el PUOS, para los predios ubicados en los polígonos BRT, ya que están dotados
de infraestructura de soporte ya distancias cercanas (5 minutos caminables) de las paradas y
corredores exclusivos de transporte (BRT) los cuales movilizan aproximadamente 250.000
personas al día (por corredor) según el "Diagnóstico De La Movilidad En El Distrito Metropolitano
De Quito Para El Plan Metropolitano De Desarrollo Territorial (PMOT)", realizado por la
Secretaría de Movilidad. En los predios ubicados en los polígonos o en las áreas de influencia
del METRO, se permite un incremento de hasta el 100% sobre lo establecido al PUOS ya que,
como se mencionó, están dotados de infraestructura de soporte y en este caso, ubicados a
distancias cercanas (8 minutos caminables) de las paradas del METRO, el cual movilizará
aproximadamente a 400 000 pasajeros al día, abasteciendo un 65% más que los corredores
BRT, según la secretaria de Movilidad del Distrito Metropolitano de Quito. Por lo tanto, es
importante mencionar que el porcentaje de incremento de pisos por medio de la figura de Suelo
Creado, se basa en la disponibilidad, dotación y eficiencia de las infraestructuras, equipamientos
y servicios, al alcance de los ciudadanos y como estrategia para controlar los problemas que
enfrenta la ciudad, como:

La subutilización del suelo urbano, a lo largo de la meseta, la cual se encuentra dotada
de infraestructura y servicios.

Expansión de la mancha urbana:

En la ilustración No. 1, se evidencia cómo a lo largo de la historia la urbanización ha
crecido sin control en la ciudad de Quito, generando la expansión de la mancha urbana
(color verde), hacia zonas que no están abastecidas por infraestructura, equipamientos,
ni servicios básicos. Adicionalmente, al seguir urbanizando el suelo rural o natural, se va
creando más suelo urbano, lo cual impermeabiliza la ciudad, desencadenando la
saturación de las infraestructuras urbanas en eventos extremos, afectando la resiliencia
de Quito.

, I

1760 1888 1921 1946

i )

1956 1983 19871971

1995 2003 2006 ACTUALIDAD

Ilustración 1 Expansión de la mancha urbana de Quito. Elaborado STHV 2019.
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El desperdicio de recursos.

El aumento de la circulación de vehículos privados motorizados: Al no controlar el
crecimiento no planificado de la ciudad, genera la necesidad de largos desplazamientos,
para llegar al trabajo, hogar, entre otros destinos que son parte de la dinámica de la
ciudad. Gracias a la expansión de la mancha urbana, muchos destinos no cuentan con
servicios, especialmente de transporte público, lo que genera la utilización del transporte
privado con aproximadamente 426 496 viajes diarios al hipercentro de la ciudad, según
el "Diagnóstico De La Movilidad En El Distrito Metropolitano De Quito Para El Plan
Metropolitano De Desarrollo Territorial (PMOT)", realizado por la Secretaría de Movilidad.

La contaminación ambiental: Si nos enfocamos únicamente en la contaminación que
genera el transporte motorizado, este equivale al 56% de toda la huella de carbono que
genera la ciudad, a causa de los largos desplazamientos. Según un artículo del diario El
Comercio, hay un incremento de aproximadamente 32 430 vehículos nuevos al año,
circulando por la ciudad; se calcula que para el 2030, se tendría aproximadamente 1
150.000 vehículos, situación insostenible para la gestión de movilidad, según el
"Diagnóstico De La Movilidad En El Distrito Metropolitano De Quito Para El Plan
Metropolitano De Desarrollo Territorial (PMOT)", realizado por la Secretaría de Movilidad. •

2.4 Concepto de la fórmula para la captación del incremento del valor del inmueble por
Suelo Creado

2.4.1 Contribución Especial (CE):

Actualmente, el literal a) del numeral 1 del artículo ... (99) de la Ordenanza Metropolitana No.
172, correspondiente al Régimen Administrativo del Suelo, especifica que el pago de la
Contribución Especial a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito es el mecanismo
de captación del incremento del valor del inmueble por Suelo Creado.

Las Contribuciones Especiales (por mejoras), son una figura de recaudación tributaria, prevista
en la legislación, como se menciona en el artículo 569, Capítulo V, del "Código Orgánico de
Organización Territorial, Autonomía y Descentralización":

"El objeto de la contribución especial de mejoras es el beneficio real o presuntivo proporcionado
a las propiedades inmuebles urbanas por la construcción de cualquier obra pública. "

Es el cobro que realizan los GAD municipales, por concepto de obras públicas efectuadas, las
cuales benefician a los predios situados en el área de influencia a tales mejoras. Es decir, es una
forma de recaudación tributaria por obras públicas realizadas, la cual no corresponde a la
naturaleza del otorgamiento de mayores beneficios de aprovechamiento urbanístico al predio
(por la figura de Suelo Creado).

Previo a la existencia de la LOOTUGS, los municipios solo disponían de herramientas de
recuperación de plusvalía, basadas en la recuperación de valores invertidos en obras públicas
(Contribución Especial de Mejoras); la transferencia de dominio (impuestos a la plusvalía) o la
revalorización predial bi-anual (impuesto predial), sin que alguna de estas corresponda a la
naturaleza del otorgamiento de mayor aprovechamiento urbanístico, lo cual nace a partir de la
LOOTUGS, sancionada el 28 de junio de 2016.

2.4.2 Concesión Onerosa de Derechos (COD):
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En vista que el incremento del aprovechamiento urbanístico del predio, producto de un aumento
de edificabilidad o número de pisos, no corresponde a la naturaleza de una Contribución Especial
(de mejoras), vinculada a la realización de una obra pública que mejora las condiciones del
predio, se propone cambiar la figura en el cobro de captación del incremento del valor del
inmueble por Suelo Creado, de "Contribución Especial", a "Concesión Onerosa de Derechos" por
Suelo Creado, en concordancia con la figura prevista en el Artículo 72 de la "Ley Orgánica de
Ordenamiento Territorial, Uso de suelo y Gestión de Suelo"(LOOTUGS), la cual establece:

•
"Los Gobiernos Autónomos Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar la
participación de la sociedad en los beneficios económicos producidos por la planificación
urbanística y el desarrollo urbano en general, utilizarán la concesión onerosa de derechos por la
transformación de suelo rural a suelo rural de expansión urbana o suelo urbano; la modificación
de usos del suelo; o, la autorización de un mayor aprovechamiento del suelo.
Previo a conceder los derechos descritos anteriormente, los Gobiernos Autónomos
Descentralizados municipales o metropolitanos exigirán a los solicitantes de los permisos
respectivos una participación justa del Estado en el beneficio económico que estos derechos
adicionales significan.

Con este fin, los Gobiernos Autónomos Descentralizados municipales o metropolitanos
determinarán en el planeamiento urbanístico la delimitación territorial y las condiciones
urbanísticas, procedimentales y financieras para su aplicación. Solo se podrá autorizar la
transformación de suelo rural a suelo rural de expansión urbana o suelo urbano; la modificación
de usos del suelo; o, la autorización de un mayor aprovechamiento del suelo, en aquellos
polígono s de intervención urbanística que permita el plan de uso y gestión de suelo o sus planes
urbanísticos complementarios. Cualquier autorización no contemplada en estos instrumentos
será inválida.

Con la finalidad de incentivar la construcción de vivienda de interés social o de renovación
urbana, el Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano podrá exonerar o
rebajar el pago por la concesión onerosa de los derechos descritos en este artículo. "

Por lo tanto, se incorpora el numeral 1 del Artículo 99, de la Ordenanza Metropolitana No. 172,
el siguiente texto y se reenumeran los siguientes numerales:

"1. Concesión Onerosa de Derechos (COD).- Se define como el instrumento de financiamiento
para el desarrollo urbano, que como un mecanismo de captura de plus valía, garantiza la
participación de la sociedad en los beneficios económicos producidos por la planificación
urbanística y en materia de habilitación de suelo y edificación cuando existan modificaciones en
la clasificación, uso y zonificación, que permitan un mayor aprovechamiento urbanístico del
suelo. Para efectos de esta ordenanza, la concesión onerosa de derechos se calculará
únicamente sobre los derechos urbanísticos adicionales a los establecidos en el PUOS y, por
tanto, operará como un mecanismo de captura de plus valía por la revalorización del suelo
derivada del otorgamiento de mayor aprovechamiento urbanístico del suelo."

El mencionado texto también se incorpora en el Artículo 8 de la Sección 1, del Capítulo 11, de la
propuesta de Ordenanza Metropolitana, "que regula el incremento de pisos por la figura de Suelo
Creado en los proyectos ubicados en las Zonas Urbanísticas de Asignación Especial (ZUAE) y
en los proyectos calificados por la Herramienta de Eco-Eficiencia"

2.4.3 Formula de la Concesión Onerosa de Derechos (COD) por captura de incremento del valor
del inmueble por suelo creado:
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Si bien se propone el cambio de la figura de cobro, pasando de Contribución Especial de mejoras
a Concesión Onerosa de Derechos, se propone mantener la fórmula de cálculo prevista en el
artículo ... (4) "Cuota", del Título "de las contribuciones especiales para la captación del
incremento del valor del inmueble por Suelo Creado", de la Ordenanza Metropolitana No. 106
"que establece el Régimen Administrativo de Incremento de Número de pisos y Captación del
Incremento Patrimonial por Suelo Creado en el Distrito Metropolitano de Quito, Modificatoria de
la Ordenanza Metropolitana No.255", con cambios de forma en la nomenclatura de la formula,
según lo expuesto a continuación:

S (t) * V (AIVA)
CE = ------------------- x AB(p)

AUT

Donde:
CE = Contribución E special de derecho s por suelo creado.
S(t) = Superficie del terreno.
V (AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al terreno.
AB(p) = Área total de construcción a incrementarse de los pisos autorizados.
AUT= Área Útil Total equivalente al COS Total asignado en la zonificación del predio.

Se propone modificar por:

S (t) * V (AIVA)
COD = ------------------- x AU(e)

AUT

Donde:
COD = Concesión Onerosa de derechos por suelo creado.
S(t) = Superficie del terreno.
V (AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al terreno.
AU(e) = Área Útil excedente a la asignada por el PUOS (Área útil que excede a la permitida por
el COS total).
AUT= Área Útil Total equivalente al COS Total asignado en la zonificación del predio.

Se cobrará únicamente por el área útil excedente al COS Total perm itido en la zonificación, el
área no computable excedente, no se tomará en cuenta en el cálculo para el cobro.

2.5 Exoneración de la Concesión Onerosa de Derechos

En el Artículo 10 "Exoneración de la Concesión Onerosa de Derechos" de la Sección 1, del
Capítulo 11, de la Propuesta de Ordenanza Metropolitana, se propone exonerar del pago de la
Concesión Onerosa de Derechos por suelo creado a los proyectos que apliquen al incremento
de número de pisos en ZUAE y en áreas de influencia del Sistema de Transporte Integrado
Metropolitano que cumplan con lo siguiente:

"a) Los proyectos públicos y/o privados de vivienda de interés social (VIS) y de Vivienda
de Interés Público (VIP).

b) Los proyectos que apliquen al incremento de suelo creado por ZUAE o calificados por
la Herramienta de Eco-eficiencia y que incorporen en el mismo proyecto un número de
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unidades de Vivienda de Interés Público (VIP) equivalente a no menos del 10% de área
útil total del proyecto.

c)Los proyectos de equipamiento público, destinados a la administración pública o a la
provisión de servicios públicos, incluso los promovidos por sociedades y organizaciones
no gubernamentales sin fines de lucro, en los ámbitos de la educación, salud, cultura,
deporte, beneficencia, entre otros, que demuestren objetivamente la orientación de
inclusión social y económica de proyectos sin fines de lucro. "

La propuesta de exoneración del valor de la Concesión Onerosa de Derechos por Suelo Creado,
se sustenta en base al Artículo 72 de la "Ley orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso de suelo
y Gestión de Suelo"(LOOTUGS), la cual establece:

"(. . .) Con la finalidad de incentivar la construcción de vivienda de interés social o de renovación
urbana, el Gobierno Autónomo Descentralizado municipal o metropolitano podrá exonerar o
rebajar el pago por la Concesión Onerosa de los Derechos (. .. )"

Cabe menciona que los proyectos que apliquen a la exoneración del valor de la Concesión
Onerosa de Derechos, se tramitarán por medio de Procedimiento Especial, a cargo de la
Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda.

2.6 Formas de Pago

El concepto de forma de pago de la Concesión Onerosa por Derechos, se basó en el Articulo
73.- "Pago", de la Sección Cuarta, "Instrumentos de Financiamiento del Desarrollo Urbano': del
Capítulo 11,del Título III "Planeamiento del Uso y de la Gestión de Suelo", de la Ley Orgánica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo (LOOTUGS), el cual menciona: "Los pagos
por concepto de concesión onerosa de derechos al Gobierno Autónomo Descentralizado
municipal o metropolitano se realizarán en dinero o en especie como: suelo urbanizado, vivienda
de interés social, equipamientos comunitarios o infraestructura. Los pagos en especie no suplen
el cumplimiento de las cesiones ni de las obligaciones urbanísticas, ni pueden confundirse con
estas. "• Por lo tanto, el Artículo 11, "Formas de pago de la Concesión Onerosa de Derechos'~ de la
Sección 11,del Capítulo 11,de la Propuesta de Ordenanza, incluye las dos posibilidades de pago
de la concesión onerosa de derechos, tanto el pago monetario como el pago en especie.

Es importante mencionar que la forma de pago en especie tiene el potencial para acelerar la
ejecución de las obras planificadas del Municipio para el Distrito Metropolitano de Quito, ya que
viabiliza el proceso de financiamiento de la obra planificada en beneficio de los habitantes. La
implementación del pago en especie será coordinada por las entidades municipales competentes
para que estén alineadas a la política pública vigente y se orientará principalmente a mejorar las
condiciones del espacio público en el entorno del predio, con la finalidad de incrementar la
conectividad con el transporte público, la accesibilidad peatonal y la intermodalidad.

De este modo, se propone reformar el numeral 2 "Formas de Pago" del Artículo 99 de la
Ordenanza Metropolitana 172, incluyendo el siguiente texto:

"(..) a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, por concepto de Concesión Onerosa
de Derechos resultante de la aplicación de la fórmula establecida en el artículo 7 de la presente
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Ordenanza, la cual podrá ser realizada por parte de los promotores previa concertación con el
Municipio, aplicando una o varias de las siguientes modalidades:

a) Pago monetario al contado o por cronograma de pago;

b) Pago en especie, mediante la entrega, cesión o actuación a favor del Municipio en los
siguientes aspectos:

i. Suelo urbanizado, siempre que el o los lotes que se entreguen a la municipalidad
tengan un área de al menos 400 m2 por lote y se encuentren ubicados dentro de
los Polígonos delimitados en los Mapas 1 o 2 anexos a la presente Ordenanza.

ii. Vivienda de Interés Social, bajo las condiciones establecidas en las normatívas
nacional y metropolitana, dentro de los Mapas 1 y 2 de la presente ordenanza.
Cuando el pago en especie se haga mediante la entrega, a favor del Municipio,
de unidades de vivienda de interés social, el valor de dichas viviendas será
equivalente al menos al 50% del valor total de la Concesión Onerosa de Derechos
resultante de la aplicación de la fórmula establecida en el artículo 7;

iii. Equipamientos públicos de servicios sociales o de servicios públicos, según las
tipologías previstas en el PUOS vigente, dentro de los Mapas 1 y 2 de la presente
ordenanza;

iv. Infraestructura necesaria para ampliar o mejorar los sistemas públicos de soporte;
el espacio público; la interconexión entre los diversos modos de transporte público
y la red verde urbana; conforme a lo previsto en los planes maestros, planes
parciales, planes especiales o planificación metropolitana prevista para el efecto,
dentro de los Mapas 1 y 2 de la presente ordenanza.

v. Beneficios a favor de la comunidad, derivados de las obras o acciones de
mitigación de impactos a la movilidad, al urbanismo o al tejido social, que excedan
objetivamente los requerimientos de mitigación a los impactos directos producidos
por los proyectos, técnicamente sustentados y económicamente valorados por la
entidad responsable de evaluar las medidas de mitigación correspondien tes; y, •

vi. Otra infraestructura pública que contribuya a disminuir los déficits prioritarios de la
ciudad o a mejorar las condiciones urbanísticas del entorno o sector de
implantación del proyecto."

2.7 Incentivos

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito está alineado a las recomendaciones y exigencias
de agendas internacionales en materia de desarrollo urbano sostenible y ordenamiento territorial,
las cuales, mediante la política pública, buscan ciudades compactas, conectadas y
ambientalmente sostenibles. A través de la emisión de la Resolución que Expide las
Instrucciones Administrativas y Flujos de Procedimiento para aprobar el Incremento de Número
de Pisos por Suelo Creado por sobre lo establecido en el PUOS vigente, en su figura conocida
como la Herramienta de Eco-Eficiencia, se reglamenta la aplicación de los conceptos estipulados
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.'

en normativa internacional, nacional y local, en materia de densificación planificada asociada al
transporte público, construcción sostenible y captura del valor del suelo. La exigencia de los
parámetros de la Herramienta de Eco-Eficiencia requiere de estrategias de diseño bioclimático,
nuevas tecnologías, materiales de construcción, así como profesionales con capacidad técnica,
para diseñar mecanismos orientados a reducir consumos y aprovechar eficientemente los
recursos naturales a la par que se impulsa la construcción de un modelo de ciudad compacta.
Esto requiere de innovación y un cambio en la cultura de la construcción que permita cumplir con
objetivos del desarrollo urbano sostenible estipulados en agendas internacionales como los
Objetivos del Desarrollo Sostenible, el Acuerdo de París y la Nueva Agenda Urbana.

•
El reciente reporte del Panel de Expertos sobre el Cambio Climático (IPCC por sus siglas en
inglés)1 detalla las graves consecuencias de continuar con la tendencia de emisiones de gases
de efecto invernadero (GEl) actuales. Dicho reporte sugiere que se requieren cambios a nivel
político, institucional y en infraestructura para lograr tanto la neutralidad de emisiones de GEl,
como medidas de adaptación frente a eventos climáticos extremos. En ese sentido, la ciudad de
Quito, en conjunto con otras ciudades miembro de la Red de Ciudades Líderes por el Clima -
C40, se ha comprometido en desarrollar un Plan de Acción Climática que permita alcanzar los
objetivos del Acuerdo de París para evitar que la temperatura de la atmósfera aumente más de
2° C. Sin embargo, tal como se discutió en la reciente Conferencia de las Partes (COP 24) sobre
cambio climático celebrada en la ciudad de Katowice, Polonia, se requiere que los países (y sus
ciudades) sean más ambiciosos con sus los objetivos de reducción de emisiones de GEl para el
2020 si se quiere evitar que la temperatura de la atmósfera se incremente en más de 2° C.

•

En el contexto local, hasta la fecha se han aprobado 21 proyectos que han aplicado al incremento
de edificabilidad bajo la Herramienta de Eco-Eficiencia, de estos proyectos, 3 están construidos,
el resto de proyectos está a la espera de la sanción de un marco regulatorio que presente
mejoras en el sistema de estímulos a la construcción eco-eficiente. Esto presenta beneficios
concretos como la construcción de más de 1000 viviendas ubicadas a distancias caminables del
transporte público; tecnologías en la industria de la construcción que permite reducir el consumo
de agua potable, el tratamiento de aguas y reutilización de agua lluvia, ahorrar y generar energía;
aportes al espacio público; usos mixtos; incremento de la cobertura vegetal; nueva infraestructura
ciclística, etc. Sin embargo, es necesario que esta nueva forma de construcción se desarrolle y
se replique a sectores de la ciudad donde no se ha aplicado, con la finalidad de contribuir
significativamente con las exigencias y acuerdos de las agendas internacionales. Para ello, la
propuesta de ordenanza incluye una serie de incentivos que están sustentados en análisis de
viabilidad financiera de la aplicación de la Herramienta de Eco-Eficiencia en proyectos
inmobiliarios.

La política de densificación planificada y eco-eficiente que ha venido impulsando la municipalidad
debe estar alineada a la política de movilidad, la cual prioriza la caminabilidad, la movilidad en
bicicleta y el transporte público, por sobre la utilización del transporte privado. En este sentido,
la propuesta de ordenanza incentiva la construcción de edificaciones para vivienda y otros usos,
en áreas que se encuentran servidas por el Sistema Integrado de Transporte Metropolitano, y
próximamente, por la Primera Línea del Metro de Quito. La Herramienta de Eco-Eficiencia, desde
sus exigencias técnicas, contribuye a dicho objetivo a través de la implementar de infraestructura
ciclística, mejoramiento del espacio público frentista al proyecto, reducción del número de
estacionamientos de vehículos privados e implementando el principio de usos mixtos para reducir
el número de viajes que un ciudadano debe realizar para acceder a diferentes servicios urbanos.

I https://www.ipcc.ch/srI5/
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2.7.1 Incentivos aplicables a proyectos que apliquen al incremento de suelo creado por la
Herramienta de Eco-Eficiencia

De este modo, en lo referente a incentivos, se propone los siguientes estímulos que forman parte
del Artículo 18, del Capítulo 111 "Incentivos", de la Sección 11, de la presente propuesta de
ordenanza, únicamente para proyectos que apliquen a la Herramienta de Eco-Eficiencia:

a. En proyectos a ser declarados bajo el régimen de propiedad horizontal, podrán reducir
las áreas comunales recreativas en hasta un 50% de la superficie mínima requerida
en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

b. Reducción del monto a pagarse por concepto de Concesión Onerosa de Derechos en
un 50%.

d.

Podrán reducir o incluso eliminar los estacionamientos previstos en las Reglas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y en el ordenamiento jurídico metropolitano
vigente, sin perjuicio de beneficiarse del puntaje que obtengan por este efecto, en la
calificación de este parámetro en la herramienta de eco -eficiencia.
Exención del pago del impuesto predial, para todos los predios resultantes del
proyecto, por 5 años, contados a partir de la emisión del certificado de finalización de
proceso constructivo del proyecto.

e. Los propietarios de inmuebles en edificios que hayan calificado con la Herramienta
de Eco-eficiencia podrán acceder a una reducción del 50% en las correspondientes
tarifas de agua potable y energía eléctrica.

c.

2.7.2 Sustento de Incentivos aplicables a proyectos que apliquen al incremento de suelo creado
por la Herramienta de Eco-Eficiencia

Los estímulos citados en el presente capítulo, se basan en tres tipos de análisis, los cuales
abarcan su justificación:

Análisis financieros de la aplicación de la Herramienta de Eco-Eficiencia y ZUAE.
Análisis del requerimiento mínimo de estacionamientos, basado en las Reglas Técnicas
de Arquitectura y Urbanismo.
Análisis de incentivos para los propietarios de viviendas, oficinas o locales comerciales •
ubicados en edificaciones Eco-Eficientes.

2.7.2.1 Análisis financiero

En el proceso de ejecución de la presente Propuesta de Ordenanza Metropolitana, se realizaron
varios análisis de impacto financiero para la aplicación de la Herramienta de Eco-Eficiencia en
proyectos inmobiliarios, con el fin de tener una aproximación hacia la formulación de estímulos
vinculados a la adopción de la Herramienta en miras de consolidar y densificar la ciudad de
manera responsable y eficiente. El objetivo es evaluar el potencial interés por parte del sector
privado en la aplicación de los mecanismos de incentivos.

El equipo de la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda (STHV), levantó información y
organizó talleres en los que se realizaron varias corridas financieras de proyectos inmobiliarios,
que han obtenido el puntaje necesario para comprar edificabilidad por la Herramienta de Eco-
Eficiencia, según la Resolución No. STHV-014-2017 y anexos del 22 de diciembre de 2017.

En las mencionadas corridas financieras se ingresaron datos obtenidos de diferentes fuentes y
actores como:
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Promotores
Consultores Técnicos Especialistas de la Herramienta e Eco-Eficiencia.
Datos de la CAMICON
Datos de portales inmobiliarios como: www.plusvalia.com.
Datos de la Ordenanza Metropolitana No. 196 "de Aprobación del Plano del Valor de la
Tierra de los Predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito, Mediante la
Aplicación de los Elementos de Valor de Suelo, Valor de Edificaciones y Valor de
Reposición y que Regirán para el Bienio 2018-2019':

El fin fue analizar proyecciones o estímulos de las utilidades netas sobre ventas, en función de
los costos y precios en el mercado de proyectos inmobiliarios, comparando sistemáticamente
tres escenarios: (1) en base a las condiciones estipuladas en el PUOS vigente; (2) aplicando la
Herramienta de Eco-Eficiencia (estrategias sostenibles); y (3) aplicando las condiciones de
ZUAE.

• En base a los tres escenarios, se evaluaron y propusieron los incentivos, con el fin de homologar
las utilidades en edificios eco-eficientes, dado que la aplicación de tecnología para implementar
la Herramienta de Eco-Eficiencia, así como los costos asociados a la edificación en altura,
tienden a encarecer el costo del m2 de construcción.

Cabe mencionar que el análisis financiero abarca los literales a y b de los incentivos propuestos,
en el Artículo 18, del Capítulo 111 "Incentivos", de la Sección 11.

También el análisis financiero evalúa el estímulo vinculado a la exoneración propuesta en el
Literal b del Artículo 9, del Capítulo 11, de la Sección 11, la cual menciona:

b. "Los proyectos que apliquen al incremento de suelo creado calificados por la Herramienta
de Eco-eficiencia y que incorporen en el mismo proyecto un número de unidades de
Vivienda de Interés Público (VIP) equivalente a no menos del 10% de área útil total del
proyecto. "

Los ejercicios se basaron en corridas financieras de proyectos que aprobaron la Herramienta de
Eco-Eficiencia, basada en la Resolución No. STHV-014-2017 del 22 de diciembre de 2017.
Adicionalmente se hicieron casos hipotéticos con datos de mercado como muestra en anexo 3
del presente informe.

i. Ejercicio Caso Inmobiliario bajo las condiciones de costo del estado actual:

La tabla Descripción de Datos y Formulas (Estado Actual), contiene una descripción de los datos
utilizados en cada casillero o celda, para el presente ejercicio, se ha considerado de manera
general componentes necesarios en toda corrida financiera para la construcción de edificaciones:

A. Datos del predio y costos del terreno
B. Costos Directos
C. Costos Indirectos
D. Total Costos
E. Precio de venta
F. Impuestos
G. Utilidad sobre ventas
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Mencionados componentes se describen en la tabla a continuación:
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requieren para aplicar la Herramienta de Eco-Eficlencla, V los c~o.s adicionales de Intraestrvet'Uf'a por el Incremento de pl50~ de la ecUficadón. El vaior del
-10%" U~ analizedo base a fuenb!!::S V da'tO:s d.evarios pr"Oy'eCtos inmobiliarios, eon.s.ultor~ Téc:nk:os Especialistas de la Herrami~nta e Ec.o-Ef"tCl.eflCla.Oa't05de
la CAMtCONy se Yeflficó que exisre un rango de variedad desde el 5" al 15"~ segl)n las dhH!1"'Sa5cantCT~mCi!l5 del edificio. por lo que se decidió promediar el
valor entre e:5UlS verian'tes al 10'%.
El área bruta o const:ruida e:ná compue.s~a por el área no compumble, la cual no es vendibl~ Vel área Ú"tII que si ~ vendible. En les dos áreas~ cada m2 t.iene un
COStO~ sin emba o solo hay Ingreso financiero en el área vendible o út:iI; la relackSnenue est-as dos áreas es 1 a 1, &ocual quiere decir que pof' 1 m2 oe área no
compuuable .•existe 1 m2 de área útil o ~ible. Adicional a lo explicedo~ en una edif;cadón no 'Soe: kJgra llegar a la tO alidad del'""" COS Tot:al" permitido. por los
requerimientos de las -Re.¡::las Técnicas de Arqultecrura V Urbanismo" como jreas comunales~ circulaclones_ parqueade.ros, entre otras; lo cual causa que el

El constrUCTor o promotor no pueda apro~hi'!llr al 1CJ()%.•lo perml'tido de área útil o vendible_

El Área COS Tot:al. son los m2 miles perml idos por el PUOS. El Área út:1ItOTal 'Vendible, son &osm2 út.iles que má lmo se pudo aJ)f'OYeCharde Jopermitido por el
PUOS q~ lleaa a un ren20 m-á ¡mo del ~ a 94" del COS To'tllL En una ediflcaclón no se Io¡;ra lleeer a la to ehdlld del""" COS To el" ~rml'tldo~ por los
requerlmlen'tos de las "Re12lasTknk:as de Arquitectura y Urbantsmo" como áreas c.omunale:s#clrcul~~ PlJrqueade-ros~entre Ot'ras.

Tabla 2 Descripción de dalos y fórmulas (Estado Actual). Elaborado por STH V. 2018.
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El presente Ejercicio es un caso concreto de promoción inmobiliaria, simulación construida en
base a datos consignados por diferentes fuentes y actores. El AIVA actual de 2210 $/m2,
corresponde a la ubicación del terreno del proyecto, en el sector: Av. República del Salvador.

•

A AlISIS DE I CIDE CIA DEL COBRO DE COD POR I CREME TO DE PISOS POR SUELO CREADO
CASO AIVA $2210 EL M2

Ubic;;,ción Republic~ del Salvador

Tipo Vivienda, oficina, comercio

~ ~~• ítlr-ltró>'-"', """
IÁrea terreno 763,05 763,05 763,05

ICOSTOTAL ~ !lOO5l 7009l

A ",-- 4.578,30 6.867,45 5.341,35

1•••••
.,.- ._...• ,.....,....¡ Q.303,60 6.QS5,ao 5.020,87

Área BrUta(construIda cubiena) 7.746,48 12.007,05 9.539,65
";o,,,, :r'Il"FCIlIIn ·~n I!:::" - .J:c;:-::/;;· 1~ 186" 190"

Área útillncrementada (excedente de PUOS-Aue) 1.877,10 442,57

Cono del le rre no S 2.490,01 S 1.900.002,13 S 1.900.002,13 S 1.900.002,13

CDncesión Onerosa de Derechos l~delAlVA S 691.399,61 S 230. 66 54

IncidencJ. del le rr••"" en área vendible 151m2) S q.ql,49 S <:DI,a3 S ·24,32
;;u¡;,~

B CostOCOfUUUCOónSI m2 S 465,00 S 511.50 S 480,00

Costodlre«osICO) S 3.hll2 114,87 S &.101.605,&.6 $ - 575.032,53

¡¡:¡;u¡ .,~ -
Planificaclon 4" S 144.084,59 S 216.126,89 S 168.098,69

Administración 6"' 5 216.126,89 S 324.150,34 S 252.148,04

Publicidad yvenras (sobre venus) 5" S 430.360,20 S &45.<;40,30 S 502.086,90e IL=-gales 2" S 72.042,30 S 108.063,05 S 126.074,02

IOtro~y posconsuucción, predlalB 5" S 180.105,74 S 307.080,lS S 228.951,63
Fin"nci.mlento (lag 8" por 2 ¡¡i'oos) 3" S 91.200,10 S 124387,28 S 102.262,50

Costos Indirectos (51m2) (S/m2) S 146,38 S 143,70 S 144,&2

Conoslnd'renos Tot311CI) S 1.133.919,83 S 1.725.388,55 S 1.379.621,78

D TOTALCOSTOS(T-+<XlD+C[)+CI) S 6.636.03&,84 S 10.458.396,15 S 8.089.122,97
Cono S/m2 de Me. vendible S 1.541,97 S 1.620,10 S 1.611,10

"':;
E Precio porm2 incluye parqueoy bode~a S 2.000,00 S 2.000,00 S 2.000,00

Total vent. M B.607.204,oo 12.910.805,00 10.0U.H8,oo

liJil"'"

Ventds· tOlal costo .• S 1.971.167,16 S 2.4!i2.'''''',85 !i 1.952.615,03

F 15" panicipación traba ¡adores S (29!i.675,07) S (367.861,48 S (292.892,25

IUi6impuestorent:a socierlade.s S (498.705,29) S (620.459,691 S (494.011,60:
13" imP<le:storenta a<cionisrasdlVidendos S 1294.689,Q9) S (366.&35,271 S (291.915,95:

G
~i'neG S 882.(l'¡7,31 S 1.n(I7.~53,~1 S 873.195,23

Porcentaje Utilidad ActuallDATOS STHV) 10,25% 8,50% 8,70%
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•
El costo por m2 de á~a construida en fa celda r6attada~ tiene un incremento del 10% por los costos de las tecnologías e Ineenierias adicionales que se
requieren para aplkar la Herramiena de Eco-Efide:ncla. y los conos adicionales de Intraesuuctura por el incremento de p 50Sde la edificación. El valor del
-10%" fue analizado en base a fuentes y datos de varios proyectos inmobiliarios. Consultores Técnicos Especlalis'tas de la Herramienta e Eco-Eflciencla. Datos de
la CAMICON y se ~riflcó que ~ist.e un raneo de variedad desde el S" al 15". según las di~rsas c8f1!!11cteristicesde1~Ifidol por lo que se decidió promediar el-- valor entre estas varlant.t!"Sal .10%

El área bruta o construida está CDmpu~sta por el área no complltablel la cual no es vendible y el área útil que: si e.s~n(Ub'e:. En las dos áre.as.1cada m2 tiene un
-o. costol 51nemba Osolo hay I reso nanelero en el área vendible o Utll; la relación entre estas dos áreas es 1a 1.•k)cual quiere: de<lr que por 1 m2 de área no

computablel existe 1m2 de área útil o vendible. Adidonal a lo expllcadol en una edificación no se 'oara lleear a la totalidad del ~ COSTotal- permitido~ po1"los

f¡;¡
_: requerimientos de las -Realas Tknkas de Arquitectura y Urbanismo- como áreas CDmunaf~~ Circulaciones .•parqueaderos. entre otras; lo cual cau.sa que el

COMtnK'tor o promotor no pu~a epf'"'OYeChar1111()()%, lo permitido de área ~II o vendible.

El Área COSTot"al. son tos m2 útiles ~rmlddos por el PUOS. El Área útil total vendible .•son kn m2 Ú'tif~ que má 'mo se podo aprOYeC.harde lo permitido por el
pu~s que llega a un ran¡o máximo del 9C:)%a 94" del COSTotal. En una edlfkadón no se lo8:ra llea:-aroSla otalldad del"", COS o al- pe:rmi ido. por los... requerimientos de las -Regla'S Técnkas de ArqUlt~urill y Urbanismo- como áreas comunales~ circulaciones, parqu~aderos .•e:nne otras.

Simboloeía

Tabla 3: Ejercicio Caso Inmobiliario (Estado Actllal) Caso Al VA $22/0. Elaborado STHV, 2018.
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Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso Inmobiliario (Estado Actual) Caso AIVA $2210, se
puede observar que actualmente es más rentable para el promotor edificar un proyecto con las
condiciones PUOS, con 10,25% de utilidad neta sobre ventas, que aplicando a la Herramienta
de Eco- Eficiencia con que desciende la utilidad neta a un 8,5% o ZUAE con 8,7%.

ii. Ejercicio Caso Inmobiliario (Aplicando Incentivo literal a):

El presente Ejercicio se basa en el caso analizado anteriormente, aplicando el Literal a), del
Artículo 18, del Capítulo 111,de la Sección II de la propuesta de la Ordenanza, la cual menciona:

"En proyectos a ser declarados bajo el régimen de propiedad horizontal, podrán reducir las áreas
comunales en hasta un 50% de la superficie mínima requerida en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo. "

El objetivo es que los proyectos que apliquen a la Herramienta de Eco-Eficiencia puedan tener
la opción de aplicar al incentivo citado, ya que, al realizar un estudio de los requerimientos de las •
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, se verificó que existen exigencias en proyectos
bajo el régimen de propiedad horizontal, que demandan una gran cantidad de espacio en áreas
no computables, espacios comunales o recreativos, como menciona en los puntos del
Subcapítulo 3.1 "Clasificación por Número de Unidades", del Capítulo 3. "Normas para Edificar
Bajo el Régimen de Propiedad Horizontal" del Anexo "Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo" de la Ordenanza Metropolitana No. 172 "Del Régimen Administrativo del Suelo en el
Distrito Metropolitano de Quito'~

• "Clasificación por número de unidades de vivienda, comercios u oficinas para
declaratoria de propiedad horizontal.-

Los requerimientos de espacios comunales requeridos en la construcción de viviendas,
comercios u oficinas en propiedad horizontal, se establecerán en función del (. . .)
agrupamiento por número de unidades. Para definir el grupo en el que se encuentra el
proyecto deberán sumarse todas las unidades de vivienda, comercio u oficinas
proyectadas (. . .).
Para usos combinados de comercios, oficinas y viviendas, cada uso se regirá por su
propia norma y las establecidas en esta ordenanza. (. . .)
Constituyen bienes comunales los establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal y su •
reglamento general (. . .). Estos bienes pueden ser espacios construidos y abiertos y
deben permitir el libre acceso a todos los copropietarios. Estos deberán localizarse de
manera centralizada o equilibrada para que todas las viviendas lo dispongan y
usufructúen equitativamente.
Los espacios generales de uso comunal se clasifican en: espacios construidos; áreas
verdes recreativas; áreas de circulación peatonal y vehicular; instalaciones; y, retiros
frontales, laterales y posteriores y áreas abiertas, siempre que estas no sean susceptibles
de enajenarse e individualizarse como bienes exclusivos de conformidad con el
ordenamiento jurídico (. . .).
Las áreas comunales construidas cubiertas no se contabilizarán en el área útil de
construcción (. . .).
Se dotara de un área recreativa mínima de doce (12) metros cuadrados por unidad
de vivienda. Estas áreas pueden ser, espacios cubiertos o abiertos con un lado mínimo
de 3.00 m. en edificios en altura; y, con un lado mínimo de 6.00 m, en una relación máxima
1: 5 frente-fondo para conjuntos con desarrollo horizontal y combinados concentrados
hasta en dos (2) cuerpos en los grupos B, C y O Y hasta en cuatro (4) cuerpos en los
grupos E y F susceptibles de implantarse equipamientos recreativos, En edificaciones
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con usos combinados residenciales, de comercio y oficinas la norma de 12 m2, de áreas
verdes será aplicable únicamente para el uso residencial ( .. .)."

Ratificando lo mencionado anteriormente y citando las "Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo': las edificaciones subutilizan gran porcentaje del espacio construido en áreas no
computables, espacios comunales o recreativos, lo cual contradice el concepto de la Herramienta
de Eco-Eficiencia, ya que obligan al promotor a construir áreas innecesarias en la edificación
(salas de cine, canchas deportivas, salas de billar, áreas de piscina y jacuzzi, entre otras) no
permitiendo aprovechar las mencionadas áreas, en la densificación y aumento de áreas
vendibles como la residencia y usos múltiples (oficinas, servicios o comercio).

Por otro lado, con la norma vigente, se está induciendo al usuario o condómino a una vida
sedentaria, tentándolo a permanecer en la edificación, al no salir y apropiarse de los beneficios
que pueden brindar la ciudad como el aprovechamiento y apropiación del espacio público, áreas
verdes, parques, infraestructura de movilidad como el METRO o las líneas BRT, entre otras .

21

• En función de lo antes mencionado, se propone crear un incentivo que permita reducir hasta el
50% las áreas comunales recreativas. Con este propósito, se realizaron los respectivos análisis
financieros, evidenciando el aporte que representa el incentivo propuesto.

La Tabla No. 4: Descripción de Datos y Fórmulas (Incentivo a), expuesto a continuación,
contiene una descripción de los conceptos, fórmulas y datos utilizados en cada casillero o celda
del ejercicio mencionado, basado en el caso expuesto en el literal i del presente documento,
incorporando el incentivo del literal a) de la presente propuesta de Ordenanza .
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ANAUSLS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POlI INCREMENTO DE PISOS POlI SUELO CREADO IINCENTIVOA - MITAD AREAS COMUNALES RECREATIVAS)
Ubic~cio. Ojr~ccion

TiDO V¡.ie..da. ofici.a. c:o.e:rcio

ElmlD 1..oI"~.'" r. r- -1 ••• r"" ~ " '11.- . .., .~ .,
Área terre.o .2 DATO PROMOTOR DATO PROMOTOR DATO PROMOTOR
COSTOTAl ~ PUOS PUO::¡: <O INCREMENTO ECO EfiCIENCIA pu~s .INCRfMENTO ZUAf

"RE"" COSTOTAL M2 ARE A cas TOTAL PUOS • INCREMENTO AREA COSTOTAl PUOS • INCREMENTO
AREA COS TOTAL PUOS ECO EFICIENCIA ZUAE

AREA OEl TERRENO X ~cosTarA X 34%" AREA DEL TERRIEWO X ~COS AREA OEL TERRENO X ~cosTOT A X 3U
.4rn 'ti. tohl ('ru yudiblc:) .2

CONSTRUI~Rf on cas TOTAL
TOTA X Ion CONSTRUllIlf DEL

CONSTRUlelr: on COSTOTAl ZUAf
COI TOTAL !feo IfnCIf:NCIA

A
" •.ea Br.ta (co •.~t,.ida c.bierh. ¡ad.,e AREA VENDIBLE X l&O:C (RElACION AREA ARf:A VENDIIILE X 1l0~ IMIT AD

ARE'" VENDIBLE X 1~O'o':(RflACION
e:st'acio.~.ie.tos. bode:g1oS. i•.e~$ co •• a1oIes. .2 VENDIBLE) ARf:AS COMUNALES Df: LA ••••RE ••••VENDIBLE)

ci •.cI~cioaes. c.a •.tos técaicos. etc.) NORMA)
_. ~ PORCfNT ••••Jf Of Rfl ••••CION 112 nOt PORCfNTAJf Of RfLACtON 112

Á •.ea .til iacre.e.hda (u:cedeate de PUOS: • ARf:A OTIL f:XCEDEIfTE " LA 'R[A t,)ttl (lC[O[Hn: ALA ASIGNADAPOR [L
AUe.l ASIONADA POR f:L PUOS - AUIf:1 POOS .¡lfIl'(I)

Costo del terre.o
COITO MI: T~RRE.O .••.•.••• OT .•.•••.•• , •.•.• .,_ - DATO .••.•.•aTO •.•.•• AL • ___ 0· DA.u COSTO TOTAL Tt:R __ - DATO

DATO PROMOTORa_ PROIIOTD~r"- PROMOTOR PROMOTOR

Coacesió. O.uosa de De •.ec.os
( ••••REA DE TERRENO X AJV ••••X AREA (AREA DE TERRENO X AIVA X ARE ••••

INCREMENTO I COS TOT AL PUOS) INCREMEI>lTO I COS TOTAL PUOS)

COSTO TOT ••••l DE TERRENO I ••••RE'"
(COSTO TOTAL DE TERRENO .• COSTO (COSTO TOTAL DE TERRENO .• COSTO

I.c.idea<i~ del teru.o e. áre~ •. e.dible ~ VENDIBLE
INCREMENTO EOlfICABllIDAD) I AREA INCREME>JTO EDIFICABllIDAD) I ARE •••

VENotBlE VENDIBLE

'M' " . .
COITO M2 CONSTRUCCION X 10t

B COSTO M2 CONS'TRUCCION (DATO COSTO ECO ~FICI~NCIA (DATO COSTO M2 CONSTRUCCION(O.
ORDENANA2A lS6 y DATOS STHV) ORDE.AMAZA 186 y DATOS ORDENANAZA lS6 y DATOS ST

Co,to c •• ,tr.cció. " .2 de .re. c •• ,tr.id. STHV1""

Costo directos ICOl AREA SRUT A X COSTO M2 EfiCIENCIA AREA BRUT A X COSTO M2 CON ZUAE

t"'l _.1 .
COSTO DIRECTO X 4:C

COSTO PLANlfIC ••••CION PUOS POR PISO X COSTO PLANifiCA ClaN puos POR PISO

Pb.ificac:ió. n No. PISOS CON ECO EfiCIENCIA X No. PISOS CON ZUAE

COSTO DIRECTO X 6%
COSTO AOMINISTRACION PUOS POR COSTO •••OMlNISTRACION PUOS POR

A4.¡.'sctncfó. n PISO X No PISOS CON ECO EFICIEIoICIA PISO X No. PISOS CON ZUAE

TOTAL PRECIO VENTAS X 5~
COSTO PUBlICIO •••O VENT AS PUOS POR COSTO PUSUOOAD VENTAS PUOS POR

P.blic:id.d ••. .,.t., (,obre • .,.t.,' n PISO X No. PISOS CON ECO EfiCIENCIA PISO X No. PISOS CON ZUAE

COSTO DIRECTO X 2%
•••••••~, ••••.•..•••••...••.•..~ .•.••.••...:I-'UH I-'I~U';' No. I.OU~Iu LU.aALES PUOS I-'UH I-'I~U X No.

leq~les: 2~ PISOS CON ECO EfICIENCIA PISOS CON ECO EFICIENCIA

COSTO DIRECTO X 5~
COSTO PREDI ••••lES PUOS POR PISO X No. COSTO PREotALES PUOS POR PISO X No.

e Otros _ DOS co.,tf.cc.iÓ •• Dredi.le, n PISOS CON ECO EfICIENC' ••• PISOS CON ZUAE

30% X (COSTO DEl TERRENO) X TASA 8% X
30% X (COSTO DEl TERRENO· 30% X (COSTO DEl TERRENO.

2AAos
CONTRIBUClON ESPECIAl) X T "'S'" 8~ X 2 CONTRISUCION ESPfCIAL) XTASA 8% X

Fi.~.ci~.ie.to de 30:t hasa 8:t por 2 a'os} AAos 2AAos

Cosctos ladirect:os (1/.2) (11m2) C~to~ IAdirc:c:to~ Tot~11 Áre.;¡, b'IIIt-1 cubia"t-1 Co"to::: lndil'c::ctO$ Tohll Áru brlllt~ cwte.rt-1 Co:::tO$ l.dirc::ctO$ T ot1011 J,.rc::~brlllt~ ubic::rt-1

PlANI'ICACION • ADMNISTR •••CION • Pl.'INIfICACION • AOMINISTRACION • PLAMflCllCION - ADMlNlSTRACION •
PU6UCIO •••D VENT ••••S .• LEGALES· PU81ICIOAD VEI>lTAS. LEC"'LES • PUBLICIDAD VEI>lT AS. LEGALES.

Costos I.di.-ectos (Cn PREOIALES. FINANCIAMlENTO PREDlALES. FINANCIAMIEI>lTO PREDIALES. FINANClAMIEI>lTO

COSTO TERRENO .• COSTO DIRECTO.
COSTO TERRENO • COI>lTRIBUClON COSTO TERRENO. CONTRIBUCION

COSTO INDIRECTO
e:SPfClAl. COSTO OIRfCTO • COSTO fSPfCIAL. COSTO OIRfCTO • COSTO

O TOTAL COSTOS (T.COD.Co.el) INDIRECTO INDIRECTO

Costo 11.2 d. á•.•a ••• dilt. ••
TOTAL COSTOs- 1 AREA VElITlBlE TOTAL COSTOS I AREA YElITlBlE TOTAL COSTOS: , AREA YElfTlBlE... ,.. I

E PRECIO PROMEDIO M2 (PLUSVAlI •••.COM) PRECIO PROMEDIO M2 (PlUSVAlIACOM) PRECIO PROMEDIO M2 (PLUSV"'lIACOM)
Precio •••.• 2 i.c: .••• e Dwa.eo • b.de.1o

T oll:al •. e.lI~ IYl I ARE. ••••VENDIBLE X PRECKl M2 I AREA VENDiBlE X PRECIO M2 I ARE ••••VENDIBLE X PRECIO M2 I

1"" .. 'T.'·
Ve atas • total costos TOTAL VENTAS· TOTAL COSTOS TOT"'L VENTAS· TOT •••l COSTOS TOTAL VEI>lTAS . TOTAl COSTO.

1St puticipació. t•.alt.1oiadore:.s TOTAL VENTAS· TaTAl COSTOS X 15% TOTAL VENTAS· TOTAL COSTOS X 15': TOTAL VENT ••••S • TOTAl COSTOS ~

F ((TOT Al VENTAS - TOTAL COSTOS)- ((TOTAl VE"srAS· TOTAL COSTOS)· ((TOTAL VENr ••••S· TOT ••••l COSTOS
22t i.D.e.s-to re..t"1o s-ocied~4es: PART10P ••••aONTRAB •••JAOORfS) X 22~ PARTICIPAClONTR,4,8AJAOORESl X 22'0: PARTICIPACIONTRA8AJ"'OORES) X 22);

((TOTAL VEI>lTAS· TOTAL COSTOS)· ((TOT"'l VENT ••••S • TOT ••••L COSTOS)· ((TOTAL VEI>lTAS • TOTAL COSTOS)-
13t i ••• e,to r •• t •• cci •• i,t., di •.ide.do, PARTICIPACIONTR ••••SAJAOORES) X 13% PARTICIPACtONTRASAJAOORES) X t3%: PARTCIPACfONTRABAJ •••OORES) X 13%

(TOTAL VENTAS· TOTAL COSTOS)· (TOTAL VENTAS· TOTAL COSTOS) • (TOTAL VENTAS· TOTAL COSTOS) •

G G~.~.cia .eta PARTIClPACKJNTR •••6•••J"'OORES· PARTIOPAClONTR •••6AJAOORES· PMITICFACIDN TRIIBAJ •••DORES-
IMPUESTO RENT'" • RENT'" ACCONIST AS IMPUESTO RENT ••••• RENTA •••CClONrsT AS IfllPUESTO RENTA - RENTA ACCIOMST AS

Poro ••••~ ••Utildad (Datos STHVI I GANANCIA NETA GANANCIA NETA GANANCIA NETA

SirntJo"'_¡a

. El área brUta o cOtlStnJtda está compue'sta por el área no computable, la cual no es Yendible y el área útil que si es vendible. En las dos áreas. cada m2 tiene
un cOst.o.sin embar,eo solo hay I reso nancie1"Oen el área ~Ible o ÚTil; la •..elaclon enue esus dos á•..eas. en la acwalldad es 1 a 1. lo cual quiere decir
que por m2 de área no computable .•existe 1 m2 de área útil o vendible. Adfc:lonel e Joexpllcado~ en une edificedóo no se locra IIqar a le totalidad del """
COS T~al- permitido; por los requerimient.os de 'as -Re;elas Técnicas de Arquitectura V Urbanismo" como áreas comunale.s~circulaciones .•parqueadel"OS,
entre ot.n!s; lo cual cause que el constnJCtOf'"o promot.cw no pueda ltp("OYeCha •..el 1(J()%. lo permitido de á~a ÚTilo vendible Aplicando el incentivo del literal
a) el cual permite reducir el áre.a comunal al 50%. el esceoario cambia dendo la poslbllidad 6e a~ar el 1()()% del COS TOTAL,. permittdo tene •..mes á~o

a Util o vendible V menos án!a no comput_able.

El costo por m2 de área construida en la celda resalTada.•tiene un IncremenTO del 10% por 105CostOSde las t.ecno1oafese I enlerJas lIdkJonale:s que se
•..equle-ren pena aplica •..la Hef"rami.enta de Eco-Eficiencia .•V los costos adickxlales de Inf •..aesUVCTuraJX)rel Incremento de pisos de la edificación. El valor- del
"10"6- fue ananzado en b.ltse a fuentes y datos de varios ~os inmobiliarios,. Consultores Tknlcos Espec:lallS"tasde la He-rramient.a e Eco-Eflci.encJa.
Datos de la CAMtcON V se verifico que existe un •..4n20 de veriedad desde el 5'" al 1.5". se;a:ünlas dhlref"'Sascaracterísticas Gel edificio. por lo que se deck:lió-- promediar el wlor entre estas vanan"te:.sal 1~.

los Ya'ores mosu-ados en las celdes reseltad_es son la Relación: Área brutal á~a útil. aplicando la propuesta del inc.ent.ivodel literal.). en el cual ~
dismlnuiria el 50% de are-escomunales recrea'tlvas y apf'OYe'dlando el .loc::rw.del COS TOTAL pe:rmttido. COn.os ambtos explicados. el área .:rtll Yel'lcllble
aumenTa. yel área no computable disminuye. lo cual es beneftdoso para el pr-OM<nOf'ya que la relactón a cambia y enera: más d-e-nstdaden la
edlfk:adón. menos cos"topor m2 de fa obra. por e1"ect:o,menos precio (le m2 para el compns<kM' V más ut_lIkSadnent pa~ e-tPf"01TlOt:OI'".--- CoSTOde-Iterreno por m 2..d-lI"toproporCionado pcJII"el promotor..... Cono total del terreno~ dato proporcionado por ef Pf'omot:or.

Tabla 4 Descrirxión de DaIOS~.Formulas (Incentivo aJ. Elaborado oor STH/: 2018.
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SECRETARIA DE

TERRITORIO
INFORME TÉCNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

. REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACiÓN ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

En la siguiente tabla, se aplican los conceptos anteriormente explicados con el ejercicio del caso
inmobiliario con AIVA actual de 2210 $/m2, corresponde a la ubicación del terreno del proyecto,
en el sector: Av. República del Salvador:

AlISIS DE I CIDENCIA DEl COBRO DE COD POR I CREME TO DE PISO POR SUElO CREADO

(1 Cf TIVO A - MITAD AREAS COMU AtES RECREATIVAS - AIVA 2210)
lIbóc.;,ción Republica del ~alvadOf
TIpo Viviendii, oficina .•comercio

Gi .., ~ n mm~• • !D"" iLli!l ~2_;,,::1

Área terreno 763,05 763,05 763,05
COSTOTAl 6Om6 ~ 7<X»6

A IMEA COSTOTAl 4.578,30 6.867,45 5.341,35
Ihea útil total (área vendIble) Q.303,60 6867,45 5.020,87
Área Bruta (construida cUbh'rta) 7.746,48 11674.67 9.539,65

m¡r:J "P'"'Ii .••.u .•• .IBT'EI n _.~..~,.,., .k~ •.• ').,;,¡;;!¿.'¡;: 1~ 1700- 1~
IÁrea útil inc.rement:ada (excedente de PUOS-Aui!) 2 ••89,15
Cosrodel'¡erreno S 2.Q"O,01 S 1 ~.002.13 S 1 ~.002.13 S 1900.00213
Conoe5ÍÓ1lOnerosa de De:redIo. COO S 843.170,25 S 281.056,75
loc.denc.ia del t:erreno en área vendIble S Wll,49 S 39",c5 S C3~,40

~ ,.,
B Costtl<onstru«loo SI m2 de área bruta S 465,00 S 511,5<> S <180,00

ICo"odirenos [COI S 3 602.11~,87 S 5971.591,15 S -.579.032,53

.:. ~ .._
Plandi< aooo ~16 S 1~.O8'l,59 5 216.126,89 5 168.098,69
IvJmin;stTa-cJón 616 S 216.126,89 S 324.19O,3Q 5 252.148,04
Publicidad yventas ~~e vent:a.s) 516 S Q3O.360,20 5 645.540,30 S 502.086,90e Ilegale" 2" S 72.042,30 5 108.063,45 S 126.07Q,02
Otros y pos corutrucc.ión .•predia le..s 5" S 180.105,7~ S 307.080,29 S 228.951,63
Firuinci3lTUent:o(t:asa 8" por 2 años) 311 S 91.200,10 S 131.672,27 5 104.690,83

ICo5t:D;Indlreno" 151m2) (51m2) 5 1Q6,38 S 148,41 S 1~,87
Cos,o'lndlrectc.¡CI) S 1 133.S1S,83 S 1.732.673,5" S 1.382.050,11

D TOTALCOSTOS(T+<::OO+<:D+<:I) S 6.636.036,~ S 10_q47.~37,07 S 8.142.141,52
Co.sto51m2 de únvendibfe 5 1.541,97 5 1.521,30 S 1,621,66

E Precio por m2 Incluye parqueoy bodega S 2.000,00 S 2.000,00 5 2.000,00
TOTalventa M 8.607.204,00 13.734.900,00 10.041.738,00

~ .. ~
Ventas - tonl costos 5 1.971.167,16 5 3.287.Q62,93 S 1.899.596,48

F 11516participilcIOn trabajadMes 5 (295.675,07) S (493.119,~1 S (2~.939 ••HI
'22" Impuesto rentea sociedades S (498.705,29) S (831.728,12) S (~.597,91)
13".mpue:sto r"nt:a accionlSt:a s dividendos S 12'34.689,49) S (491.Q7S,71) S (283.989,67

G
GanMKia.n~u S 882.097.31 5 1.~71.139,66 S 850.069,'H

Porcentaje Utilidad con Propuesta - Á. COMUNAlfS 10,25% 10,71% 8,47%
Simbologia

El área bruta o construida es'tá compuesta por el área no compU'table~ la cual no es ndible y el área utll qu.e 51es vendible. En las dos áreas~ cada m2 tiene
un cos"to, sin embar¡o solo hay inere'SO lOanciero en el area vendible o útil; la relación en· e e.stas dos áreas, en IlJ actualidad es 1 a ~ lo cual quier¡~ decir
que por 1 m2 de área no computable, existe 1 m2 de área útil o vr:ndlble.. AdJdonal a lo ~lIcado •.en una edificadon no se logra llegar a la totZlllidad del'
COS o a'-- ~f"m ido, por 105 requerimientos d~ las -Re;elas écnicas de rqui e<tura V Urbanismo· como áreas comunal5 .•circulado~~ pz!Irqueaderos •.
entre ot.TCtS;lo cual causa que el con5t:ructor o promotor no pueda aprovechar al l()()%, lo permitido de área ÚTil o vendible. Aplicando el inceo ¡YOdel hteral
a) el cual permite reducir el área comunal al 50% .•el escenario cambia dando la posjbilidad de aprovedlar el 1(.1()%del COS O AL. permitido tener más área
útil O vendible menos área no com able.

El Costo por m2 de área construido en la cetda ~ITada •.tiene un incremenTO del 1~ por los Costos de las tecnoloeras e ingenierías adicionales que ~
requle~n para aplkar la erramlenta de Eco-E iciencla .•y los COStoS adicionales de In raes ructura por el incremen o de pisos de la edl cadon. El Vi!tor del
-10%- e analizado en base a uen es y da os de varios proyectos Inmobiliarios •.Consu ores Técnicos Especialis as de la Herramlen a e Eco-Eficienclol

Datos de la CAMICONy se ""rlflcó que exlsTe un ran¡¡o de variedad d"""" el 5% al 15%, sellún las di"""",s características del edificio, por lo Que se de<:idló
promediar el valor entre estas variantes al 10%.

los vatores mostrados en las celdas res.anadas son la Relacióo: Área txvta/ área útil, aplicando la propuesta del Incentivo del literal a). en el cual se
disminuiría el SO% de áreas comunales re<re:ativas y aprovechando el 1()()% del COS O Al permit.ido. Con los cambiOS explicados •.el área util vendible
aument.a .•y el área no computable dj~minuye# lo cual es bene-ficioso para el promotor ya que la relación a 1 c,ambla y ,eenera: más densidad en la
edlflcadon. menos costo por m2 de la obra, por .,tect:o. me.nos pr lo de m2 para el comprador v más utilidad nen para el promotor.
Costo d e:rrenG por m2, da o proporcionado por el promotor.
Costo total del terreno, dato proporcionado por el promot.or.

Tabla 5: Ejercicio Caso Inmobiliario (Incentivo a) Caso AIVA S2210. Elaborado STHV, 2018.
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SECRETARIA DE

TERRITORIO
INFORME TÉCNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACiÓN ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusión de la Tabla No. 5: Ejercicio Caso Inmobiliario (Incentivo a) Caso A/VA $2210,
se puede observar que al disminuir al 50% el requerimiento de las áreas comunales recreativas
para edificios que apliquen la Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el
promotor del 8,5% a un 10,71 %. El incremento de utilidad se da, ya que al disminuir área no
computable, la cual no es vendible se puede llegar aprovechar en mayor porcentaje el COS
TOTAL del edificio, que se traduce en área vendible. Esto genera: más densidad en la edificación,
menos costo por m2 de la obra, especialmente del área bruta (ya que se puede vender más
área), y en consecuencia, menos precio de m2 para el comprador.

iii. Ejercicio Caso Inmobiliario (Aplicando Incentivo literal by:

El presente Ejercicio se basa en el caso inmobiliario expuesto anteriormente, aplicando el Literal
b) del Artículo 18, del Capítulo 111, de la Sección II de la propuesta de la Ordenanza, la cual
menciona:

"Reducción del monto a pagarse por concepto de Concesión Onerosa de Derechos en un 50%. "

El objetivo del presente incentivo es motivar al sector privado a generar nuevos proyectos
ubicados en las Áreas de Influencia del Sistema Integrado de Transporte Metropolitano bajo las
condiciones de la Eco-Eficiencia, ya que la herramienta genera considerables beneficios a la
ciudad, como:

Alinear a la ciudad de Quito a las recomendaciones y exigencias de agendas
internacionales en materia de desarrollo urbano sostenible y ordenamiento territorial, las
cuales buscan ciudades compactas, conectadas y ambientalmente sostenibles.
Impulsar un nuevo modelo de ciudad compacta, densa y mixta, asociada al transporte
público, como un mecanismo eficaz para frenar la expansión del suelo urbano hacia áreas
rurales y por ende contribuir a la implementación del modelo de ciudad policéntrico en el
Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial (PMDOT) 2015-2025.
Alinearse a la política de movilidad, la cual prioriza la caminabilidad, movilidad en bicicleta
y el transporte público por sobre la utilización del transporte privado.
Los parámetros para aplicar a la Herramienta de Eco-Eficiencia requiere crear estrategias
de diseño bioclimático, nuevas tecnologías, e innovación en materiales de construcción,
lo cual tiende a generar nuevos campos de empleos y emprendimientos con profesionales
entrenados técnicamente, que permitan reducir consumos y aprovechar eficientemente
los recursos naturales en las edificaciones y en la ciudad.
El cambio en la cultura de la construcción que permita cumplir con objetivos de desarrollo
urbano sostenible.
Entre otros aportes.

Expuestos los aportes que brinda la Herramienta de Eco-Eficiencia, se continuó, en base a los
ejercicios financieros, agregar el presente incentivo en el análisis.
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INFORME TÉCNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS

PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACiÓN ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

SECRETARIA DE

TERRITORIO

La Tabla no. 6: Descripción de Datos y Formulas (Incentivo by, mostrada a continuación, contiene
una descripción de los conceptos, formulas y datos utilizados en cada casillero o celda del
ejercicio mencionado, basado en el caso expuesto en el literal i del presente documento,
incrementando el incentivo del literal b) de la presente propuesta de Ordenanza.

ANAUSlSDE INCIDENCIA DELCOBRO DECODPOR tHCREMBfTO DE PISOS POR SUELDCREAOO (INttNTtvO 8 -COO 50061
Oircccion

Ti~o

.2 O,ol¡TOPROMOTOR DATO PROMOTOR DATO PROMOTOR
PUOS pues •. INCAEMEmo ECO EFICIENCIA PUv~ • INCREMENTO 2UAfCOS TOTAL

AREl'. COSTOTAL PUOS. INCRfMEr-srO ECO
AREA COSTOT Al pues EfiCIENCIA ARE'" COS TOTAL PUOS ~ INCREMENTO ZUAE

ÁREA eas TOTAL .,2
AREA DEl TERRENO X :OCCOSTOTA x $.4'::: A!=tEA OEL TERRENO X :tCOSTOTA x ~4% AREA DEL TERRENO X ,"COSTOTA X ~4!¡:

CONSTRUleLf. en eos Tar Al CONSTRUlelE OEl COSTOTAl ECOfl"laENCIA CONSTRUISlE cn eos TOTAL ZUAf.2

"re.~ e,.t;a (coastl'.ld;a c:.blc.rtlo. ¡.d.,c.
A otst1ocio.".ie.atos. bodt.9;as. i,e;as co __ ;alt:.$.

dr<hd •• e.s. Clu"tos t.e.icos. c.tc.)

••••REA VENDIBLE X 180~ (RELACIDN ARE'" AREA VENDIBLE X 166); {RELACION AREA AREA VENDI~L~ x ,'O:t (RELACION AREA
VENDIBLE) VENDIBLE) 'VENDIBLE).2

POFlCENTAJE D~ REL .••CION 112 PORCfNT AJE DE RElACION 1/2 POFlCENT AJE DE RELACION 1/2
"nao 'tU i.c:n.e.taodao (u:cedeate de PUOS-

AUe'
¡FIEl!! ÚTILElleEOU'!'[ ~ lA "SIGN~OI!! PO" El PUOS-

IIIU([)!tAtA UnL tIlCEOtH'[ ~ LA A$IGI'IAOA ••0" EL PUOS - AU([

COSTO M2: TERRENO
- DATO PROMaTOR---

cono TOTAl TERR~NO - DATO
PAOMarOA·-

cono TOTAL Tr:IWlr:1IO - DATO_""OR cono TOTAl T~R_NO - DATO
PROMOTOR

lAMA DE TEA.NO X AIVAX ,...A IA.A DI! TEAADIO le:A'''A X AA!!.,.
INCRr~O , coa TOTAL PUDS) X s.. IMC_MEMTO' coa TOTAL PUOS) X Sot

coa 50:t• (COSTO TOTAL Df:TEFlRENO. COSTO
INCREMENTO EOIFICABIlIOAO) I AREA

VENDIBLE

COITO M2 CONITRUCCION X 10'
COITO I;CO U'IC~"CIA (DATO

ORDIfHANAZA 136 y DATOS ITHY)··

COSTO M2 CONSTRUCCION (DATO
ORDENANAZA 13& y DATOS STHVJ

COSTO M2 CON$TRUCCION (D ••••TO
ORDENANAZA 13& y CATOS STHV)

Co~to dirc.cto~ ICO ARE ••••BRlITA x COSTO M2 A!=IEABRUTA X COSTO M2 CON ECO EfiCIENCIA ARE'" BRlIT'" X COSTO M2CON ZUAE

-.!JII tll!kJI I '¡'Mili

COSTO Pl"'NIf'IC •••CION PUOS POR PISO X No.
PISOS CON ECO EfICIENCI",

COSTO PLANIf'ICACION pu~sPOR PISO X No.
PISOS CON ZUAECOSTO OIRrCTO x ",Ph,.ilic:~c:ió.

COSTO AOMINISTR"'CtoN PUOS POR PISO X No.
PISOS CON ECO EF'ICIENCI'"

COSTO ~OMINISTRACION PUOS POR PISO X No.
PISOS CON 2U •••ECOSTO CIRrCTO x 6%••

COSTO PUBlICIO •••.O YENT"'S PUOS POR PISO X
No. PISOS CON ECO EF'ICIENCI'"

COSTO PUBLlCIO •••O VENTAS PUOS POR PISO X
No. PISOS CON ZUAETOT •••.L PRfCIO VI!:NTM X 5"

COSTO LEG"'LEs pu~s POR PISO X No. PISOS
CON ECO EFICIENCI •••COSTO OIRfCTO X 2%

cono OIRECTO X 5:t COSTO PREOIAlES PUOS POR PISO X No. PISOS COSTe PREOI"'lES PUOS POR PISO X No. Pises
C~ o_,,~o~'~"~P._,~<.~.~,~.,~.~,<_iÓ_'~.L-p,._d_i._I._';- s~.~ _+------------------------_;r_-------C-O-N-EC-O-E-f-'C-IE-N-C_'A r- C_ON__ZU_A_E ;

30% X (COSTO DEL TERRENO) XT •••S••••8% X2 30~ X (COSTO DEL TERRENO. CONTRIBUCION 30% X (COSTO DEL TERRENO .• CONTRIBUCION
ARos ESPECI •••l) XT"'S~ 8% X 2 A~OS ESPECll'.q XT •••SA 8" X 2 ARos

eo"to::: Il'Iodirotcto::: T ot:¡1 t Áru b.llh cubioot.t'lo($lm2J

Pl"'NIf'ICACION •••• OMINlSTRACIQN .•
PUBlICIOAD VENTAS. LEGALES. PREOIALES.

f'IN"'NCI"'MIENTO

PL•••NIFlCACiON •.•••DMINISTRACJON •
PU6UCtOAO .••..ENT"'S .LEG •••lES. PREDlAlES.

F'INANClAMIENTO

PLAN"'CACJON .• AOMINISTR"'CION.
PUBLlCIO •••O VENTAS. LEGAlES. PREOI •••LfS.

FIN •••NCIAMIENTOCostos ".i.ec:tos .el
COSTO TERRENO .• COSTO DIRECTO. COSTO COSTO TERRENO • CONTRlBUCION ESPECI ••••l • COSTO TERRENO • CONTRI6UCION ESPECI"'L •

Or- ~T~OT~A~l~C~OOT~O~S~'rr~.c~o~O~.~C=O~.~C~I)~__ ~--------------_+ '_NO_R_._CT__O ~~--CO--~-O--O~--.CT--O-.-C-O~--O-'N-O-'A-._CT_O ~---CO-~--O-O-'Af-CT--O-.-C-~--O-~-O-'A-E-CT-O--~

TaT Al. COSTO. , AREA YEMTllllE TOTAL CO.-TOS , AREA VENTIlIlE TOTAl. conos, AREA YENTIIIU

E PRECIO PROMEDIO M2 (PlUSVAUA.COM) PRfCIO PROMEDIO M2 (PlUS'V •••ll •••.COM) PRECIO PROMEDIO M2 (PlUSV"'LIA.COM)

T.t.1 ••• t. IY1 AREA VENDIBLE X PRECIO M2 AREA 'VENDIBLE X PREOO M2 ARE'" VENDIBLE X PRECIO M2

Ye.tas: - tot~1 c~t.s TOTAL Vf.NTA$ - TOTAL COSTOS TOTAL VENTAS -TOTAl. COSTOS TQT"'L Vf:NTAS -TOTAL COSTOS

(TOTAL 'VENT"'S· TOTAL COSTOS) . (TOT"'L VfNT AS • TOTAL COSTOS) - (TOTAl VENT •••S - TOT •••l COSTOS) _
PARTICIPACIONTRABAJ"'DORES - IMPUESTO PARTICIPACIONTRABAJADORES 'IfYI>UESTO PARTlctPACIOI"IITR •••eAJAOORES • IMPUESTO

RENTA - RENT'" ACClONIST •••S RENT A - RfNT A ACCIONIST •••S !=IENf'" - FtENT •••ACCIONISTASG
PO,"ftM"'~ Uoilidad COO SOx (Datos STHVI GANANCIA M"TA GANANCIA NETA GANANCIA M"T A

Sl~bo la

El árelJl bru a o construida ~sLá compuesta por ~I áril!i!!Ino comput:abl~, fa cual no es.~odlbl~ y el á,.~a útil qu~ 51es vendlbf~_ En las dos á~a.s ..cada
m2 'tiene un cos"t.o, sin embargo solo haV Ingreso finenciero en el área vendible o Ih.U; le relación entre e.s~II'Sdos éreZ!ls es ]. e l. .. lo cual quiere decir
que por 1.m2 de área no computZ!lble, existe 1.m2 de área útil o vendible. Adicional a lo expHcado.. en una edificación no se laRra lleear a la tot.alidad
d~1 ~ COSTot:al'· pe:rm Ido..por- los requer:lmlemos d~ las -Reglas T.éc:nlcasde Arqu ect:ura y Urbanismo'" como áreas comunales ..circulaciones.

rqucead~ros.•ent"re ouas: lo cUlll cau.S-aQue el const:ructor o promOTor no ueda a ovec:har al 1()()%.. lo perrnit:ldo de área út'll o vendible.

El C05 por m2 de área connrulda en la celda resal da~ I~ne un Increme-n o dl!!l 1.0'K0por los CO'Sos di!: las ecnolagfas. e In.g~nl~rflls adJclonal~ qu~
s-e,-equieren para aplicar la Herramie:nt:a de Eco-Eficiencia, y los cost:os adicionales de infraes-uuct:ura por el incremento de pisos-de le edificación. El
valor del -1""- fue analizado en base a tuen't.es.y datos de varios J)f"OV'IeCtos inmoblllarlO'S~ COnsuttores Técnicos especialiSTaS de la Herramlen't.a e Eco-
E klencla~ Datos de la CAMICON y ~ v.e:rl tcó que e l!i e un rango d~ vorieda'CId~il!! el 5" al 15" ..según la!; di'Ye:rs.ascaracte-rfnKlIs del edi do, por
lo que se decldtó promedlll'- el valor en re e'SUISvarlan'tes al 1~.

La tó,-mula de la Conce.sión Onerosa de Derechos. (COO) por s-uelocre.a-do~determina que- por cada me-tro cuadrado (m2) de área ú'til aut"orlza-do por
sobre lo establecido en el PUOS (COS To't"al).. lo cual se cakula: ÁREA DE TERRENO X AIVA X AREA INCREMENTO I COS TOTAL PUOS. En la celda
marcada" se propone mur Ipltcllr f!1 n!:s-ult.adode fe formufa por el 50%~hacie.ndo una reducción de COO a la mitad ..aplicando la propu~a d~1
In<:ent.lvodel lI't.eral b).

Tabla 6 Descripción de Datos y Formulas (Incentivo b). Elaborado STHV, 2018.
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EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

En la siguiente tabla, se aplican los conceptos anteriormente explicados con el ejercicio del caso
inmobiliario con AIVA actual de 2210 $/m2, corresponde a la ubicación del terreno del proyecto,
en el sector: Av. República del Salvador:

A AlISIS DE I CIOE CIA DEL COBRO DE COO POR I CREME TO DE PISOS POR SUELO CREADO

(I CENT1VO B - COO 50% - AIVA 2210)

Ubicación Republica del salvador

Tipo Vivienda, oficina, comercio
Ell,. ...• ~ ~.., ~'"• 1EGJ ,-",r:"~ •..

Área rerreno 763.05 763.05 763.05

COSTOTAL 60096 ~ 70096

A ÁRfA COSTOT.••.l ~.578.30 6.867.~5 5.3Q1.35

IÁrea útIll:ocal (área vendible) .303.60 6.Q55.qo 5.020.87

Área 8tut;a (consrruida cubian:a) 7.746.48 11.5"'2.50 9.539.65

IRElación: área bnit.a/área útil 1~ 185" 19O!K

11",1. rf.t:ft·.. .•.'~~i""~--,-,,.._,"~"".': 1.877.10 <l4Z.57

Cosl:odel cerTeno $ 2,<190,01 S 1900.002.13 S 1.900,002.13 S 1.900.00 .13

CDnceiÓll Onerosa de Derec~ COD~ S ~S.699,80 S US.ZU.Z

Incidancia del terreno 21t área vendible $ "'''l,''S S 347.8S S 401,3.
..".,~~ .,~

B Cas"t'OC'OttStT'UC.ciónSI m2 de; área bnrra 5 ~65.00 S 511,50 5 "80.00

eascodirecos ICO) $ 3.&32.11"',&7 S 6.108.58.6,"7 S -.5750L,53

~~ ~,.,
Planificación lIiN S 1<l4.OM,59 S 216.126.89 S 168.098,69

IAdmin i=adón 6!11 S 216.126.89 S 324.190,34 5 252.148.0tl

IPublicidad yvent:as rsobre ~"nlas) 5o!11S ~30.36O,20 S &q5."""',30 S S02 .0&5,90

e Leg;ales 2" S 72.0112,30 S 108.063."5 S 126.074,02

Otros y pos constNC': ión. prediales 5" S 180.105,7~ 5 307.ruul.29 5 228.951.63

FinanciamienlO(tasa 8. por 2 años) 3" S 91.200,10 5 107.793.69 <; 96.731,30

Castos Indirert= 151m2I (51m2 1 5 146.38 5 g3.09 5 1<l4,0'l

Ctt~:n" Inthret"= letl S 1.133.91S.e.3 S 1.7CS.7S",S& S 1.37~.nqn,S8

D TOTALCOSTOSfT-+<:O{)+(l)+O) S 6.ó36.03e.,S-Il S 10.063.083,37 S 7.968.358.51

Corto S/ml de ir ••• vendible S 1.541.97 S 1.558,36 S 1.587,05

;:;."'"

E Predo por m2 inclUYeparqueoy bode,;a S 2.000,00 S 2.000.00 S 2.000,00

TOl.,1Venta M I 8.607.2011.00 I 12.910.806.00 10.0111.738,00

¡;¡: ""
Ven ta5 - tota Ie o-nas 5 1.971.167,16 S 2.~7.722,63 5 2.073.379,~9

F 15" pa n:ki piKlÓn tTabaj ad.,..es 5 (295.67'5,07) 5 ('127.158,39, 5 (311..006,921

¡ 22i6 impuesto r"nt:a socied.ade.s 5 (498.705,291 S (720.~73.83: 5 (52e.56~.
13" impuesto renta accIonistas dividendos S (29tl.689.'!91 5 (~25.734.53 S (309.970.2-

G
G~n~nd¡n.1!T<iI 5 882,(B7,31 S 1.270.355,SS S 927.&37,32

Porcenta~ utilidad ron Propuesta - SO%coo 10,25% 9,87% 9,24%
Si_rnhn:Jinp-ia

El ~rea bruta o consuuida está compuesta por el área no comput.able"l la cual no es vendible yel área útil que si es vendible. En las dos área5~cada
m2 'tiene un cost"o~sin embargo solo hay ingn~so financiero en el área ~ible o útil; la rel"ción entre f!St:a.sdos áreas es 1 a 1~fa cual Quiere decir
que pot" 1 m2 de área 00 computable .•exis~e 1 m2 de á..-ea útil o vendible. Adicional a lo explicado •.en una edificadón no se l08ra lIe;a:iU a la totalidad

'0
del,"" COS o'ta'''' pen-nttido .•por los reque.rimientos de les -Reglas Técnicas de Arqu;t-ecrura V Urbanismo'" como ár~a5 comunales. circulackJnes,
parque.Bderos. entre ouas; lo cual cau:saque el constructor o promotor no pueda aprovechar al l()()%. '0 permitido de área ú't.ilo vendible_
El costo pc::M"" m2 de área construida en la celda resan-ada, tiene un Incremento Gel 10% por los costoS de las tecnoloelas e tngenlerlas adicionales que
~ requieren pera aplicar la Herramienta de Eco-E dencia, V los COS'tOSadicionales d~ In ntestnKTure por el Incremento de pisos de la edlficactOn_ El

Ivalor d~1 -1""'" ue anal1zado en base a uen t!SVda os d~ rlos pt"OYe'CtosInmobiliarios, COnsul ores Técnic_osE.s~lall:stas de la Herraml~n a ~ Ec.o-

Eficiencia, OetOSde le CAMICON V se rificó qu~ exisl:e un fa o de varieda1:tde_sdeel 5% al 5", sqún les diversas caraaerinices del edificio. por

-- lo que se d-eckUó promediar el valor ent:re esr:a-svariant;e5 al 0%.

la formula de la Concesión Onerosa de Derechos (COD, por sueto creado. d-e'te-rmlnaque por cada meetrocuadrado (m2, de área útil autorizado por
sobre '0 es-r."bl-ecidoen el PUOS (COS Tot.al,.•aocual se calcula_ ÁREA DE ERRENOX IVA X AREA INCREMENTO I COS TOT PUOS. En la celda

marcada, se propone mul iplicar el resultado de la formula por el 50%, haciendo una reducción de COO ~ la mi~ad, aplkando la pt"opues~adeJ

incent.h.Iudel lit.eral b)_--- Cost:odel terT1!.tlOpo.- m2, dat:o p,-""_"""rdonadopor el promotor_.... Co.sw totel del te-rreno, dat:o proporcionado por el promoror_

Tabla 7 Ejercicio Caso Inmobiliario (Incentivo b) Caso AIVA 52210. Elaborado STHV, 2018

Como conclusión de la Tabla no. 7: Ejercicio Caso Inmobiliario (Incentivo b) Caso AIVA $2210,
se puede observar que al reducir el 50% de la Concesión Onerosa de Derechos para edificios
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que apliquen la Herramienta de Eco-Eficiencia, se equilibra la utilidad neta un 1,37%, es decir,
del 8,5% de utilidad neta que obtiene actualmente, sube al 9,87%, aplicando el incentivo. En el
caso de ZUAE la utilidad neta sube un 0,54%, del 8,7% en el caso actual, llega al 9,24%. El fin
de buscar el interés de los promotores, para que apliquen con mayor frecuencia la Eco-Eficiencia
en las construcciones, y así beneficiar a la ciudad de Quito con todos los aportes que la
herramienta brinda.

iv. Ejercicio Caso Inmobiliario (Aplicando Exoneración de la COD literal b)

De igual manera que en los escenarios anteriores, aplicando mencionadas corridas financieras,
se simularon exoneraciones que impulsen la aplicación de Vivienda de Interés Público (VIP) en
los proyectos que apliquen a la propuesta de Ordenanza.

El presente Ejercicio está basado en el caso expuesto anteriormente, aplicado al Literal b), del
Artículo 9, del Capítulo 11, de la Sección II de la propuesta de Ordenanza, la cual menciona:

"Los proyectos que apliquen al incremento de suelo creado calificados por la Herramienta de
Eco-eficiencia y que incorporen en el mismo proyecto un número de unidades de Vivienda de
Interés Público (VIP) equivalente a no menos del 10% de área útil tolal del proyecto. 11

La exoneración busca conciliar en operaciones inmobiliarias en cumplimiento de los pilares del
desarrollo sostenible:

~~,~,,, ~":,
~L NOPAGACODt!!:I r - PISOS

.~:··-----------P¡¡¿;S·

:HH:· .· .· .· .· .

~zw
Ü
¡¡
w
Ó
u
w

2
!:.!
L.I.

5w

l/lis/ración 2 Pilares del desarrollo sostenible.
Fllente: h/tps://porlalacademico.cch.llnam.mx/

Ilustración 3 Edificio Eco-Eficiente con 10% VIP.
Elaboralo STHV, ]019.

1. Sostenibilidad ecológica: aplicando la Herramienla de Eco-Eficiencia en una gama amplia
de edificios, lo cual posibilita su adhesión social por diversos segmentos
socioeconó micos.

2. Soslenibilidad social: Se constituye en una política de inclusión social que brinda
oportunidades de acceder a vivienda, trabajo y amenidades a familias que usualmente
no alcanzan a financiar costos de localización en áreas céntricas. Es decir, La
incorporación de Vivienda de Interés Público (VIP) en las nuevas edificaciones que
apliquen a la Herramienta de Eco-Eficiencia, las cuales cuenten con beneficios como:
estar ubicadas en zonas con servicios básicos, infraestructura de espacio público y a
distancias caminables y servidas por el Sistema Integrado de Transporte Metropolitano,
y próximamente, por la Primera Línea del Metro de Quito.

3. Sostenibilidad económica: Para que sea factible la incorporación de VIP en las nuevas
edificaciones Eco-Eficientes, se debe crear un incentivo que equilibre financieramente los
costos del suelo (usualmente no permite el desarrollo de vivienda subsidiada en áreas
centrales); los costos adicionales por la aplicación de tecnologías e infraestructura que
convierte un edificio tradicional en uno Eco-Eficiente y en mayor altura. Este balance se
logra, entre otros mecanismos, por medio de la exoneración del pago de la Concesión
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Onerosa de Derechos. Los ejercIcIos de las corridas financieras, evidencian que la
exoneración de eOD permite que hasta el 10% del área vendible del edificio baje a un
precio de $980 I m2 (precio promedio para Vivienda de Interés Público).

La Tabla No. 8: Descripción de Datos y Formulas (Exoneración de la eOD literal b) contiene una
descripción de los conceptos, fórmulas y datos utilizados en cada casillero o celda del ejercicio
mencionado, basado en el caso expuesto en el literal i del presente documento, incrementando
la exoneración del literal b) de la presente propuesta de ordenanza:

•
AHAlISIS DE INCIDENCIADa COBRO DECOD POIIINaIEMENTO DEPISOS POlI SUElO Cl\EADO (Exmerocián • COD m. + 1m. \ll\lJIJfDA Vlpl

[!lO'

ÁREA COl TOT Al

.(ru 'til 'o,~1(irn 1'udible-)

A
J.ru Bnta (co.stn¡ch nbie-rh. ¡nl.,e.

utu.io.a.iutos. bodt:gu.iuu
co•• nlu. circhcio.u. cauto!>

'¿ni,o$" (.tc.l

V¡.,inda, oficiu. co.udo
1m,
·.H í\.

COSTOTAl ~
O~TO"R(lMOTOA

.uos
IiIUA COS TOTAL PUOS

DA10PMH010R

POllOS· tHClUHEHTO ECO[ftCIUiClft

AREA COS:lOTAl PUOS .IHCREME"TO [ea
HICIIHCIA

OiClTO'ROHOTOfll
PUOS tIHCRU1(H10lUA[

AIUA COS TOT,U PUOS .IHOR[MnnO lUA[

.2
ARtA Dn TtRREI10X%COS TOTA1'0(:I.:

COHSTRVlBL[ DELCOS TOTAL
AA(A DEL T[RfUHO I;.o:COS TOTA X ,<tf.

COHSTf\Ul8l[ OU COS TOTAL ECOmCIIHCIA
AI\[t! OElltRl\tHO 11;.cCOSTOTAII~

COHSTI'IVl81t D[L COS TOTAllUAE

A.t_ .ti. i.cu.t.tad. (t:lcu't.tt de;
PUOS - AUtl

Costo del h.uuo
COSTO"l TUUU"O-

DATO"ROMOTOA

.2
AREAYOtDIBLE)I '.Oz (PI[lACIOH MEA

'1[HOIBLE)

PORC[HllJ[O[ RlLltClOHUl

COSTO TOTALTtRIUliO·OATOPflOHOTOA

AfltA tEHDlBl[ 11lOz(flnAClOtl ARtA'I[NOIBLE)
AREAYUWIBLEII'toz(R[l~HAR[A

,ntotBlE)

COSTO TOTALUftftUiO-OATO PROMOTOA

•• "'; PORC¡HTAJ[O[R[lACIOli ./2

COSTO TOTALTER!I.[HO·OATOPROMOTOR

,,,U ÚTILnC[OEtlTE ALA ASIGttAOA PO" [LI"'UOS IlPlEAÚTIL[JC[oum ALAASIGNAOA 1"'0111EL
AV([) I'UOS - AU([)

COSTO JOIALOE T[RREHO, ARIA YEHOt8LE COSTOTOllLOtl[RRttlO ,Af![A\lEHOI8U COSTOT01Al O[ TtAAEHO IAAEAVEHOIel[

B
cono M2 CONnRUCC_ x let

cOSlOHZCOtfSTRUeCIOH(DATOOPlOEttAtlAZ~ COSTO ECO UICI~"CIA (DATO
,'UOATO$$THY) ORDEIIAIIAZA .,6 y DATOS-_ ...

AR(AeRUTAIICOSTOMt

COSTOADt1IIISTRAaOtlPUOSPORP1S0IHe. COSTOAOHlHlSlRAetOtlPUOSPORPISOltl ••
PtSOS COI'tECOHICtOiClA PISOSCOtllU,.(

OOSTOPlAHlflOf.OlOH PUOSPOfl PISOI He. 00510 I'LAHlrlCAOIOH P\lOS POA ptSOKHe.
PtSOSCOHECOU1CtEHCtA ptSOSCOH2VA[

ARCABRUTAl! COSTO t1l COHCCO[rlCl[HCtA

OOSTOHl: CONSTRUCCIOtf(DATO
OftOfitAtlAlA " • .,OATOS STHY)

ARfAIRUTA IICOSTO MZ CON ZUA( tf.t. ,,,t. tI.Il"O. flP

."t,. '["DIIU' '.I! DI.1.11"•• ti,

PRECIO TOJ.l ""rMOA .IP
.n[A ,nll"OA tU'" U'.PR[CIO"!

."1("011 ti ••)C051001"'[OTOI47.

COSTODIMCTOlh:

'x TOTALPRECIOV[HTAS 15:-:

COSTODIRlCTO El:(

••• •• ,., •••., ••• UMLf'DMWe

[OOmClENOIA

TOTALPRtctO"tiTAS 115:-: TOtAl.pR[ClO'OOAS 15z

COSTO LEGALES I'UOS POR PISO KHe_'ISOS COti COSTO L[GAL[S f'UOS l' 0fI PISO 1 N.. PISOS

)".1.1 (COSTO Dtl fUIRCHO. COHTRIBUCtoH
rSPEOlAl)KTASAJ:t.UAAOS

OOtiEOOUlOIEf"tlCtA

CDSTOPP.Eot':'USPUOSPORP1S0Itt •• PlSOS COSTDPREDlIAltsPUOSrORPISOIK •. "ISOS

C~~.~,,~_~,~.~_~.~.=_~,,~.=_~;h~.•~.=.~~~=_=-~~----~.x~----~-- c_O_ST_OD_'M__cT_O_.'_x +- OO__"_[OO__U_~_["_C_~ _+---- C_M_Z_U._[ ~---------- __ ------ __ --_4

(I/,..l:)

lO".I. M(COSTO DU TERR[HO)KTAS,.. •..l.Il:AAOS
lO;.: 11(COSTOOn I[RRCHO. COHTflf8tJCIOH

[SP[CIAL) M IASAJzl it AAos

n

OOS10 URRtl'IOo. OOSlOOlRECTO "COSTO COSTOl[RI\OIOo. OOHlfU8UOtOtiESPEClM· COSlOltRf!OtQ· COtnRltuCtOHtsP(CIN..o.

I'ru:CIOI'MHrotOt1l:(l'lUS'M.IA.c:OH)

I MEAftHOIBl[MPAEC!OHl

,"OIMCtO COSTOOIUC10. COSTO,"OIRlCtO COSTO DIRCCTO· COSTO IHDlRECtOO~--~'~·'~k~e~.n~.~Si('~·~CO~.~.~C~~~I)~--~----------_;~--------------+- +- ~~~====~~~=====-~~
e ¡¡¡u::u:;a¡¡¡;¡~. WI

l.'''lCOS1.S, •••[.tl"T.U r:;¡Jj¡ UD ~

E
PMCM •••••• M1('PMe1e.........•.•.... ,.....--) ••••••••••••• IG ••• ae

••••••• O••••• IM, ••••..........,
l.t.I ••• t.l,l I MEAUtlDIBlIKPREClOMit 1 AR[AYOIOIBUIIPA[ClOHZ

rOTAl"tNtAS- TOTALCOSTOS
TOTALlj(tlTAS· tOTAlCOSIOSX1Sz

10rAl Y[tlIAS· TOTALCOS TOS

TOT':'l UHTAS· lOT Al COSlOSX tSz

TOTAL'UHAS· TOTALCOSTOS
TOTAlfEHIAS- TOTALCOSTOSIC1S:t.

F
21x i••••.•.t. r•••• ,.ci ••••••..•.

t)x ;•••.••..•t. r •• t •• cc ••••• ,_ ••• ;••••••••

POlc_ •• lltili<lM Ilñlos STHYI I GANANCIANETA GANANCIANETA GANANCIANETA

G

((TOTAl y[HTAS· TOrAlCOSTOS)·
PARTlCIPACIOH TRAilAJAOORES)KUz

«TOTALYtHTAS· TOTALCOStOS)·
PARTtCIPACIOH TRAiAJADORES)K 1)z

(lOTUUMTAS-10UlCOSTOS)-
PARTICIP ACIOHTRAeAJADORES -IMPU[STO

R(Nl"· RlNT AACctOHlSTAS

«TOTAL VCNtAS· TOTAlCOSTOS)-
PAATICIPACIOH rAAelJAOOR[S)K itl".I.

«(lOrALYCHtAS- TOUolCOStOS)-
PARTICIP:.cIOH1FtAeAJAOOR(S)KUz

((TOTALY[HTAS· lOTAl COSTOS)·
PIIR TlCIPACIOHTRAe AJeoOORES) 112 2:t.

«T01,UnHTAS- TOrAlCOSTOS)-
PAR11C$PAClOMTRAilJAOOR[$) 1');.:

(lOTAl~lAS·IOTALCOSTOS)-
PARTlClPAetOH TRABAJADORES· "'PUESTO

RD1TA·RtNTA ACCIONIStAS

(10lALY[Nlt.S· TOI4l..ooS10S)· PARTICtP"ctOI
TRAB;\JADOMS -IHPU[srO RUiT:' - R[KTA

AOClOHlS1AS

Tabla 8 Descripción de Dalos y Formulas (Exoneración de la COD literal by. Elaborado por STHV. 2018
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CIDENCIA OEL COBRO OE COO POR I CREMENTO DE PISOSPOR SUELO CREADO
(Exoneración b = COD 0% + 10% VIVIE DA VIP - AIVA 2210)

Ubk¡,<ión

TIpo

763,05

Incidencia dellerreno en area e.ndíble

B eostoconruucción S/ m2 de ár •• bnrra

Cm, ".e .¡CO) lOS ÁREA VIVIENDA VIP

6-'5,5!
PllEOO 1010 VlVlEl'IOA VlP

S B~ 6~9,'3

e

E 1.196,00

F

Simbologfa

La fórmula de la Concesión Onerosa de Derechos (CCO) por suelo creado •.determina que por cada metro cuadrado (m2) de área útil
autorizado por sobre lo establecido @nel pu~s (eaS Total), lo cual se calcula: ÁREA DE TERRENO X AIVA X AREA INCREMENTO / COS TOTAL
PUOS. En la celda marcada •.se propone exonerar el valor de COO. a cZ!lmbio del 1096de Vlvienda de Interé-s Público en la nueva edificación.

El costo por m2 de área construida en la celda resaltada. tiene un incremento del 10% pOI'"los costos de las tecnologías e ingeniadas
adicionales que se requiel'"en pal'"aaplical'" la Herramienta de Eco-Eficiencia •.V los costos adicionales de infraestructura pOI'"el incremento de
pisos de la edificación. El va 101'" del "1096" fue analizado en base a fuentes Vdatos de varios pl'"oyectos inmobiliarios. Consultores Técnicos
Especialistas de la Henamienta e Eco-Eficiencia, Datos de la CAMICON Vse verificó que existe un rango de variedad desde el S96al 1596.
según las diversas características del edificio, por lo que se decidió pl'"omediar el valor entre estas variantes al 1096.

e area restante por e

La celda resaltada suma el precio total del 1096de vivienda VIP con el pl'"ecio total de mercado del 9096 restante. la presente suma permite
tener el recio total de todos los m2 vendlbles del royecto.
La celda resaltada divide el precio total de todos los m2 vendlbles del proyecto, para el área total vendible. El objetivo del cálculo es tener el
promedio del costo or m2 de todo el edificio, entre área VIP y Residencia comercial.

Tabla 9 Ejercicio Caso Inmobiliario (Exoneración de la COD literal b) Caso AIVA $22/0. Elaborado STHV. 20/8.

Como conclusión de la Tabla no. 9: Ejercicio Caso Inmobiliario (Exoneración de la eoo literal b)
Caso AIVA $2210, se puede observar que al exonerar el pago de la Concesión Onerosa de
Derechos para edificios que incorporen 10% de VIP, aumenta la utilidad neta actual del promotor,
un 1,48%, de 8,5% a 9,98% en el caso de aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia, con el
beneficio que se está estimulando la incorporación de VIP en las nuevas edificaciones.
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Adicionalmente, el análisis expuesto tiende a mejorar si los costos directos para V.I.P. se logran
reducir en relación a los costos directos de la vivienda comercial.
Existe la posibilidad de sumar los incentivos y las exoneraciones. Por ejemplo en la siguiente
Tabla No. 10: Suma exoneración b con incentivo a. Se realizó la corrida financiera con el caso
inmobiliario que se ha desarrollado en el presente documento:

ANALlSIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE eOD POR I CREMENTO OE PISOS POR SUELO CREADO
(Exoneración b 50% AREAS COMU AlfS - AIVA 2210)

RepubCica del satvador

1"'" ÁslA VI•••,a.tlA VII>

686.'S
PIIKJO 1O!óV1Vl[HOA V'.P

S 673.010,10

E 1.898.00

F

51mbología

la fórmula de la Concesión Onerosa de Derechos (CaO) por suelo creado, detennina que por cada metro cuadrado (m2) de área útil autorizado por
sobre lo establecido en el PUOS ICOS Total). lo cual se calcula: ÁREA DE TERRENO X AlVA X AREA INCREMENTO I COS TOTAL PUOS. En la celda
marcada. se propone exonerar el valor de eoo, a cambio dell()')6 de Vivienda de Interés Público en la nueva edificación.
El costo por m2 de área construida en la celda resaltada, tiene un Incremento del 10% por los costos de las tecnologías e ingenierías adicionales que
se requieren para aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia, y los costos adicionales de infraestructura por el incremento de pisos de la edificación. El
valor del "10%" fue analizado en base a fuentes y datos de varios proyectos inmobiliarios, Consultores Técnicos Esp~cialistas de la Herramienta e Eco-
Eficiencia, Datos de la CAMICON y se verificó que existe un nlIngo de variedad desde el S" al 1596, según las diversas características del edificio, por.. lo que se decldi6 promediar el valor entre estas variantes .!II11096.

La celda resaltada calcula la relación del 10% de área útil VIP. con el área útil total. seguido por el cálculo del precio total del 1096 VIP mencionado
por un valor de $980 el m2 de construcción.
'-G celo a resaltada calcula la relaclon del '::IU"1b de area UUI restante, segUloo por el calCUlOoel precIo total. oel .,.v~ de area restante por e valor del
mercado del m2 de construcción.
La celda resaltada suma el precio total del 1096 de vivienda VIP con el precio total de mercado del9~ restante. La presente suma permite tener el
oracio total de todos los m2 vendibles del oroyecto.
La celda resaltada divide el precio total de todos los m2 vendibles del pro~cto, para el área total vendible. El objetivo del cálculo es tener el
promedio del costo por m2 de todo el edificio. entre área VIP y Residencia comercial.

Los valores mostrados en las celdas resaltadas son la Relación: Área brutal área útil; aplicando la propuesta del incentivo del literal a), en el cual se
disminuida el 5096 de áreas comunales recreativas y aprovechando el 10096 del COS TOTAL permitido. Con los cambios explicados. el área útil
vendible aumenta, y el área no computable disminuye, lo cual es beneficioso para el promotor ya que la relación 1 a 1 cambia y ¡enera: más densidad
en la edific.ación~ menos costo por m2 de la obra, por efecto. menos precio de m2 para el comprador y más utilidad neta para el promotor.

Tabla lO Suma exoneradón b) con incentil'o a) Caso AIVA $2210. Elaborado STHV, 20/8.
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Como conclusión, al sumar la Exoneración del literal b) con el Incentivo del literal a) se puede
observar lo siguiente: al disminuir al 50% el requerimiento de las áreas comunales recreativas
para edificios que apliquen la Herramienta de Eco-Eficiencia, se da un incremento de utilidad, ya
que al disminuir área no computable, la cual no es vendible se puede llegar aprovechar la
totalidad del porcentaje del COS TOTAL del edificio, que se traduce en área vendible. Esto
genera: más densidad en la edificación, menos costo por m2 de la obra (ya que se puede vender
más área), en consecuencia, menos precio de m2 para el comprador; a eso, se le agrega la
exoneración del valor de COD por incluir 10% de área útil para VIP en la nueva edificación. La
corrida financiera da resultados positivos y motivantes para que el promotor aplique la
Herramienta de Eco Eficiencia, ya que la utilidad neta del 10,25% con el caso PUOS, sube a
12,65%, aumentando 2,4% de utilidad neta en el caso con Eco Eficiencia.

2.7.2.2 Análisis del requerimiento mínimo de estacionamientos (Aplicando Incentivo literal c)

• Se propone introducir el literal c) en el artículo 18, del Capítulo 111, de la Sección 11 de la propuesta
de Ordenanza, la cual menciona:

"Podrán reducir o incluso eliminar los estacionamientos previstos en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo yen el ordenamiento jurídico metropolitano vigente, sin perjuicio de
beneficiarse del puntaje que obtengan por este efecto, en la calificación de este parámetro en la
herramienta de Eco-eficiencia. "

Mencionado literal, aplica para aquellos proyectos que accedan al incremento de edificabilidad
por Suelo Creado, bajo la presente propuesta de ordenanza, y se verán exentos del cumplimiento
de lo establecido en el cuadro No. 7 sobre el "Requerimiento Mínimo de Estacionamientos para
Vehículos Livianos por Usos", de la Sección 2.2 sobre ESTACIONAMIENTOS de las Reglas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo". La eliminación del requerimiento mínimo de
estacionamientos para edificaciones que aplican al incremento de edificabilidad por la
Herramienta de Eco-Eficiencia se justifica en la Disposición Transitoria Octava de la Ordenanza
Metropolitana No. 170 sancionada el 22 de junio de 2017, la cual establece que "[ ... ] la Secretaría
de Territorio, Hábitat y Vivienda deberá presentar los criterios y disposiciones reformatorias a las
Normas de Arquitectura y Urbanismo consideradas como anexo del Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, en los que se contemple como lineamiento de política
pública la eliminación de los requerimientos mínimos [. . .] de estacionamientos [. ..r
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De igual forma, en la Resolución No. STHV-RT-09-2017 sancionada el 29 de agosto de 2017,
que modifica las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, establece en el literal e) de su
artículo único que al Cuadro No. 7 sobre el Requerimiento Mínimo de Estacionamientos para
vehículos livianos por usos (2) del numeral 2.2 ESTACIONAMIENTOS, agregue la siguiente nota:

"9) Para aquellos proyectos que apliquen al incremento de número de pisos en proyectos que
privilegien la reutilización de aguas servidas, garanticen limitaciones de consumo de energía y
agua, y en general las que sean un aporte paisajístico, ambiental y tecnológico a la ciudad, se
aplicará el requerimiento de estacionamientos cuya forma de cálculo se determinará en la
normativa que la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda emita para regular el Incremento de
Número de Pisos por Suelo Creado por sobre los establecido en el Plan de Uso y Ocupación del
Suelo vigente en el Distrito Metropolitano de Quito".

Adicionalmente a los justificativos legales, es importante reconocer que la huella de carbono de
Quito está dominada en un 56% por la quema de combustibles fósiles para la movilidad, por lo
que es imperativo tomar medidas que desincentiven la utilización del vehículo privado.
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2.7.2.3 Incentivos para los propietarios

Una edificación en la cual se aplique las diferentes estrategias e ingenierías de la Herramienta
de Eco- Eficiencia, necesita mantenimiento adicional en la tecnología instalada en comparación
con las edificaciones tradicionales, como por ejemplo: mantenimiento de la cisterna de
recolección de agua lluvia, terrazas ajardinadas, sistemas de generación de energía, entre otras.
Esto, puede presentar un desincentivo para los condóminos, por los cuidados adicionales que
requieren las edificaciones Eco-Eficientes, lo cual puede causar la desinstalación de las
mencionadas tecnologías. Con el objetivo de incentivar el cumplimiento de las estrategias de la
Herramienta de Eco-Eficiencia, se propone crear estímulos para los propietarios, condóminos o
habitantes de mencionadas edificaciones, como:

Descuentos o exoneraciones en los impuestos prediales, por lo que se propone introducir el literal
d) en el artículo 18, del Capítulo 111, de la Sección II de la propuesta de la presente Ordenanza,
la cual menciona:

"Exención del pago del impuesto predial, para todos los predios resultantes del proyecto, por 5
años, contados a partir de la emisión del certificado de finalización de proceso constructivo del
proyecto. "

El incentivo 'expuesto, estimula el incremento y flujo de la comercialización de unidades de
vivienda en edificios Eco-Eficientes y por tanto incentiva disminuir los precios de venta por la
mejora en dinámica del mercado.

Con el fin de mantener los incentivos, especialmente del literal d) del artículo 18, del Capítulo 111,
de la Sección II de la propuesta de la presente Ordenanza, los proyectos deberán sujetarse a un
proceso de inspección anual para validar el adecuado funcionamiento de los sistemas y
estrategias de eco-eficiencia implementados como parte de la calificación obtenida para el
incremento de suelo creado.
Los estímulos se suspenderán si se demuestra la suspensión del funcionamiento de los sistemas
de eco-eficiencia.

2.8 Infracciones y Sanciones

Se crearon las infracciones y sanciones, con el objetivo de dar cumplimiento a las estrategias
de la Herramienta de Eco-Eficiencia en la etapa de construcción y de operación del edificio.

2.8.1 Infracciones y Sanciones al Promotor

Las infracciones consideradas en la propuesta de ordenanza que regula el incremento de pisos
en los proyectos calificados por la Herramienta de Eco-Eficiencia, están relacionadas con el
incumplimiento de los parámetros de la Herramienta de Eco-Eficiencia bajo los cuales se calificó
un proyecto que aplicó al incremento de pisos.

A manera de referencia, la Matriz de Eco-Eficiencia No. 1, correspondiente al Anexo No. 3 de la
Resolución No. STHV-014-2017 del 22 de diciembre de 2017 que Expide las Instrucciones
Administrativas y Flujos de Procedimiento para aprobar el Incremento de Número de Pisos por
Suelo Creado por sobre lo establecido en el PUOS vigente, tiene los siguientes parámetros con
su respectivo peso sobre 100%:
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Parámetro Peso sobre Peso a usar en la
100% fórmula

Porcentaje de área permeable 3% 0.03
Porcentaje de aqua lluvia retenida 7% 0.07
Eficiencia en consumo de agua 6% 0.06
Tratamiento de aguas grises 8% 0.08
Reutilización de agua lluvia 8% 0.08
Eficiencia en el consumo de enerqía 5% 0.05
Balance consumo/generación 3% 0.03
Espacios para comercio y/o

4% 0.04equipamiento social en planta baja
Diversidad de usos 12% 0.12
Estacionamiento de bicicletas 3% 0.03
Reducción del nú mero de 10% 0.1
estacionamientos
Materiales: renovables, reciclados,

3% 0.03locales y bajos en COVs
Uso de materiales livianos en 4% 0.04
mampostería
Planes de manejo: escombros, desechos

4% 0.04sólidos y mantenimiento
Integración de la planta a nivel de acera

4% 0.04al espacio público
Unificación de lotes 6% 0.06
Cobertura veqetal 3% 0.03
Reflectancia yabsortancia 2% 0.02
Confort térmico 3% 0.03
Confort lumínico 2% 0.02

Tabla 5 Pesos de los parámetros de la Matriz de Eco-Ejiciencia No. l. Anexo No. 3 de la Resolución No. STHV-O/4-20 /7.
Elaborado STHV

•
Además del incumplimiento con uno o varios parámetros de la Herramienta de Eco-Eficiencia, la
sanción considera una variable definida por el monto total de la Concesión Onerosa de Derechos
por suelo creado (COD(sc)). En este sentido, se propone la siguiente fórmula para el cálculo de
la sanción:

Multa = A x COD

Donde,

Multa = El Monto de la multa corresponde a la sanción imputada al promotor del proyecto
que haya incumplido con la implementación o puesta en marcha de uno o más parámetros
de la Herramienta de Eco-Eficiencia que fueron considerados para la aprobación del
incremento de pisos.
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A = El % total correspondiente al peso de los parámetros de reglas técnicas incumplidas
corresponde a la sumatoria de los coeficientes o pesos de cada parámetro incumplido
(ver tercera columna de la Tabla: Pesos de los parámetros de la Matriz de Eco-Eficiencia
No. 1, Anexo No. 3 de la Resolución No. STHV-014-2017).

COD = corresponde al monto total en de la concesión onerosa de derechos de
edificabilidad por suelo creado (en Dólares de los Estados Unidos de América) cancelado
a favor del Municipio.
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2.8.2 Eliminación del incentivo al Propietario

La propuesta de ordenanza incluye un incentivo para las personas naturales o jurídicas que
adquieran un bien en una edificación que ha aplicado al incremento de pisos por la Herramienta
de Eco-Eficiencia; dicho incentivo consiste en la exención del pago del impuesto predial por 5
años. Dado que el propietario es beneficiario de este incentivo, es responsabilidad de los
propietarios asegurar el funcionamiento y dar mantenimiento a la infraestructura y elementos
tecnológicos, correspondientes a los parámetros de Eco-Eficiencia que fueron aprobados en el
respectivo proyecto. Si producto de las inspecciones estipuladas cada año, en la propuesta de
ordenanza se evidencia que uno o varios de los parámetros de Eco-Eficiencia bajo los cuales fue
aprobado el proyecto, no se encuentran en óptimo funcionamiento, automática mente se eliminan
la exención del pago del impuesto predial.

3 CONCLUSIONES.

• Se reemplaza la figura de "Contribución Especial" como mecanismo de captura del
incremento del valor del inmueble por suelo creado, por la figura de "Concesión Onerosa
de Derechos" por suelo creado, constante en la LOOTUGS.

• La fórmula de cálculo de la Concesión Onerosa de Derechos por Suelo Creado es la
siguiente:

•
S (t) * V (AIVA)

COD = ------------------- x AU( e)
AUT

Donde:
COD = Concesión Onerosa de derechos por suelo creado.
S(t) = Superficie del terreno.
V (AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al terreno.
AU(e) = Área Útil excedente a la asignada por el PUOS (Área que excede a la permitida por el
COS total).

AUT= Área Útil Total equivalente al COS Total asignado en la zonificación del predio.

• La propuesta de Ordenanza Metropolitana contempla la exoneración de la Concesión •
Onerosa de Derechos para proyectos de Vivienda de Interés Social, proyectos de
Vivienda de Interés Público, equipamientos y servicios públicos.

• El pago de la Concesión Onerosa de Derechos puede ser monetario o en especie. El
último contempla las opciones de suelo urbanizado, vivienda de interés social,
equipamientos, sistemas de soporte, y obras que busquen mejorar las condiciones
urbanísticas de los sectores donde se implantarán los proyectos.

• La propuesta de Ordenanza Metropolitana incluye incentivos para aquellos proyectos que
apliquen al incremento de suelo creado bajo la Herramienta de Eco-Eficiencia con la
finalidad de materializar el modelo de ciudad compacta, conectada y sostenible.

• Los incentivos propuestos en la Ordenanza Metropolitana para los promotores son: a)
reducción del requerimiento de áreas comunales, b) eliminación del mínimo de
estacionamientos vehiculares, c) reducción del 50% de la Concesión Onerosa de
Derechos,

• Los incentivos propuestos en la Ordenanza Metropolitana para los propietarios son: a) la
eliminación del impuesto predial por 5 años a los nuevos propietarios y, b) la reducción
de las tarifas de agua potable y energía eléctrica.

34



SECRETARIA DE

TERRITORIO
INFORME T~CNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACiÓN ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

•

• La aplicación conjunta de los incentivos aporta al impulso financiero de los proyectos,
con Eco-Eficiencia convirtiéndose en un estímulo para el desarrollo de este tipo de
proyectos.

• La diversidad de incentivos da la posibilidad de que cada proyecto, de acuerdo a sus
condiciones técnicas y especificaciones de PUOS, escoja el que más le conviene, dado
que no todos los incentivos aseguran el equilibrio en el porcentaje de utilidad del caso del
PUOS comparando con un proyecto que aplique al incremento de edificabilidad por suelo
creado.

• Es necesario tener la opción de sumar los incentivos y las exoneraciones para impulsar
la Herramienta de Eco Eficiencia.

• Es importante la creación de incentivos para el sector privado o inmobiliario, ya que tienen
la capacidad operativa de aplicación, de estándares con nuevas tecnologías y estrategias
de construcción sostenible, las cuales son necesarias para cumplir el objetivo de la
propuesta de la presente ordenanza, compactar de manera sostenible a la ciudad, en las
áreas de influencia de transporte metropolitano.

• Las infracciones y sanciones propuestas en la Ordenanza Metropolitana están asociadas
al incumplimiento de los parámetros técnicos de la Herramienta de Eco-Eficiencia por
parte de los promotores inmobiliarios y los propietarios.

• La sanción para los propietarios que incumplieren con el mantenimiento y funcionamiento
de los parámetros de Eco-Eficiencia consiste en la suspensión de los incentivos tributarios
y tarifarios de servicios de agua potable y energía eléctrica.

Particular que pongo en su conocimiento.

Atentamente,

/
( /

¡ t:u-W)
Arq. José Luis Sarro
DIRECTOR METROrOLlTANO DE DESARROLLO URBANíSTICO
Secretaría de Territbrio Hábitat y Vivienda .• I Elaborado por I N Celi A DMDU I 01-feb-2019 I I
I Elaborado por I R Madera A DMDU I 04-ene-2019 I I
I Mapas elaborados por I DMPPS I OHeb-2019 I I
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ANEXO 3

Análisis financiero en casos hipotéticos

Como se menciona en el "Numeral 2.7.2. 1 Análisis financiero" de la sección" 2. 7 Incentivos" del
presente Informe, los ejercicios se basaron en corridas presupuestarias de proyectos reales que
aprobaron la Herramienta de Eco-Eficiencia, basada en la Resolución No. STHV-014-2017 del
22 de diciembre de 2017. Adicionalmente en el presente anexo se hicieron corridas en casos
hipotéticos con datos de mercado en los siguientes puntos:

Costos de terrenos en varios sectores de la ciudad de Quito (fuente: www.plusvalía.com).
Costos Directos (fuente: Datos STHV, OM 196, datos de la CAMICON).
Precio de venta de unidades de vivienda, oficinas y comercio (Fuentes: Datos Feria de la
Vivienda, datos www.plusvalia.com).

1. Ejercicio Caso Hipotético (Estado Actual):

La Tabla Descripción de Datos y Formulas (Estado Actual), contiene una descripción de los
conceptos utilizados en cada casillero o celda de los ejercicios mencionados. Se ha considerado
de manera general componentes necesarios en toda corrida financiera para la construcción de
edificaciones:

A. Datos del predio
B. Costos Directos
C. Costos Indirectos
D. Total Costos
E. Precio de venta
F. Impuestos
G. Utilidad

•
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Co:sto diru:tos ICOl

ANAllS1S DE INCIDENCIA DEl COBRO DECOD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUElO CREADO

Vivumda oficina, comercio

PLUSYALIA.COM PlU$YAllA.COHArea huta. .2 PLUSVe.UA.OOH
COSTOTAL pu~s PUQS "INCF:[MHIfO ECOErlCIUiCIA pu~s .1"CRCHEtiTO ZUAE

.2

ARtA VENDIBLE M1$0,,- (IUlACION ARtA VENDIBLE) AREA VENDIBLE 111*4-;;::(R(lACION AREA YUtOIBU) AREA YENDlBLE)( 1.0;;:: (RUACION AREA I'EHOISU)

PORC[tH~J[ OEFlElACIOH1ao

M2

.2

..

AREACOS TOTAL puos

AR[AO[ll[RR[/,IOllzCO~TOTAMU:.t.

OONSTAUIBlCOEl COS TOTAL

PORCENTAJE DER[LACION 1W

COSTO 10l Al rERFlrHO· DATO PLUSYAllA,COM

COSTO TOTAL DE T[fIlUtlO' AAEA YEtiOIBlE

PORCENTAJE DE RElACION ,ao

A 'rta Br.h (c:oestr.ida nbierta. i.d.,t:
estacio ••• it.tos. bodegas. ~rotas co ••• alt::S.

c:¡,chcio.es. e.artos t~c.ico:s. ue.)

I •.••••• '0..: :-= •. ~r

COSTO HZ f(RR[IIO·
D.'O PLUS'AUA.COH

AFl[ACOS TOTALPUOS .INCF!EHEHTOECO
ErlCIEMCIA AFlEACOS TOT~LPUOS.IMC/UMEHTOZUAE

Costo del terre.o

,.Fl[AOEL T[RRENO IC :.I.COS:'Olll 1194:.1. AREAOELT[FlR[MOIC..:COS:TOTAX'''zCOM51FlUIi:l[
CONSTRUfS:l[C[lCOS TOTAL[COrrrCIEMCIA CElCOS TOTALZUA[

'RU Om ElCC[On·/T[ AlA ASIGNADAPOR [L PUDS· 'R[A IJTll [MC[O[l>"[ ALAASIGNADAPOR [L PUOS:·
AU(E) IIU(U

COSTO TOTALT[RFI[MO· OATOPlUSYALIA.Cot1COSTO TOTALT[RR[NO· DATOPLUSYALlA.COM

AR[A D[ TERR[NO 11 AIVAICAR[A INCREMENTO~COS: AR[A O[ TERRtttO 11ANA 11 ARtA INCREMENTO~COS
TOTALPUOS TOTALPUOS

AfI[A BRUTAXCOSTO Mi:CON WA[

B COSTOHZ CONS1RUCCIOrl (DATOORO[NANAZA'"
YOATOSSTI-IY)

(COSTO TOTALDET[RRUiO. COSTO INCR[MENTO (COSTO TOIAl DETER/UNO. COSTO INCREMENTO
[OlnCABILlDAD AU.) I AR[A "'HOleLE [OlrlCA8ILIOAO AU.) I AR[AV[NDI8LE

COSTO M2 COIIISTRUCCION X 10_
COSTO ~CO nICI~NCIA (DATO

ORD~NANAZA la6 y DATOS ST.VI··• COSTO Mi: CONSTRUCCION(OATOORD[HANAZA 194-V
OATOSSTI-I'J)

Pluifindó.

TOTAL COSTOS (T .COD.CD.CII

E

COSTO DIRECTOK4x

cosrODUUCTOIl4-z

TOTALPR[CIOYEHTA$ X S:'.

COSTO DIRECTOKZz

)0;.0:11 (COSTOD[L TtRRE'-IO) 11 TASA ':'.)(2 AAos

TO'Al COSfOS I •• I(A""lIaU

)Oz X(COSTOCEl T[RR[ttO .COHTRIBUCIOH
ESpeCiAL) x TAS""'tz K 2 AAos

TorAl COSTOS' AU. 9[M".U:

PRECIOPROH[DIOH~(PLUSYALlA.COH)

I APlEAYEH[)l8ltl ••PlECIOMl

OOSTO PLANlflOAOIOMPUOS POR ptSO 11 N•. PISOS OOSTO PLAtilrlCACIOH PUOS POR PISO 11 M•. PISOS
COHEOO [flCI[NCIA CON ZUAE

PR[CIOPROMEOIOHZ(PlVS'fALiA.COH)

I AIUA\"[NCI8L[ JI "I'IEOIOMl:

COSTO ~OMIHISTRACIONPUOS POR PISO)f H.. OOSTOAOHINISTRACIOHPUOS:POR PISO MN •. PISOS:
PISOS CONECOtrlCltt-IClA CONZUA[

COSTO PUELlCIDADYEI'nAS PUOSPORPISO 11H.. COSTO PUBLICIDAD'ENT AS PUOS POR PISO X N ••
PISOSCOH ECOEflCIENCh:' PISOS CONZUA[

COSTO LEGALESPUOS POR PISO 11H•. PISOS COH C0510 L[GALES PU05POR PISO 11N •• PISOS CONECO
[CO[flCItNCIA tFlCIEMCIA

Otros, pos eoutr.eció •• pr.di"lu COSrODIR[CTOMS;.o: COSTOPR[OIAlESPUOSPORPISOIN •. PISOSCOH COSTOPREDIALESPUOSPORPISOXHIIII.PISOSCDN
Cr--------------- -+ ~.~. t_------------------------t_--------[-C-O-"_IC_"_NC_'. -1 ,u_._[ ~

)Ozl(COSTODEl T[RP.EMO.COHTRIBUCIOH
ESPECIAL) K TASAtxHz~ROS

PlAHIf"ICACtoH· ADHlHIS TRACIOH. P1J8lICIOAD PlAHlnCACIOH. AOMIHISTRACIOH" PU8LIClDAD PlAHlflCACIOH" AOHIHISTRACIOH" PU8UCIOAD
9lHTAS. UGALE$. PR[OIAlES. ntlANCI4HI[HTO YENTAS. UGAUS" PRECIAlES .•rlHlV4CIIU'UEI'ITO YEHU,S .•U6AUS. PRlDIAUS .•fIHAf4CIAMI[I'I'O

COSTO TERREI'IO"COSTO DIRECTO· COSTO COSTO TERR[NO. COI'tTRI8UCIOHESPECIAl" COSTO f[.AAf:NO" COHTRI8UCIOtI ESPECIAL" COsfO
ItlDIPllCTO COSTOOlP'l;[CTO"C05TOIHOIY.oro OIP'l;ECTO.COSTOINDIPlI:CTDO~----------------------~----------~----------------~------------------~----------------~

TOTALCOSTOS I AUA 91(MllaL[

PR[CIOPROf1[DlOM~ (PLUSULIA.COM)

I• AP'I;[AY[NOIBlE II'"'UCIO 1'12

V•• tas - total costos TOTAl'fEHTAS- TOTAlOOSTOS TOTALnHTAS-TOTAlCOSTOS TOTAlY[HTAS.TOTALCOSrOS

«(lOTAl.Y[HTA$· TOTALC05T05)' ••A1'ITaa••ACIOti «TOTALYENfAS· TOT"LOOSTOS)· ••MTlCI ••ACIOI1 ((TOTALYE"T"$' TOTALCOSTO:5)·""PlTlCII'"AC5Ott
TRA8AJADORES) K 1):.1. TR~BAJAOOftES)rl)z TRA8AJADOA[S)IIt)x

TRA8AJADORES 'IMPU[STO ReHTA' RENTA
ACCIONISTAS

~·_IRI

(TOTALY[NTAS' TOTo!tlCOSTOS) ·PARTlCIPIlCIOtI (TOTALVDHAS- TOTALC'OSTOS)'P¡\RTlctPAClOM (fOTAl fJD'lTAS- TOTALCOSTOS)'PARTlCIPAClOH
TRABAJADOR[S ·IMPU[STO R(NTA· REHTA

ACctOHISTAS

,-.IR

TRABAJADOR(S -IMPUESTO ReNTA- R[NTA
AOCIOHISTAS

Elcos·to por m de área consnuida en la celd¡¡ re.Sii:ltiida, tle un incremento dell0tr6 por 10'5costos de las te-cnología.s e ingenierías adlctonales que se requieren

paf1!l.!Iplic.~r la ~rrllml~nt.a d~ Eco-Efíci~ncii!, y I05CO,.1:05adicionales d~ infrae5t:rucrura por!!1 incr@men1:ode pisos d@18~ificación. El valor dei-U);'" fue

analizado en base a fuen es y dato~ de ~ríos proy&"tos inmobiliarios, Cons.ultores Té-c.nico.s E.spac:liilist.as de la erramUin -ae Eco--Eficlsncla ..•Datos de la CAMICON

y se verificó que existe un ran.gode variedad desde el 5" al 15". según lasdlversascaracteristkas del edificio, por loque se decidió promediar el valor entre e.S""t.as
variante.s ilI10J6.

G

Simbolo&í.

El "área brvra: ocons'truida es"tá compuesta por el área nocomp.u:t:able, la cual no e'ivendible yel área úrll que si es vendible. En las dos áreas, cada m tiene un

COsto ..•sin embargo solo hay ingreso financiero en el área vendible o Útil; la relación entre est:as.dos.áreas es 1 a l~ lo cual quiere decir que por 1 m2 de área no

computable, iS12 1 m2 da área útil ovS!ndible. Adicional a lo explicado. en una edificación no se· logra lIe~ar a la ota1idad del-" COS ota" perml"tido, por los.

.'. re-quenmientGs de las -Reglas Tácnlcas de Arquitectura y Urbanismo· como áreas comunale:s., Circulaciones, parqueaderos, entre- otras; locual causa que el
leI ,;' constructor o promotor no puada aprovecnar al lDmoi. lo permltidod2 áre. údl OYEnc!ible.

ElÁrea COSTotal, son los m2 útiles permitidos por el PUOS. ElÁrea Útil o·tal vendible, son los m2 útile.s que máximo s.e pudo aprO'V"e<.harde 'o permit.ido por el PUOS

que llega a un ran~ m ~ irnodel90!6a 9- "del COSToraL En una ediflca-c" no se logra tte-:ar a la 10 aUdad de'''''COSTota'- permitido, por tos requerimien sde

las -Re.l!las Téoenicas de ArquItectura y Urban.istna- corno áreas comunales, circulaCiones, pa.rqueadef"os, entre ones.

Tabla I Descripción de Datos y fórmulas (Estado Actual). Elaborado por STHV, 20/8.
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SECRETARIA DE

TERRITORIO
INFORME TÉCNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANisTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

A continuación se presentarán 3 Ejercicios hipotéticos aplicando la actual Resolución No. STHV-
014-2017 del 22 de diciembre de 2017, en diferentes zonas de la ciudad de Quito con diferentes
AIVAS correspondientes a:

a) Caso 1: AIVA $580 - Av. Amazonas, sector La Y.

ANAlISIS DE INCIDENCIA DEl COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUelO CREADO
(Caso 1- AIVA 580)

Ubicaóón Av. Ama:zonas Sedor La y

Upo VMenda, olldna, comercio

~ ._~.Jj :; •• i.o.1 7~~• m!l ~] 'TIl '[ft;:j
Area terreno 462,00 462,00 462,00

COSTOTAl 600% 900% 700%

A ÁREA COS TOT,Al 2.772,00 <U 58,00 3.234,00

Área útil tot8ll.rea vendiblel 2.605,68 3.908,52 3.039,96

Área Bruta (construida cubierta) 4.690,22 7.269,85 5.775/32

-:,{.;I--=11lf1., .•• t;1~-. l •.,n~:·n ,(,~ .•.. ~~';'. : 180% 186% 1

Área útil incrementada (excedente de PUOS . Alle) 1.136,52 267,96

Costo del terreno S 1.201,00 S 554.862,00 S 554.862,00 S 554.862,00

COncesión Onerosa de De.rechos COD $ 109.863.60 $ 25.902,80

Indd~nda dd t~rreno ~n áre" v~ndibl" S 212,9~ S 170,07 S 19:,OC..., ""'=0::

B Costo conwucrión SI rn2 de área bruta S 460,00 5 506,CC S 480,00

ICos:o di-ecros (cn) S 2.157 S03,O.! S 3678.5;:2,68 :. 2.772.i!::3.52

,., .J"'~
Planillcadón 4% S 86.300,12 S 129.450,18 S 100.683,48

Adminlstradón 6% S 129.450,18 S 19~.175,27 S 151.025,21

Pllblidda1l yvent.n (sobre ventas) 5% S 221.482,80 S 332.224,20 S 258.396,60

e uoales 2% S 43.150,06 S 64.725,09 S 50.341,74

otro!> y pos conrtf'ucdón, predtales 5% S 107.875,15 S 1&3.927,13 S 138.622,18

Rnandamiento de 30% (tasa B% por 2 años) 1% S 26.633,.38 S 31.906,83 S 27.876,71

Costos Indirl'dos (S/m2) (S/m2) S 131,10 5 128,81 5 125,86

Costos Indirectos (CI) S 61a 891,69 S 936408,71 S 7269':5.91

D TOTALCOSTOS (T+COO+CO+CI) $ 3.327.256,73 S 5.279.676/39 S 4.080.15Q,23

Co~10 51m2 de área vendible S 1,276,92 S 1.350,81 5 1.342,17

"-:. "-"'.l'J

E Predo por m2 Incluye parqueo y bodega S 1.700,00 $ 1.700,00 $ 1.700,00

Total venta M 4.429.656,00 6.644.484,00 5.167.932,

" ••• I"i' .'1
Ventas - total costos S 1.102.399,27 S 1.364.807,01 S 1.087.777,77

F 15% partidpadón trabajadores 5 (165359,89) S (1oa.721 05) S (163.166,67)

22% impu5to renta sociedades S (278.907,01) 5 (345.296,17) S (275.207,78)

13% impuesto renta acdonistas dividendos S (164.808,69) S (204.038,65) 5 (162.622,78)

G
Ganancia neta S 493.323,67 S 610.751,14 $ 486.780,55

Porcentaje Utilidad Actual (STHV) 11,14% 9,19% 9,42%

Elco:¡.tO~ m2 de .rea constr"u.da en la celda f"esaltada~ tiene un Incremento del 1096POf"los costos de las tecnolOC1Bs e ing:enterias adlctonales que se requieren

par-. aplicar lit 8fT_mienta de Eco-Ef¡dencla~ y los co-st:os adicionales de infra8SU-uctura por ellncrementode pisos de lit 9dificacjÓn. Elvittordel -la..- fue

analizado en bas.e a fuenta-s y d-al.os de varios proyectos mmobllianos, Con.sultore_-s TécniCOS Espedah5t:as de la Herramienta e Eco-€ficiencla. Datos de la CAMICON
y se nmó que eJdste un rango da variedad desde el S" al 1S", según las divers..¡¡_scar.cteri'iticas dal edificio, por lo q e se decl'du) prome<har el valor IO!nt"reeS't:ils

variant.es al lOMo.

EJ área brUTa oconst:ruld. escá compuena porliil área nocomputable.lacual no aSV12ndlbli! y el área mil que si esvendible. En liiI~dos áreas. c.ada m2 t.iene un

casto. ~¡n emba,.co 'SOlo hay in.c::resofinancieroen el área vendible o út.iI; la relación ent:re e:S"t.asdos áreas e31 a 1. Jocual quiere deci,.qu~ pcw 1 m2 de á,.e3 no

computabtlt. i!lItiste 1 m2 de áreoa útil o viu~ible. Adu:ional iiI lo explicado. en una edificación no se Jogra llegar a ta lOcalidad del ""COS Tol.at'" permit.ido. por los

r~ rimll!nt.~ di! las -Rql.s Té<nicas di! quh~< ura y Urbanismo'""como iri!as comunale..s. clrculadoni!s. parqueaderos .•~ntri! ouas; lo cual causa que el

que IIRp" un r¡¡rqomixirnodcl9OM iI ."d.1 COS TOT.I.En u-na edific¡¡ciÓn no síillocrilll2.pr ~ la t~illidad díil'·"COS Tot:al· rmitkSo. por kn req rimiiilntosdli!

la.:s -Re.glas Téc·nacas de rqUI e<1lJMi y lkba ni s.mo-' corno áreas c.cwnunales, cH'culactones .•p.arquaa-de-ros. en a otras.

Tabla 2: Ejercicio Caso I (Estado AClual) Caso AIVA S5BO. Elaborado STHV, 201B.
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SECRETARIA DE

TERRITORIO
INFORME TÉCNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANfsTICAS DE ASIGNACiÓN ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso 1 (Estado Actual) AIVA $580, se puede observar
que actualmente es más rentable para el promotor edificar un proyecto con las condiciones
PUOS, con 11,14% de utilidad neta, que aplicando a la Herramienta de Eco- Eficiencia con una
utilidad neta de 9,19 % o ZUAE con 9,42%.

•

~AlISIS DE I CIDE CIA DEL COBRO DE COO POR I CREME TO DE EOlflCABllIDAO (CASO 2 - AIVA 480

Ubicación 10 de Agosto e Isabel Tobar (Av. Republica)

Tipo Vivienda, oficina, comercio

1!!1't'J.'1o r: .., ~ ~~• ,
(l ¡¡¡¡m'fo;o- .,

Are a terreno 1560,00 1560,00 L560,OO

COSTOTAl 700% 1050% 840%

A
ÁREA C05 mr.&l 10.920,00 16.380,00 13.104,00
.,_ iItII~ ,•••• _...... 10.264,80 15.397,20 12..317,76

Área Bruta [construida cubierta) 18.476,64 28.638,79 23.403,74

IIXlIf.1 •• 0 ~ ~.
180% 186% 190%

IÁrea útil increme.ntada (excedente de?UOS - Aue) .4n,20 1397,76

Costo del terreno S 641.03 S 1.000.000,56 S 1.000.000,56 S 1.000.000,56

Conoesión Onerosa de Derechos cao S 307.008,00 S 95.8-.6,40

Incideocia del terrellO en área \'ieI1dible S 97,~2 $ 84,&9 $ 88,96
1é: !,!,"~"'",

B I Costo construcción SI ml de área bruta S 430,00 S t.73,00 S SO,OO

ICos.to directos. (COI S 7.(144.955.20 S 13. 5':6.1 "-8,62 S 10 531.W.8O

'" ~~ :; P~J.¡
Planificación % S 317.798,21 S 476.697,31 S 381.357,85

IAdministración 6% S 476.697,31 S 715.~5,97 S 572..036, n
Publicidad y Vf!Rta5 (sobre venta5) 5% S 821.184,00 S 1.2..31.nó,00 S 985.420,80

e legale5 2% S 158.899,10 S 238.348,Ó6 S 190.678,92

Otros y pos construcción, prediale5 5% 5 397.247,76 5 677.307,43 5 526584,24

fjnanciamiento de 30% (tasa 8% por 2 años) 1% S 48.000,03 S 62.736,41 S 52..600,65

Costos. Indirectos (51m2) (51m2) S 120,14 $ 118,79 5 1 .5,7

Costos Indirectos. (CI) S 2.219.826, 1 5 3.401.911,78 S 2.708.679,2~

O TOTAl COSTOS (T+COD+CO+Cl) 5 11.164.782,17 S 1&.2.55.068,95 S 14.336.211,00

Costo S/m2 de ár~a vendible $ 1.087,68 S 1.l85,61 S 1.163,81
..;; ~

E IPrecio por m2 incluye parqueo y bodega 5 1.600,00 5 1.600,00 S 1.600,00

IToral \Iei1ü1 (V) 16A23.680,00 24.635520,00 19.708 ..016,00
~ ..,~

Venta.s· [otal costos S 5.258.897,83 S 63m.~51,05 5 5.372..205,00

F 15% paniclpadón trabajadore5 S (788.S34,67) S (957.067,66) S (805.830,75)
22% impuesto renta sociedade5 S (1.330501,15) S (1.614.254,11) S (1.359.167,86)
1-3%Impue5tO renta accionistas dividendo5 S (786.205,23) S (953.8n,43) S (803.144,65)

G
Ganancia neta S 2.353.356,78 S 2.855.251,~ S 2.~.051,7':

Porcentaje Utilidad Actual (STHV) 14,33% 11,59% 12,20%

b) Caso 2: AIVA $480 - Av. 10 de Agosto e Isabel Tobar (Av. Republica)

•
El costo por m2 d~ áreZ!lconstruida en fa c-elda resaltada~ tiene un i~ento del 10% por los costos de las tecno&o¡ias e ingenierías adi<lonales que ~
requieren para aplicar la Herramienta de Ec.o-Efkiencla. y los cOStOSadkionales de infraestructura por el incremento de pisos de la edi Kadon_ El vakw" del
-10%" fue analizado en base a fuentes y datos de varios proyecros inmobiliarios. Consutt~ Técnicos Especialistas de la Herramienta e Eco-Efidencia"
Da os d-" le CAMICON y se v••rl eo que existe un ran,ao de variedad de:sde el S" al 15%. ~e.¡ún las di~rsas. careaer(sticas del edi do, por lO que .., decidió..

In-romediar el valor enrre C!!':STasVarianTes Ptl1~ .

;'. El árf!:a bruta o construida está compuerta por el área no comptrrabl~ la cual no es vendible y el área útil que si es \ille:ndible. En las dos áreas~ cada m2
tiene: un costo~ sin embargo solo hay ingreso financiero en el área vendible o útil; la reladón entre ~as dos áreas es 1 a 1~lo cual quiere decir que por 1

" m2 de árt!ZI no computable~ existe 1 m2 de área útil o yendible. Adicional a lo explicado~ en una edif'Ka"Ción no se locra llegar a la tOTalidad del -w. COS
Total" permitido, por los requerimientos de las -Re;¡las Técnicas de Arquitectura y Urbanismo· como áreas comunales, circulaciones, parqueaderos, entre

ICI .. Otras; lo cual cause que el consU'uctor o promotor no pueda apro~har al 1()()%, lo pe-rmitldo d.e área útil o ~ndlble_
El Área COS Total, son los m2 útiles permitidos por el PUOS. El Área útil tOYaI "",ndible, son los m2 útJles que máximo se pudo aprovechar ~ lo permitido
por el PUOS que lleaa " un ..,"'&0 máximo ~I 90% a 94" del COS Tcnal. En una edificación no se l<>era lleaer a la tanUdad del "'" COS To el- permitido,--- por tos requerimientos de las -Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo· como áreas comunales, circuladones, parqueaderos, entre ot:ras.

S,mbologoa

Tahla 3: Eiercicio raso 2 (Estado Actuall AIVA $41W.Elahorado STHV. 2n1R.
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SECRETARIA DE

TERRITORIO
INFORME TÉCNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACiÓN ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso 2 (Estado Actual) AIVA $480, se puede observar
que actualmente es más rentable para el promotor edificar un proyecto con las condiciones
PUOS, con 14,33% de utilidad neta, que aplicando a la Herramienta de Eco- Eficiencia con una
utilidad neta de 11,59% o ZUAE con 12,20%.

c) Caso 3: AIVA $240 - Sector Mercado Mayorista

TO DE EolFICABILloAo (CASO 3 - AIVA 240)

(llii{.
PlanificaaÓll 4% S 200.33280 S 300.499,20 S 250.416,00

Administración 6'31 S 300.499,20 S 450.748,80 S 375.624,00
Publicidad y 1Ieflta5 (sobre ventas) ~ S 451200,00 S 676.800,00 S 564.000,00

e l.e;¡;ales ~ S 1OO.166,~ S 150.249,60 S 125.208,00
0tr05 Y pos coo5U"1l«Ión, ¡lr"edIales 5~ S 2.50.416,00 S 426.959,28 S 339.340,00

financiamiento de 30% (tasa 8% por 2 años) 1% S 36.000,00 S 45.Il4ó,4O S 40.032,00

Costos Indirea:os (Sfm2) (51m2) 5 98,89 S 97,74 S 94,88

Costos Indirectos (el) S 1.338.614,40 S 2.050703.2.8 S 1.69-!.620 00

D TOTAL COSTOS(Tt{;O~) 5 7.096.934,40 S 11.536.688,88 S 9 315.42.0,00

Costo 51m2 de área vendible 5 943,74 S 1.022..76 S 99LOO

í ~

E Predo por m2 incluye parqueo y bod~a S 1.200,00 5 1.200,00 S UOO,OO

Tor~lven~ M 9.024.000,00 13.536.000,00 11..280.000,00

~ ""

Venta.s' total costos S 1.927.065,60 S 1.999.3U,12 S 1.964.580,00

F 15% parrirípacion rrabaJadoI'es S (2.89.059,84) S (299.896,67) S (2ge.687,oo)
2.2%impUesto rema SOCIedades S (487.541,1iO) S {505.825,nl S (.491.038,14)
13" impUesto ren>.aiI«IOIlÍ5tas cflVidendos S (288.096,31) S (298.897,01) S (293.1091)

G
Ganancia neta S 862.361,85 S ~.691.73 S 879.g9,5S

" ~j T ~d Altl ,1 n vi 9,56% 6,61% 7,79%

SimboIogia

El cono pof m2 de área construida en la celda resaltada, tiene un Incremento del 10% por los costos de las tecnologías e I enierias adiaonales que se
requieren para aplicar la H mienta de Eco-E Ki 'a, y los costos adicionales de in raestructura por el incremen o de pisos de la edi icaclÓn. El valOl"del
"10%" e analizado en base a uentes y da as de rias proyectos inmobiliarios, Consu éoIicos Especialistas de la Herrami a e Eco-Eticieocia, Da os
de la MICON y se ""rifocó que existe un I<! o de variedad ~ el 5" al 15", ~un las d' rsas características del edifKio, pof lo que se decidio

El área bruta o construida es á compuesta pof el área no computable, la cual no es vendible 'f el área útil q si es ~ible. En las dos áreas, cada m2 tiene un
cost ,sin e ba o solo hay' areso inanciero en el área ~Ible o . il; la n!lacion entre estas dos á as es 1 a ,lo cual quiere decir q e por 1 m2 de área
no computable, existe 1 m2 de área' '10 vendible. icional a lo explicado, en una ed' lCac"n no se "I<! llegar a la otalidad del"" COS o al" perm' ido,
por los requerimientos de las "Reglas éoIicas de Arqu' ea:ura y Urbanismo" como áreas comunales, circulaciones, parqueaderos, entre otras; lo cual causa
q e el constructor o promotor no pueda aprovechar al OOOIi,lo permitido de área útil o ndible.
El Area COS Total, son los m2 útiles perm' idos por el PUOS. El Arca útil otal vendible, son los m2 IÍt1les que m' mo se pudo aprovechar de lo permrudo por
el PUOS q e llega a un ra o má 'mo del 90% a " del COS ~otal. En una edi ación no se a lI~ar a la otalidad del"" COS Olal" permitido, pof los

uitea:ura y Urbanismo" como áreas comunales, circulaciones, parque-aderos, entre otras.

Tabla 4: Ejercicio Caso 3 (Es/{uJoActual) A/VA S240. Elaborado STHV. 20/8.
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Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso 3 (Estado Actual) AIVA $240, se puede observar
que actualmente es más rentable para el promotor edificar un proyecto con las condiciones
PUOS, con 9,56% de utilidad neta, que aplicando a la Herramienta de Eco- Eficiencia con una
utilidad neta de 6,61% o ZUAE con 7,79%.

2. Ejercicios Casos Hipotético (Incentivo literal A):

La Tabla Descripción de Datos y Formulas (Incentivo a) contiene una descripción de los
conceptos utilizados en cada casillero de los ejercicios mencionados.

AHAUSIS DE INCIDENCIA DEL coaRO DECOD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CRfAOO (INCamVO A - MITADAREAS COMUNALES RECRfATIVASI
Ubicacilo •• Oircccion

TiDO V¡ ••ie..d ••• ofici ••••••co.e.reio

r:ll.iml ,.' , ,,~,. I
-~,.I~'i' M '!, .•. "'.<1,,,.

Are. •••te.ru: ••o .2 PLUSVALIA.COM PLUSVAlIA.COM PLUSVAlIA.COM
COI TOTAL ~ PUOS PUOS • INCR~M(NTO feo ~rIClfNCIA PUOS • INCREMENTO ZUAf

'REA COS TOTAL M2 AREA COS TQTALPUOS • INCREMENTO AREA COS TOTAL pu~s .INCREMEr>lTO
AREA COSTOT ALPUOS ECO EfiCIENCIA ZUAE

AREA OELTERRENO X ~COSTOTA X 34~ AREA DEL TERRENO X "coa AREA DEl TERRENO X %COSTOTA X 34~,'u 'til tohl (' •.n .•udible.) .2 TOTA X Ion CONSTRUIBLE DElCONSTRUIBtE DEl COS TOTAL
COS TOTAL ECO EFICIENCIA CONSTRUISLE DELCOSTOTAL ZUAE

A
,..,e.a Dr •• a leo.su •••u'iIIe:"DIe.n:'illo•• e: .,e

ARIEA YIENDIBLIE X no!; (MITADe:stae:io ••••••ie.to::s. bode9i11:So árca:s
.2 AREA VENDIBLE X 180% (RELACION AREA AR~"S COMU.AL~S Olf: LA AREA VENDIBLE X ISO%(RELAClON

eo ••••••••le:s. cirdacio ••e::s. e.a,tos t.tc.ico:s. VENDIBLE)
NORMAl

AREA VENDIBLE:)_.
~ PORCENTAJE DE RELACION112 noa PORCENTAJE DE RELACION1J2

're ••••'ti. i.cu.e ••tada (uct:.dt:..te de. PUOS- AREA UTIL EXCEDENTE A LA ¡:jRCA ÚTIL CICC[O[NTCA LA ASIGNAOAPOREL

-AUt:.l ASIONADA POR IEl puoa - AU(1E1 PUOS·AU([)

Costo del tu,~.o COSTO M2 TE:RRENO COSTO TOTAL n:_ENO - DATO COSTO TarAL TER ___ - DATO COSTOTarAl TERRIENO - DATO
DATO PLUSYAl'A_COM PLUaYALIA.COM PLUSYAlIA.COM PLUaYAlIA.COM

Co.ce.~ióa Oauo~~ de. De •.e.e.o~ (AREA DETERRENO X AIVA X AREA (AREA DE TERRENO X AIVA X AREA
INCREMENTO I COS TOTAL PUOS) INCREMENTO ICOS TOTAL PUOS)

COSTOTOTALDETERRENO I AREA (COSTO TOTALDETERRENO. COSTO (COSTOTorAL DETERRENO. COSTO
ladde.ch del te,rc.o e. ~,ea ",e.••dible: t VENDIBLE INCREMENTO EDIf'ICABIlIOAO) I AREA INCREMENTO EOIf'IC.•••SlllOAO) I AREA

VENDISLE VENDIBLE

" . . \ ~"",.
COSTO M2 CONSTRUCCION X M"

B COSTO M2 CONSTRUCCION (DATO COSTO IECO IErlCIt:NCIA (DATO COSTO M2 CONSTRUCClON(DATO
Costo co.stt'.c:ció. 11 .2 de ~rt~ OROfNANAZA 136 y DATOS STHV) ORDIENANAZA allI y DATOS OROfNANAZA 136 y DATOS STHV)

e:o.stt'.id~ STBY¡--

Costo diree:tos .COl AREA BRUTA X COSTO M2 EFICIENCIA AREA BRUTA X COSTO M2 CON ZUAE

COSTO DIRECTOX S" COSTO PREDIALESPUOS POR PISO X No. COSTO PREDIALESPUOS POR PISO X No.
Cr-~O~'~'O~S~'~D~'O~S~CO~.~S~"~.~C~ci~Ó~.'WD~,,~.~d~;.~1.~S~-+ ~5~~~ ~r- -r__~~P7~70~S7C70=N~E~C~O~E=FI=C~'E_NC~I~A4- P~'S~OS~C~O~N~Z~U_A_E ~

30t X (COSTO DEL TERRENO) X TASA 8t X 30t X (COSTO DEL TERRENO. 30t X (COSTO DEL TERRENO·
2 AAos CONTRIBUCION E!,,~¿;Al) XT ASA 8t X 2 CONTRIBUCION ;!,,~g~l) X TASA 8t X

COSTO DIRECTOX 4"

COSTO ADMINISTRACKlNPUOS POR COSTO AOMINISTRACIONPUOS POR
PISO X No. PISOS CON ECO EfiCIENCIA PISOX No. PISOS CON ZUAE

Costo:s I.dire:e:to:s 'ell

PlANffICACION • ADMlNISTRACION • PLANlFICACtoN. AOM,.,ISTRACION •
PUBlICDJIo.oVENTAS • LEGALES• PUBUCIOAO VENTAS. LEGALES.

PREOIALES• rlNANCIAMlENTO PREtMAlES. flNANCIAMefNTO

PLANtFICACION· ADMtNIS'TRACtON•
PUBliCIDAD VENTAS • lEGALES •

PREOIALES• flNANCIAMlENTO

6t

COSTO PLANlflCACION PUOS POR PISO X COSTO PlANlflCACION PUOS POR PISO
No. PISOS CON ECO EfiCIENCIA X No. PISOS CON ZUAE

2t COSTO DIRECTO X 2%
COSTO LEGALESPUOS POR PISO X No. COSTO LEGALESPUOS POR PISO X No.

PISOS CON ECO EFICIENCIA PISOS CON ECO EfiCIENCIA

Aclai.istració. COSTO DIRECTO X 6'

Tar Al PRECIO VENTAS X S% COSTO PUBLICIDADVENTM PUOS POR COSTO PUBLICIDADVENTAS PUOS POR
PISO X No. ASaS CON ECO EfiCIENCIA PISOX No. PISOS CON ZUAE

Fi.a.c:ia.ie..to de :SO.t (hn, 8.t por 2
~.osl

(11m2) CO!l'to~ Indirecto~ Tot'lll Áru brut;::ocubiert'l Co!l'to~ Ifldirecto::; T ot,,11 Árt;;, brut'l cubicrt" Co~to~ Indirt(to~ Tot:;,I I Áre;, brut" nbit:.rt'l

COSTOTERRENO • COSTO DIRECTO. -- - _.... _. __ • -_.0 ... _-_._" 1 U • - ._. • ,- •• _. '-.- ••

{)r-__~T~OT~A~L~C~O~ST~O~S~~IT,.~C~O~D~.~C~D~.~C~nL___ +- ~-------CO--ST-O--INO~IR~E~CT-O~------+_-E-SP-E-C-~-L-.-C~~WSTn~'oD.~rn~~R~nELCT O._C_O__STO~~E_S_PE_C_I~__ ._C~~~ST_~,_O~-D~'RaELCT__O_._C_OST__ O~

TOTAL COSTOS I ARE" VENTIBLE TOTAL CO-STOS 1 "REA VENTI6LE TOTAL COSTOS I AREA YEIIfTlBlE

I

E PRECIO PROMEDIO M2 (PLUSVALlA.COM) PRECIO PROMEDIO M2 (PLUSVALlA.COM) PRECIO PROMEDIO M2 (PLUSVALlA.COM)

Porcenlaie Utilidad lDatos STHVI GANANCIA NETA GANANCIA NETA GANANCIA NETA

Tohl 'u.h IVl I I AREA VENDIBLE X PRECIO M2 AREA VENDIBLEX PRECIO M2 AREA VENDIBLE X PRECIO M2

F r-__~15~~~~D,,~.'~c~ID~.~c~IÓ~.~.~,.~b~.~i.~d~O~'~U~__ -t -----------r~TOTT,((T~AOT~lriAv~l·~:~~EA~NTS~;~ST~~~T~AOT~l7~FOlFSTCO~OST~S~OSX~I~)~~t-~Tar~•••~lriV~ET.NT~A~S~-~T~ar~A~l7cFOFST~D~S~X~'~S%~~T7.OT~A~L~VIT·~NT~AS~.~TOT~••.~lriC~O~ST~O~S~X~1S~.;
y n n ([TOTAL VENTAS· TOTAL COSTOS)- ([TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS)-

PARTICIPACIONTRABAJADORES) X 22%: PARTICIPACIONTRABAJAOORES) X 22~ PARTICIPACIONTRABAJAOORES) X 22"

Yutu • tot~1 costo~ TOTALVENTAS - TOTALCOSTOS TOr."L VENT."S· TOT."l COSTOS TOT."L VENT."S - TOT."L COSTOS

(rrOT Al VENTAS· TOTAL COSTOS)- (fTar ALVENTAS - TOTALCOSTOS)- ((Tor ALVENTAS - TOTALCOSTOS)-
PARTICIPACIONTRABAJADORES) X 13%: PARTICIPACIONTRABAJADORES) X 13% PARTICIPACIONTRABAJADORES) X 13%

G
[TOTAL VENTAS· Tar¡"l COSTOS) - [T0T¡"L VENTAS· Tar¡"l COSTOS)· [TOT." VENT.'S· TOTAL COSTOS)·
PARTICIPACIONTRABAJAOORES - PARTICIPACIONTRABAJAOORES - PARTICIPACIONTr::IABAJAOORES-

IMPUESTO RENT." - RENTA ACCIONISTAS IMPUESTO RE"" A • RENTA ACaONIST AS IMPUESTO RENTA- RENTA ACCIONISTAS
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SimboloQI¡
El álea bruta o constllJida está compuesta pOiel álea no computable, la cual no es vendible g el álea útilque si es vendible. En las dos áleas, cada m2 tiene un costo, sin emb"go solo haj ngreso frunciero 'n el áre. vendible o úti~la r,lac~nentr,
,stas dos árm, ,n la actualidad 's 1a 1,10cual quiere decir que por 1m2 de área no computab~, e~st, 1m2 de área útilo y,ndibl,. Adicional a lo 'Iplicado, ,n lI\o! edilica~ón no s, logra lI'gar a la totaidad d,I'x COS Total' permlido, por los
requ,rimientos de las 'Reglas Ticnicasd, Arquiectur. 9 Ulbanismo" como ¡"as com naI,s, ciINacion,s, palqueadelos, ,na, otlaS; lo c afcausa qu, ,1 ConsttuctOl °plornotor no pu,da aplovech" .1100'1.,lo p'''Mido de á", úti o \oendible.
ADI~ando el incentÍ\lo dellR'1a1al el cual Delml. leduci el álea comunal al 50'1.,,1 escenario "mbia dando la DOsibilidadde aPlov"h" ,1100x del COS TOTAL,oelmitido ten!! más álea útilo vendible. menos área no comoutable.

Elcosto pOIm2 d, álea consau~a en la c,lda rosalt.d>, ti,n, un incremento d,ll0x pOllos costos de las t,cnologías e ~g,nierías adi~ornles que se requieren pala apl~alla Henamienta de Eco-Eliciencia, g los costos adi~onales de infra,stluctura
po! ,1 inclemento de pisos d, la edifica ·ón. Elvalor del'lOx' fue a araado ,n base a lu'ntes 9datos de valios plo~ctos in obiliarios, Consultor,s Técnicos Especiaistas d, la HelIa i,nta, Eco·EHciencia, Datos de I.CAMlCON! s. mli:ó qu'

" ,liste un I.ngo de v.riedad desd, el5x al 15x, sogúnlas diverm car,curístico> d,1 eMitio, po! lo que s, decidió plomediar el v~or ,ntr, ,stu varilntos .ll0x.

los valor,s mostrados en las celdas r,s.ltadas son la R,lación: Area brutal álea útil,.~icando la plopu,sta del incentÍ\lo delIReral.l, en ,1 cual se disminuría el 50;1,d, áreas coroonales lecreauvas yaprovechando ,1 0)'1. del COS TOTAl permitido.
Con los cambios '¡picados, ,1área úti vendi~e au •. y el áre. no C!llTl"1abledismin ,lo cual es beneficioso para el plomotor ya qut' la rela~ón 1a 1cambia! genera: más densidad en la edificación. menos costo por m2 de la obra, por efecto,
menos orecio d, m2 oala ,1 comoradar q más utiidad neta oara el "Mlotor.

"' Costo del t,n,oo Dorm2, dato tomado Dorl. fu,nte ww~~lusvalia.com

- Costo total del ten,oo, dato tomado por la fu,nte _.DIusvalia.com

Tabla 5 De cripción de Datos y Formulas (Incentivo aj. Elaborado por STHV, 2018.

El presente Ejercicio está basado en los casos expuestos anteriormente, aplicado al Literal a),
del Artículo 18, del Capítulo 111, de la Sección II de la propuesta de la presente Ordenanza, la cual
menciona:

"En proyectos a ser declarados bajo el régimen de propiedad horizontal, podrán reducir las áreas
comunales en hasta un 50% de la superficie mínima requerida en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo, "
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a) Caso 1: AIVA $580 - Av. Amazonas, sector La Y (Incentivo A)

•

ANAlISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUElO CREADO
(CASO 1- MITAD AREAS COMUNALES RECREATIVAS - AtvA 580)

Ubicación Av. Amazonas Sector la y
Tipo Vivienda, oficina, comercio

fil.'l¡ ~ r;, '-,;:- '"
l7"J!'I1 rPllifu;l::• • [Re (flr~ ··.w.]

Área terreno 462,00 462,00 462,00

COSTOTAL 600% 900% 700%

A ÁA!A COSTOTAL 2.772,00 4.158,00 3.234,00
1.1_ UIIJ_ •.•_-...., 2.605,68 4.15800 3.039,96

Área Bruta (constrUida OJbie~ 4.690,22 7.068,60 5.775,92

r"l'l>'{ó ••_.#"'... .:.'Ir.'TT'I'''.'' 180% 17m. 190%

Área útil incrementada (excedente de pu~s - Aue) 1386,00 267,96

Costo del terreno S 1-201.00 S 55486200 S 55486200 S 55486200

COnoesión Onerosa de Derechos COO S 133.980,00 S 25.902,80

Incidencia del terreno en área vendible S 212,9~ S 165,67 S 191,04

r.r.'t'ili' I?""" ,.,
B Costo construcdón SI m2 de área bruta S 460,00 S 506.00 S 480,00

Costo directos (CO) S 2.157.503.0': S 3.576.711.60 S 2.77 2 ':43,52

",,'iTt":' ..• .,. ~.~ I
Planificación 4% S 86.300,12 S 129.450,18 S 100.683,48

IAdmlnistración 6% S 129.450,18 S 194.175,27 S 151.025,21

Publicidad y ventas (sobre ventas) 5% S 221.482,80 S 332.22~,20 S 258.396,60

e Legales 2% S 43.150,06 S 64.725,09 $ 50.341,74

Iotros y pos construcdón, predlales 5% S 107.875,15 S 178.835,58 S 138.622,18

Financiamiento de 30% (tasa 8% por 2 años) 1% S 26.633,38 S 33.064,42 S 27876,71

Costos Indirectos (51m2) (S/m2) S 131,10 S 131,92 S 125,86

Co~os Indlrecos (a) s 614.89169 S 932474,7C, S 7269C.5,9~

O TOTALCOSTOS(T-+<::OD+CDoO) S 3.327.256,73 $ 5.198.028,34 S 4.080.154,23

Costo 51m2 de área vendible $ 1.276,92 $ 1.250,13 S 1.342,17

\!i
E Precio por m2 incluye parqueo y bodega S 1.700,00 S 1.700,00 S 1.700,00

Total venta (V) 4.429.656,00 7.068.600,00 5.167.932,00

fi!mi"'"'
Ventas· total costos S 1.102.399,27 S 1.870.571,66 S 1.087.777,77

F 15% participación trabajadores S (165.359,89) S (280585,75) S (163.166,67)

22% impuesto renta sociedades $ (278.907,01) S (<173.254,63) S (275.207,78)

113% impuesto renta acdonistas dMdendos S (164.808,69) S (279.650,46) S (162.622,78)

G
Ganancia neta S 493.323,67 S 837.ClRll,82 S 486780,55

Pon:entaje utiidad con Propuesta - MITAD Á. COMUNALES 11,14% 11,84% 9,42%

'--.

f
.!

Elárea brUOl o const.rt..uda e_s:~CotnptU!SDI por el irea nocornpu-t:abl.~ la cual no .sve-ndlble., el área mil que si e..5vendible. En I.sdcu áMa.s. cada rn2 'tiene
un costo. sin embarco solo hiJ-Yt eso financiero en el irea vendible o údl; la relac;on ent"re ilst:asdos áreas, en la act\Jalid.d as 1.1~ locual quiere decir que
por 1 m2 de área no compUTabl., exis e 1 m2 de área útil o vendible. Adicional iI lo explicado, en una edificación no se lacra lIepr a la ro'talidad del -" COS
Tot:ar- permitido., por los requenmlentos de las -ReAlas TII!cnlcas de Arquitecturil VUrbanlsmd" como áreas comunale_s., circulacione.s, parqueaderos. enue
o' -ras; lo cual cau:sa que el consuuctor o promotor no pueda aprovechar al l()()'9l ••lo perml Ido de área útil o vendible Aplicando el Incentivo delti eral a) el
cual ptilrmítliiil reducir al ir_a comunal al sot6~ al ascanario cambia dando l. pcnibilidad da aprovechar illl()()96 d¡¡1COSTOTAl, p.rmhido tii:ner más irii;a útil o

vendible Vmenos 'rea nocompllOlble.

Elcosto por m2 dlll .raa construid •• n 'o.cald. riiils..had.~ tlliiilnli un Incramlinto d;¡¡11OM por tos conos da I.s te<:noloCiils;¡¡ ingliiilnlliiilrulsadiCionales qUiiíise
requieren para aplicar la Herramienta de Eco-EficienclB,y los cos"tOsadicionales de infraeSTrUCturapor el incremento de pisos de la edificaciÓn. Elvalor del
-1096'"" fue .n.aliitilldo sn baSoe••fuentes y d.lOs de varios provenos inmobiliarios~ Cons. Ito.-e5Técnicos Especlalin.as de t. err.lmlenta e Eco-Effclencla~ Datos
dI! la CAMI<XlNy Si! v!!!rlficó que e-xls e un r-an d. v.".d.d de.s.d •• 15" 811.5"•.s.e;:ún la.s drversascaracterinic.as del edlfido •.pot"&oq se dll!C.idió
promediar el valor enue es"t.as v¡ulantes allOK.

Los valores mosuado'S en las celdas resaladas son la elación: Área N al área útil •.apllcilndo la propuesta dellncent:ivo dellit.er.al ¡¡)~en el cual se
dismmulría e' S<»6 di! ireas comunale.s racreal' s y aprov hando .ll(X)tr6. dal COS TOT pennhido. Con len cambios iueplkadosl el área útil vendible
aumenta, y El área no comput.,able disminuye~ locu ••' as baneficioso para @IprOfnOtorya que ,. relación 1 •• 1 cambl. vee rOl;másdenstdad en liI edificación.
menos costo por m2 de I~ obra •.por efíK1:o~mllnos pre<iode m2 para al comprildor Vmás ut.lldad n@(a para el promot:or.

Cono del terreno por m2, dato tomado pof"l. fuente WW'W.plusvaliil.com.

Costo ("ot.a'del terreno, dat'o tomado por la fuenla www.plusvalia.com.

Tabla 6: Ejercicio Caso I (/ncenlil'o A) Caso A/VA $580. Elaborado STHV, 20/8.
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Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso 1 (Incentivo a) A/VA $580, se puede observar que
al disminuir al 50% el requerimiento de las áreas comunales para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, equilibra la utilidad neta PUOS para el promotor del 11,14% a un
11,84%, con la Herramienta de Eco- Eficiencia y ZUAE a 9,42%

b) Caso 2: AIVA $480 - Av. 10 de Agosto e Isabel Tobar, Av. Republica (Incentivo A)

Ubicación

A AUSIS DE ;1

Tipo

G Porcentaje Utilidad con Propuesta Mitad Á. COMU
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Simbolog!a

El ár~. bruta o construida está compuesta por el área no comput ••b"', 1•• cu ••1no es vendible yel área útil qu~ si e5 vendible. En las dos
áreas, cada m2 tiene un costo, sin embargo solo hay ingreso financiero en el área IICndible o útil; la relación entre estas dos áreas, en la
aCtualidad es 1a 1, lo cual quiere decir que por 1 m2 de área no compu able, existe 1 m2 de área útil o vendible. Adicional a lo
explicado, ~n una ~i .c:ación no se logra 1I~.¡¡ara la o alidad del "% ros To al" permitid, por los requeromientos de las "Reglas Té<:nicas
de uiteCtura y Urbanismo" como áreas comunales, circulaciones, parqueaderos, entre otras; lo cual causa que el constructor o
promo or no pueda aprovechar al 100%, lo permhldo de área útil o vendible. Aplicando el Incen ivo del literal a) el cual permite reducir el
área comunal al ~, ~I escenario cambia dando la posibilidad d~ aprov~har ~I 100% del COS TOTAl, permi ido tener más ár~a útil o
vendible y menos área no computable.

El costo por m2 de área construida e.n la celda resaltada, tiene un incremen o del 10% por los COS10S de las tecnotoe:ías e i "enierías
adicionales que se requieren para aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia, y los costos adicionales de Infraestructura por el incremen o
de pisos de la edificación. El valor del "10%" fue analizado en base a uentes y da os de varios proyeaos inmobiliarios, Consultores
TécniCOSEspecialistas de la Herramienta e Eco-E Kiencia, Da os de la CAMICON y se veri ICÓ que existe un rango de ríedad desde el
5 al 15%, según las di r,as características del edi icio, por lo que se decidió promediar el valor entre esta, variantes al 10%.

Los valores mostrados en las celdas resa adas son la Relación: Area brutal área útil, aplicando la propuesta del incen ivo del literal a).
en el cual se disminuiría e.150% de áreas comunales recreativas y aprovechando el 100 del COS O AL permitido. Con los cambios
explicados, el área útil vendible aumen a, y el área no compu able disminuye, lo cual es bene .cioso para el promo or ya que la relación 1
a 1cambia V genera: más densidad en la edificación, menos costo por m2 de la obra, por eao, menos precio de m2 para el comprador

Tabla 7: Ejercicio Caso 2 (Incentivo A) Caso AIVA $480. Elaborado STHV, 2018.

Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso 2 (Incentivo a) AIVA $480, se puede observar que
al disminuir al 50% el requerimiento de las áreas comunales para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 11,49% (sin
incentivos) a un 14,13% con una mejora de 2,5%. En el presente caso casi logra la equilibrar la
utilidad neta que construyendo en el caso PUOS el cual es 14,33%.
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F

G
SimboIogia

El área bruta o cOIl5truidaestá compuesta por el área no computable, la cual no es vendible y el área útil que si es vendible. En las dos áreas, cada
m2 iene un cono, sin embargo 5OJohay i ,.-eso financiero en el á a vendible o út"il; la reladÓll entre estas dos áreas, en la actualidad es 1 a 1, lo
cual quiere decir que por 1 m2 de área no compu able, existe 1 m2 de ,;rea ú lo vendible. Adicional a lo explicado, en una edlflatdón no se logra
lI~ar a la totalidad del"" ros Total'" permi ido, por los requerimi tos de las ·R~las Técnicasde Arquitectura yUrbanismo· como áreas
comunllles ..circuladon~. parqueadero5. enlr~ arras; lo cual c~usa que el con-suuct:or o prom or no puedi!!l aproved1iu al 10lJ%. lo ~rmlt_ido de área
útil o vendible. Aplicando el incentivo del literal a) el cual permite reducir el área comunal al 50%, el escenario cambia dando la posibilidad de
aprovechar el 00% del ros TOT permitido tener más área útil o vendible ymenas área no e mputable.

Tabla 8: Eiercicio Caso 3 (/ncentivoA) Caso A/VA $2·10. Elaborado srm: 20/8.
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Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso 3 (Incentivo a) AIVA $240, se puede observar que
al disminuir al 50% el requerimiento de las áreas comunales para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 7,61 % (sin
incentivos) a un 10,46%, en el presente casi logra equilibrar la misma utilidad neta que
construyendo en el caso PUOS que es 10,55%.

3. Ejercicios Casos hipotéticos (Incentivo literal b):

La Tabla Descripción de Datos y Formulas (Incentivo b) contiene una descripción de los
conceptos utilizados en cada casillero de los ejercicios mencionados.
ANALlSIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO (INCENTIVO B = COD 50r. J

~'-lIIrHil",,,

PLUSV~lIA.COH

Oi,occilli ••

PlUSIJ~LlA.COH PLUSYlIlIA.COH

COSTOTAl puos: pu~s olMCREHHno ECOErlCJWCIA PUOS olNCREMEtiT02UAt

"REA COS TOTAL

A.n oítíl total ('írn 9udibleJ

M2
AAEACOSTOTAlPUOS

AREAOEl HRRENOXzCOS fOTAX,4;..:
CONSTRUISLE OElCOSTOTAl

AREA eos TOTAL pu~s .INCREHENTO ECO
UICIENCIA

AREAOEL TERREHOXzCO$TOTAX'""z

CONSTRUISLE DEL eos Tor Al ECO
EfICI[tlCI~

¡!¡REA COS TOTAL PIJOS .INCREMtNTO ZUAr

AREAOtL TERRENOXzCDS rOTAX'4z
CONSTRUISLE DEL eos TorAl ZUAr

AREA YENDIBLE X 1'Oz (RELACION AREA

YENDIBLE)
ARtA YENDIBlE X "'z (RElACIDN AREA

YENDIBU)
AREAYENDIBlE X ''JOZ(RElACIONAREA

YENOIBlE)

Ana .ti. ¡.en.e.lada (ezcede.te de
PUOS - AU.)

COSTO"2I1R.EHO

PlUS'AlIA.CO"
DATO

PORCENTAJE DE RELACIOH HZ:

OOS'. '.'AlU •• ERO• .,..,.
Pl.SNLlLOO"

PORCENTAJE DE RHACIOH m PORCENTAJE OE RELACIOH in
I(JI;UIIQTII eX([OCMTC: j:¡ 1111ASII;MIUA POR Cl PUOS· Jl'RU DTlI CXCtOCMT[ AIAtilSI(¡"AOAPOIt u PUOS.

ItUICI AUltl

e.sI. I.IAL UHl:R. - DAI.
PLUS•• LlA.OO"

OOSI. I.'AL IE".RO - DA'.
PLUS •• UA_OO"

,A••• H IIRU ••••••••••••• UIIIC.&".'.' .0. I.I.L P90.) •
lb

,MI. H 11•• 1_. A•••• AUA
""'"OITO' eo. TO'••. PUOS) •1.,.

COSTO TOTAlOr HRRUiO' AREAYENOIBlE
(COSTO TOTAL DE TERRENO. COSTO

INCREMENTO EOlrtCABILloAD), AR[t:,

YENolBLE

(COSTO TOTAloE TERRENO. COSTO

INCREMENTO EDIF'ICABILlOAO) I AREA

ymOIBlE

COSTOH2CONSTRUCCION(OATO

OROEHAHAZA1" y DATOS STHY)

AREA BRUTA X COSTO Ml

COSTO M2 CONSTRUCCION x
10:&COSTO f:CO UIC~NCIA
(DATOn,!~~~N.!,!~~~ 13!; T

COSTOM2CONSTRUCCION(OATO

OROENlINA2111" VDlITOSSTHY)

AREABRUTAX COSTOHlCON lUAEAREA BRUTA X COSTO MZ CON ECO [F'lCI[NCI

COSTO DIRECTO" 4z
COSTO PLANIFlCACION PUOS POR PISO X H.. COSTO PLANIFlCACION PUOS POR PISO x N •.

PISOS CON ECO EFICIENCIA PISOS CON lUAE

'x COSTO DIRECTO x ,"x COSTO AOHINISTRACIOH PUOS POR PISO H COSTO AOMINISTRACIOH PUOS POR PISO H

N •. PISOS CON ECO [F'lCIENCllI NII. PISOSCONZUA[

5x
TOTALPRECIOYENTAS HSz

COSTO PUBLICIDAD V(NT AS PUOS POR PISO COSTO PUBLICIDAD YENT AS PUOS POR PISO

M N •. PISOS CON ECO EFICIENCIA X N •. PISOS CON ZUAr

L••• I •.•

e
'x
'x

COSTODIIUCTOIC2z

COSTOOIRECTOICSz

lOz IC(COSTO DEL TERRENO)XTASA'zXZ

AAos

COSTO PREDIALES PUOS POR PISO X N •.

PISOS CON ECO EflCIENCllI

COSTO LEGALES PUOS POR PISO te N •. PISOS COSTO LEGALES PUOS POR PISO X H •. PISOS

COH ECO EfiCIENCIA CON ECO ErlCI(HCIA

10;,. X (COSTO DEL TERRENO. CONTRIBUCION 10;,.X(COSTO DEl TERREHO.CONTRIBUCION

ESP[CllIL) X TASA tz ICZ AAos ESPECIAL) x TASA tx X 2 e.Aos

COSTO PREDIALES PUOSPOR PISO X NII.

PISOSCONZUAE

COSTO TERRENO· COSTO DIRECTO. COSTO COSTO TERRENO. CONTRIBUCION ESPECIAL COSTO TERRENO. CONTRIBUCION ESPECIAL

O~ __~T~O~T~.~L~CO~S~T~O~S~'~'T~'C~O~D~'~C~D~'~C~I'L-__ t- ~----------I"-O-'"-[C-'-O--------~~-"-C-OS-'-o-"'-"-[C-'-o-.c_o_S_'O_I"_O_I"_[_C_,o __ +-__c_o_S'_O_O_'"_[C_'_O_"_CO_S_'O_'_"O_'_"[_C_'O__ ~

C••.,"•• ,_z: 4. , •.•••••••• 1.

E P•.•ci••••. _2 i.cl_,. ••.••.•••• J' •••••••
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TOTAl.COSTOS' AREA 1'I(""8l.[ TOTALCOSTOS' A"[A 9[""8l.[ TOTALCOSTOS' A"EA '[""8LE

TOTAlYEHTAS· TOTAL COSTOS

(,¡R AVENDIBlEXPRr~IOMl I ~REr.YENDIBl[XPRECIOMZ I AREAYENO'SlEXPR ClnM>

TOTAL YENTAS -TOTAL COSTOS

TOTAL 'lENTAS • TOTAL COSTOS K 15;.00:

«TOTAl'lWTAS-TOTALCOSTOS)-

PARTlCIPACIOtl TRABlIJADORES)lI ZZz

«TOTAL YENTAS· TOTAL COSTOS)·

PARTlclPACIOH TRABAJADORES)M 1):/.

GANANCIA NETA

T-a_" '''1

TOTALYEHTAS· TOTAL COSTOS

TOTAlYEHTAS· TOTAlCOSTOSX15:t. TOTAL YENTAS· TOTAL COSTOS X 15z

F
~~x ¡••.•••,••.••' ••• ci•.•• 4.,

(TOTAlVnITAS· TOTAL COSTOS)·

PARTICIPAChlN TRABAJADORES) 1I l2::/.
«TOTAl'lEHlAS- TOTAlCOSTOS)-

PARTIC1PACIOtl TRABAJADORES) K 2Zx

& •••• ci••• ,.
G
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Simboto:io

área bruta o consttutda 6tá com e:st<!por el área no computable~ la cual no es vendible y el área útil que ~j e-5 vendibJe..Enlas den ireas, cada m2 tiene un C05'to, sin e bar;o '5010
ay ,n¡re_so ti ncl e e.1áre.avendiblf! o útil; la relacl' entre estas do., irea.s es 1 a 1~lo CUi51qUiere deorque por 1 de área no e put.able. ne 1 m2 d.eárea útil o ve ibte~

AdiCtonal a lo upltudo, en na edlfica-c.· no se loua lI~r ala to.talidad del'-;r6 COS Totar' permltldo~ pof' los requer" .e tOSde las· as ecnicas de Arquitectura y Urban

El costo por ml de área constrUida en la calda resall~da~ tiene un ,ncremento de!lla. por los costos de 1,15 KnOIOC1as e I numas achclOOalesque: S-e requieren para apltOlr la

erra len a de Eco-éficle:ncla, y los cOS' os adkionalesde infraestTUCtUra por el ¡ncremen ode PiSOS de la edificación. B valor del-1096- e analizado en bas.e afue tesydaros de

varios proyectos Inmobiliarios, Consu ores Técnicos E.spe<lahnas de la Herramienta e E<o-éficiencia. Datos de la CAMICON y se verificó que existe un ranco de variedad de:sde el S" al

15" ,e

PUOS En la celda marcada., se propone multiplicar el res ludo de la formuJa por el 5«:*, haciendo una

Tabla 9 Descripción de Datos y Formulas (Incentim by. Elaborado STHV. 2018.

El presente Ejercicio está basado en el caso expuesto anteriormente, aplicado en el Literal b),
del Artículo 18, del Capítulo 111, de la Sección II de la propuesta de la presente Ordenanza, la cual
menciona:

"Reducción del monto a pagarse por concepto de Concesión Onerosa de Derechos en un 50%. "

a) Caso 1: AIVA $580 - Av. Amazonas, sector La Y (Incentivo b)
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•

ANAlISIS DE INCIDENCIA Del COBRO DE COO POR INCREMENTO DE PISOS POR SUelO CREADO
(CASO 1-COO 50% - AIVA 580)

ubicación Av. Amaz,onas Sector la y

Tipo Vivitonda,ofiána, comeráo.,. !J L~ fi"u 'J ~ '(,,~• I"~,, n:fi¡ ,j]. ~
Área terreno 462,00 462,00 462,00
COSTOTAl 600% 900'J(, 700%

A ÁREACOSTOTAL 2.772,00 Q.158,OO 3,234,00
Área útil total (área vendible) 2.605,68 3.908,52 3.039,96
Área Bruta (construida cubierta) 4.690,22 7.269,85 5.775,92
''''F.TO'.;r.,',,- ':'Ia..t ••_ 1~ 186% 190%

Área útil incrementada (excedente de pu~s . Aue) 1.136,52 267,96
Costo del terreno 51.20100 555486200 S55486200 555486200

Concesión Onerosa de Derechos C005O% $~.931,80 $12.951,40
Inádenda del terreno en área vendible S 212,9 S 156,02 S 186,78

~1" •• ~
B Costo construcción SI m2 de área bruta S Q6O,OO S 506,00 S 480,00

Casco direc:os (C:» S 2.157503,0~ S 367854268 S 2772.44352

(2"~ u ..,,~~

Planificaáón 4% S 86.300,12 S 129.450,18 S 100.683,48
Administración 6% $ 129.450,18 S 194.175,27 S 151.025,21
Publiddad y ventas (sobre ventas) 5% S 221.482,80 S 332.224,20 S 258.396,60e legales 2% S 43.150,06 S 64.725,09 S 50341,74
Otros y pos construcdón, prediales 5% 5 107.875,15 5 183.927,13 5 138.622,18
Finanáamiento de 30% (tasa 8% por 2 años) 1% $ 26.633,38 S 29.270,10 5 27.255,04
Costos Indirectos (51m2) (S/m2) S 131,10 S 128,44 S 125,75
Costos Indirectos (el) s 6_~ 89_,69 S 933.771.98 S 726.324.24

D TOTALCOSTOS(T+COD+CD+Cl) S 3.327.256,73 5 5.222.108,47 S ~.O66.581,16
Costo S/m2 de área vendible S 1.276,92 S 1.336,08 S 1.337,71

{l-J!~ 1.'1

E Predo por m2 induye parqueo y bodega S 1.700,00 S 1.700,00 S 1.700,00
Total venta (V) 4.429.656,00 6.644.484,00 5.167.932,00

[~r' ;¡;
Ventas - total costos $ 1.102399,27 S 1.422.375,53 S 1.101.350,84

F 15% partiápaáón trabajadores S (165.359,89) S (213.356,33) S (165.202,63)
22% impuesto renta sodedades S (278.907,01) S (359.861,01) S (278.641,76)
13% impuesto renta acáoni5tas dividendos S (164.808,69) S (212.645,14) S (164.651,95)

G Gan.anoia n~ta S 493.323,67 S 636.513,05 S 492.85~,5O

Porcentaje Utilidad con Propuesta - 50% COO 11,14% 9,58% 9,54%
Simbolo la

Elárea bruto o construida está compuesta por el área no computable, la cual no es vendible V el área útil que si e5 vendible. En las dos áreas, cada m2 tiene
un costo, sin embar¡¡o solo hay in¡¡reso I1nandero en el área vendible o útil; la reladón entre estas dos áreas es 1 a 1, lo cual quiere decir que por 1m2 de
área no computoble, existe 1m2 de área útil o vendible. Adicional a lo explicado, en una ~iflcadón no se logra llegar a la totalidad del"" COS atar
~rml 'do, por los requerimientos de las "Reglas I!cnlcas de Arqul ectura y Urbanismo' como áreas comunales, drculadones. parqueaderos, entre otras;
lo cual causa que el constructor o promotor no pueda aprovechar al 100%. lo permitido de área útil o vendible.

ElCDStopor m2 de área construida en l. celda resaltada, 'ene un incremento del 0% por los costos de las te<:nologias e ingenierras adicionales q e se
requieren par. aplicar la erramienta de Ea>-Uodenda, y 105costos adldonales de In raestructura por ellnaemen o de pisos de la ed cadón. Elvalor del
"10%- fue analizado en base a fuen es y datos de varios proyectos inmobiliarios, Consul ores écnia>s Especialistas de la Herramienta e Eco-El1denda,
Oatos de la CAMleON y se veril1có que existe un ran¡¡o de variedad desde el 5% al 15%. seeún las diversas características del edlfldo. por lo que se decidió
promediar el valor entre estas variantes al 10%,

La órmula de l. Concesión Onerosa de Derechos (eOD) por suelo creado, de ermina que por cada metro cuadrado (m2) de área útil a amado por sobre
lo establecido en el puos (eOS Total), lo cual se calcula: ÁREADETERRENOXAIVAXAREA INCREMENTOI COS TOTA PUOS. En la celda marcada, se
propone mu Ipllcar el resul do de la formula por el 50%, haciendo una reducrlón d. eOD a l. mi d, aplicando la propuesta del Incentivo del l' eral b).

_.
Cos o del e"eno por m2, dato tomado por la uentr www.plusvalia.com .

•••• Cos o otal del terreno, dato tomado por la fuente www.plusvalia.rom.

Tabla 10 Eiercicio Caso Inmobiliario (Incentivo b) Caso Al VA $580. Elaborado STHI·. 20/8
51
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Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso 1 (Incentivo b) AIVA $580, se puede observar que
al disminuir al 50% de la Concesión Oneroso de Derecho" para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 9,19% (en el caso
actual) a un 9,58%. En el presente caso no logra la misma utilidad neta que construyendo en el
caso PUOS pero tiene una mejora en utilidad que puede llegar a ser estimulante para el promotor.

b) Caso 2: AIVA $480 - 10 de Agosto e Isabel Tobar, Av. Republica (Incentivo b)
AlISIS DE INCIDE CIA DEL COBRO DE COD POR I CREME O DE PISOS POR SUelO CREADO

CASO 2 - COO 50% . AIVA 480
Ubicación
Tlpo

•
~ ..,..,.,. .-,

Planlficadón 4% S 317.798,21 S 47&.697,31 S 381.357,85
Administración 6% S 476.697,31 S 715.045.97 S 572.036.77

Publicidad y V2'nras (soble 'Val!:as) 5% S 82L184,OO S 1.231.776,00 S 985.~2O,80

e legales 2% S 158.899,10 S 238.348,66 S 190678,92

Otros y pos corutru<Clon, ~ediales 5% 5 397.247,76 S 677.307,43 S 526.584,24

Financlamlento de 30% (tasa ~ P<M" 2 años) 1% S ~.OOO,O3 S 55.3&8,2.2 S 50.300,34

Costos Indirectos (51m2) (51m2) S 12O,g 5 118,53 S 115,6tl

COStoS Indirectos, (el) S 2..219.8_&,41 S 3.394543,59 S 2..706.378,93

O TOTAl COSTOS(T+()()O~) S 11.1&4.782,17 S 18.094.19&,76 S 1~.285.987A9

Costo 51m2 de área vendible S 1..087,&8 S 1.175,16 S 1.159,79

'"'
E Predo P<M" m2 incl~ parq1Jeoy bode¡:a S 1.600,00 S 1.600,00 S 1.600,00

Toral venta (V) 16.423.680,00 I 24.635520,00 19.708.416,00
r.l:i'i'lT~~¡~·'T.'

Ventas· total costos S 5.2.58.897,83 5 6541.323.24 S 5.422.~28.s1

F 15% participación trabajadores 5 (788.83tl,67) 5 (C}81.198,l:9) S (813.36tl,28)

2l" impuesto renta sociedades S (l. 33O..501.l5) S (1.654..95tl.78) S (1.371.874•41)
13% impuesto renta acrioni5tas dlvidendos S (786.205,23) S (977.927,82) S (810.653.06)

G
Ganancia neta S 2.353.356.78 S 2.927.242,15 S 2.426536.76

Porcentaje Utilidad con Propuesta· 50% COO 14,33% 11,88% 12,31%

El áre.a bruta o consttutda está compuesta po.- el área no computable. la cual no es vendible y e-Iárea út.it que si es vendible. En las dos áreas •.
cada m2 tiene un costo. sin embarco solo hay In&Tf~so'lnandef"o en el área vendible o útil; la relación entre estas dos áreas es 1 a 1. lo cual
quiere decir que por 1 m2 de área no computable. existe 1 m2 de área útil o Yendlble. Adkional a lo ~plkado. en una ~Ificaclon no se IoCr••
lI~ar a la to alldad d.el -'" COS OTa'" permi ido. por los requenmlen s ~ las "Reela.s Técnkas de Arqu ect:ura y Urbainlsmo- como áreas

el constructor o Pf'OfTlOTOf'"no pueda ap1"OYeCharal 1~. lo p;e'rmit.ido

El C05'tOpor m2 de 8:r!!a construida ~n la celda ~sal[ada •.tiene un lncret'nento del 10M., pror tos costos las t!<noto¡;ías e lna:enl~.as
adlcaonale:s que se requieren para aplicar la Herramienta de Eco-ffic· ¡a•.y los COSTOSadictOnales de Infrae:st.ructura por el Incremento de
ptSOSde la edifk.adón_ El vaa del -1()%- fue analizado en ba-se a fuentes y datos de varlos proyect~ Inmobiliarios. Cons.ul'tores écnK05
Especiali.5"t:asdi!' la Herr.!lmie.ma e Eco-Eficli!'ooa •.Datos de la CAMtCON y se ~nficó que exist.e un raneo de varlt!dad desde el S" al 15%•.
se¡¡ún les dl-verses careaeristteas del edlf"lCto. por lo que Sol! deddló promediar 4e1vakM' ~tr4e est~s varl~mes el lO'"

La formula de la Concestón One-TOSade DerechOS(COD) por-sveto creado. d~'tl!nnina que por cada met:ro cuadrado (m2) dt! area litil
autorizado por sobrt! lo e:st.ablecido en e'1PUOS (COSTatal) •.lo cual se cakula ÁREA DETERRENO X ANA X AREA iNCREMENTO I COSTOTAL
PUOS_ En la celda marcada~ se pf"OpOne muJ1.lpllcar e:1resultado de la formula por e-I50()%•.Mciendo una reduc:don de COO •• la mkad.
apl ndo la ~a 11 enl b).

Tabla II Eiercicio Caso 2 (Incentivo b) Caso AIIA S-l80. Elaborado STHV. 2018
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REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACiÓN ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso 2 (Incentivo b) AIVA $480, se puede observar que
al disminuir al 50% de la Concesión Oneroso de Derecho" para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 11,59% (en el caso
actual) a un 11,88%. En el presente caso logra mayor utilidad neta que construyendo en el caso
PUOS.

c) Caso 3: AIVA $240 - Sector Mercado Mayorista (Incentivo b)
crA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUElO CREADO

CASO 3 - coe 50% - AIVA 240
ubicación
lipo

2.000,00 2.000,00 2.000,00
400% 600% 500%

A 8.000,00 10.000,00
7.520,00 9. ,00• 13.536,00 17.860,00

180% 190%

375,00 S 750000.00 S
COD5O%

B

•

-...-r;..-;¡~ LE~~~
Planificación 4% 5 200.332,80 S 300.499,20 S 250.416,00
Administración 6% S 300.499,20 S 450.748,80 S 375.624,00
Publicidad y ventas (sobre ventas) 5% S 651.200,00 S 676.l!W,OO S 564.000,00e leo:ales 2% 5 100.166,~ S 150.249,60 S 125_208,00
Otros Y pos constnJcCión, prediales 5% S 250.416,00 5 426.959,28 S 339.340,00
Finandamiento de 30% (tasa 8% por 2 años) 1% S 36.000,00 S 40.723,20 5 38.016,00
Costos Indireaos (51m2) (51m2) S 98,89 S 97,52 S 94,77
Costos Indirectos (el) S l.338.61d,dO S 2.045.980,08 S 1.692.~,00

D TOTAL COSTOS (T+1 E+COtO) S 7.096.934,40 S 11.433.565,68 S 9.171.404,00
Costo 51m2 de área vendible 5 943,74 S 1.013,61 S 986,32

I.r "'r,o
E Precio por m2 inclUYe parqueo y bodeo:a S 1.200,00 I S 1.200,00 S 1.200,00

ITotal venta M 9.024.000,00 13.536.000,00 11 7&0.000,00
lmoJT.T;"'~

Ventas' [otal costos S 1.927.065,60 S 2.102.434,32 S 2.Mll596,00
F 15% partk:ip;¡¡ción trabajadores 5 (289.059,84) 5 (315.365,15) S 1301.289,40)

22')(, impuesto renta sociedades S (487~7,60) S (531.915,88) 5 (508.174,79)
13% impueslo renta accioniSTas dividendos S (288.096,31) S (314313,93) 5 (300.285,10)

G
Gananda neta S 862.361,86 S 9~.839,36 S 898.866,71
Porcentaje Utilidad con Propuesta - 50% eoo 9,56% 6,95% 7,97%

S,mbologla

El área bruta o construida eSTácompiles II por el área no computllble, la cual no es vendible yel área útil que si es ndible. En las dos áreas, cada m2 iene un cOsto,
sin embargo solo hay ingreso financiero en el área vendible o útil; la relación entre es as dos áreas es 1 a 1, lo cual quiere decir que por m2 de area no computllble,
exis e 1 m2 de área útil o ible. Adicional a lo explicado, en una edi ción no se I ~ra "~ar a la 10 alidad del "% COS o al' permitido, por los requ .mien os de
las "Reglas écnicasde Arqu' eclura y Urbanismo' como áreas comunales, circulaciones, parqueaderos, en re otras; lo cual causaque el constru or o promo or no
pueda aprovedlar al 100%, lo perm' ido de área útil o ndible..

aplicar la erramienta de Eco·E iciencia, y los costos adicionales de infraestructura por el incremen o de pisos de la edi Kación. Elvalor del "10%' fue anal' ado en
basea uen es y da os de varios pr~os ,nmobiliarios, Consu ores Técnicos E.spec,alistasde la erramienta e Eco-E,ciencia, Da os de la CAMICONy se Ti ,ro que
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INFORME TÉCNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANlsTICAS DE ASIGNACI6N ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso 3 (Incentivo b) AIVA $240, se puede observar
que al disminuir al 50% de la Concesión Onerosa de Derecho para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 6,61% (en el
caso actual) a un 6,95%. En el presente caso no logra llegar a la misma utilidad neta que
construyendo en el caso PUOS que es de 9,56%.

4. Ejercicios Casos hipotéticos (Exoneración de la COO literal b)

De igual manera, aplicando mencionadas corridas económicas, se crearon exoneraciones que
impulsen la aplicación de Vivienda de Interés Público (VIP) en los proyectos que apliquen a la
propuesta de la presente Ordenanza. •La Tabla Descripción de Datos y Formulas (Exoneración de la eoo literal b) contiene una
descripción de los conceptos utilizados en cada casillero de los ejercicios mencionados.
El presente Ejercicio está basado en el caso expuesto anteriormente, aplicado al Literal b), del
Artículo 9, del Capítulo 11,de la Sección 11de la propuesta de la presente Ordenanza, la cual
menciona:

"Los proyectos que apliquen al incremento de suelo creado calificados por la Herramienta de
Eco-eficiencia y que incorporen en el mismo proyecto un número de unidades de Vivienda de
Interés Público (VIP) equivalente a no menos del 10% de área útil total del proyecto."

•
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TERRITORIO
INFORME TÉCNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
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PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE ASIGNACI6N ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

ANALlSIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO (Exoneración = COD 0% + 10%

COS TOJAL

'RU eos TorAl

¡.eI.,. • ."t.-ci •••• ¡•• II: ••••• , •.••.• .,.

A 4,•••. c••••• I..,. circl.ci •• _. c••• t.,

,•• 'ti. i.Cf •••• t.4. C•• c.4 •• t. 4.
puos - AU.)

B

_. PLU_YAlIA.COM PlUSYAlIA.COM PLUSVALlA.COM

Poo, PUOS'lNCREMEHTO ZUA[pu~s 'ltlCFlEMEtnO ECO EflC1EHCIA

ARtA tOS Tal AL I"UO$ 'INCREMENTO ECO
AREACO$TOTAl puos ARtA COS TOTAL puos t ItICREMEHTO ruA[

mCIENCIA

olioREADEL URREI'!O 11xCOS TOTA I ,<1%
COtiSTRUIBLEon COS TOTAL ECO

mCJE/'IClr.

ARUtOEL TtAR[HOlt;l.(:OSTOTAMU'l.
COtiSTAUIBLEOELCDS TOTAL

ARE A OEllERREMO 11;¡:(:OS Tal A 1I••• z CONS1F1UI9l[
OElCOS TOTAL lUA[

_.
AREt.YENOIBlE x lUz (RELACION AREA

VH101!Lt)

AREAVENOIBlE 11tlOz (RElACIONAR[A
l'[f'tOll!:Ul

AFI [A YEHO IBlE It t ~Oz (fiEL ACIOH AflE'" YEHOIBlE)
_.

PORCEHT~J[ OEF![l:'CIOH 112: PORC(HT~JEOE flEl~CIOH 1fl

'~C"O'I¡U([t>["T["I."SleH~DA,.OtUPUOS.
AlUICI

cosro"2: UPlftEMO

OAro PROMOTOR

COSTO TOtAL TERREHO- DATO

PlUSV~LIA.COM

COSTO TOTAL TERREtiO-OATO

PLUSYALIA.COM
COSTO TOTAL T[RflEHO-O~TOPLUSYAUA.COM

(AR(A-Dl rlftftlHO 1-.I"A~I.ftIA
INCR["("'O, eos 'O'Al PUOS) Z

• ,.x 'PILA 9''1'("0 •••••

ARtA 'Il"Df8H 1 f.z DE ""(NDA tlP

PRECIOlOlAl "fllMO. "' ••

AREA "9IlNDA 'In> 1"" (PRlCIO"L

"9I["OA ti,,)

PLt.HI'ICACIONo. IftOHlt1ISTMCIOti.

PUBLICIDAD UHTAS" LEGALES--

PF;E[)tALE." FlttAH<::IAI1[HTO

..o

PL'-HlnCACIOtio. AOHll'ISTRACtoHo.

PUiLlClOADYOUAS --LEGAl[." PFUOIALE:
o.r •.• AHC.,.MI[NTO

PLAHIFIC.CION· .0.,.HI¡TR.cIOHo. PURLICIOAO

YEHTAS •. LEGALES. PIUO,,",LES. nHAtlClAHIEHIO

E

COSIO TERRENO. COSTO DtRECTOo. COSTO I[RROfOo. COtlTRI8UCION ESP[CIAl COSTO TEME\10o. COtHRIBUCION ESPECIAL. COST'

COS70IHOIfIECTO •. COSTOOlRECTOo.COSTOIHDIRECTO DIRECTOo.COSTOIHOIRECTO

TorAl COSrOS' •• [A 9["Tleu TOTAL COSrOS I AA[A ".neu T.TAl COSrOS I AItI:.• "N'.U

T",.I ••• ". (')

pale. P•• "'" "1 (p_C ••
PRECIO PROMEDIO Hl (PlUSYALIlI.COH) R"U." u_ac•••.,PRlao...._ ...., pacet ••••••• tu: •••••••••••••

COIIIaCML' PMcae •••• _. RP,
I I I~REA YEH01BLE Z PRECIO Ml: MCAYEtlDI8lE X PRECIO HZ AREA YE"Ol8l[ Z PRECIO M2• TOTALYEHTAS- TOTALCOSrOSI! 15.-: TOTALyrtUAS:- T01ALCClSTOSK15z TOTALYENTAS- TOTAlCOS:TOSr,S.-:

TOTAlYt:tlTAS - TOTAl COSTOS TOTAL nttTAS-TOTALCOSTOS TOTAL ,n'ITAS - TOTAl COSTOS

F ((TOTAL'lmlAS - TOTAlCOSTOS)- «TOTAL ""TAS- TOTALCOSTO$)- ((lOTAl ,rHTAS - TOTALCOSTOS)-PARTlC1PAClOH

PARTIC1PAC.oN TRASA,JAOORtS) 1Il:b. PARTICIPAClO\1 IRA8AJAOORCS)I2:2:z TRABAJADOR[S) 12:2::.1.

1)% •••.••••. "••.••• " •• cci •• ""_
4i.i ••••.•_

((TOTAlYEHTAS- TOI~LCl)STOS)- ((TOTAl"EHTAS- TOTt.LCOSTOS)- ((TOTAL UHTAS- TOTALCOSTOS)-PliRTICIPAClOtl

PARTlCIPACIOtlTRABAJADORES) I! 13:'.1. PARTlCIP~CtON IRA8AJAOORES) Z 13:'.1. TRABAJAOQRES)II).,;

G
(TOTAL "tlTAS - TOTAl OOSTOS)-

PMTlCFACIONlRABAJADOfUS-

I!'PUESTO MtiTA -lutUA ACCIONISTAS

(TOfALYOilAS- lOTALCl)STOS)' (TOTAL YUlTAS- TOTALCOSTOS)-PARTlCIPACIOfot

PARTIctPACIOH TRABA.UlDORES - TRABA.lADOIUS-''''U[$10 RENTA - RENTA

IM"UUTOft[HTA-I'W'tTAACClOtlU'AS ACCtOtllSTAS

Porc.ftt.ai. Utilid-ad .1.'-05 STHY11 GANANCIA NETA GANANCIA NETA GANANCIA NETA

Siml>oloiia

LA órmul. d. Conmión 0...,0<0 d. De'<Chos (COO) por .uelo a.ado, d•• rmino qu. por cad. mWo C1J.drado (m2) d. ir •• útil.utorI,.do por sob •• lo .stabl.odo.., puos (ros 0101),10 "",1 •• calcula: ÁREA DE

ITRRfHO XAfilA XARfA INCREMENTOI ros TOTALPUOS. En la «Ida marcada, •• propone exoner" el valor de COo,' Cilmblo d.IIOll de V'lVienda de Inter" Público "" nueva edificadón.

ncia, V 'os cnstos

la "Ida resaltad, suma .1 prodo Jotal dellOll de vivienda VlP ron .J p,.oo tolal de merudo del90ll ,..tont'.LA pmen • ""'" perrrute ten •• .J pr.oo atal de todo. los ml vendiblos d.1 proyecto

LA",Ida ,..altada diVide 01 preoo _1 de todos los m2 v ibles del proyedr>, paro el .reaJotaI ~íbIf El obj.tJvo dol cálculo •• te"", el p,orned'lO del ro.to por m2 de todo el ed<lioo, en e área VlP y R.wmda ~I

Tabla 13 Descripción de Da/os y Formulas (Exoneración de la eOD literal by. Elaborado por STHV, 20/8
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a) Caso 1: AIVA $580 - Av. Amazonas, sector La Y (Exoneración de la COO literal b)

ANAlISIS DE INCIDENCIA DEl COBRO POR INCREMENTO DE PISOS POR SUE O CREADO
(CASO 1 - COD 0% + 10% VIVIENDA VIP - AIVA 580)

ubicadón Av.Amazonas S<dor la y
ropo VIvienda,ofldna, com<roo

, , rrern. r. ,. •. tI.:.' •• r.••I ••.~1

(ll7! .rTo".1;> ~
Áro. terreno 462,00 462,00 462,00
COSTOTAl 600% 900% 700'ló

A ÁREACOSTOTAL 2.772,00 4.158,00 3.234,00
Árl!l UblIotol (¡jre~vendibl.l 2605,68 3.908,52 3039,96
Ám Bruta (construid. cubierta) 4.690,22 1-269,85 5.775,92
ReladÓII:área IlruQ/áre. Ubl 180% 186" 190%
Área Ub1,ncrementad. (exredente de PIIOS. Au.) 1.136,52 267,96
Costo del terreno $ l_lQl,OO $ 554.862,00 S 5S4.862,OO $ 554.862.00

Ü>lK'eslón Onerosa de Derechos -
Inoderlda del terreno en area vendil* $ 21290 S 1"196 S 18252

-

B Costo ccnstrualon SI m2 de área bru'-u1 S 460,00 S 50600 S 480,00 1
Costo direcos (CO) S 2157503 O' S 36785"268 S 2772003.52 1~ Á~EAVIVIENDA!

3911.85
•• PlfCIO l~ VMt.'ffiA '-"P••nofiaKión 4lE S 86.300,12 S 129450,18 S 1006&3,48 S 351 034,%

Admin,stnóÓII 6lE $ 129450,18 S 19~ 175,27 S 151025,21
PubliOdadYventas (sobre ventas) S" $ 221.482.so S 318.153,53 S 247452.74 :..•,.; , 'O •••

e Ilevles 2'lC S 43.150,06 S 64.725,09 S 50.341,74 ;,;JtKfl "' "
otros y pos mnstrua:lón, prtd ••¡es 5~ $ 107.875,15 S 183.927,13 S 138.622.18 tV.I·'I~l ~, I'•••.•..~ "'.
FinanáamJ<,ntode 30%(tasa 8%por 2."os) 1!C S 26.633,38 $ 26.633,38 S 26.633,38 llJ:l¡ ••••••••

Costos IndorKlos (S/m2) (S/m21 S 131,10 S 126,15 S 123,75
Cos::os;nd"ec-.os10) S 61489169 S 917 06-',59 S 71475872

O TOTAlCOSTOS(T+COD+<D+O) S 3.327.156,73 S 5150469,27 S •.002064,2. ~""'"
Costo S/m2 de ar~a v~ndible S 1.176,92 $ 1.317,75 S 1.329,64

= PRECIOPROMEDIOM2

E Pr<óo por m2 i~ PI~y bode¡a S 1.700.00 S 1..6l8,OO S 1.628,00 S 1.62a.oo
-obdventaM 4429.656,00 6.363.070,56 •.9~9054,88

q
Ventas . tetal costos S 1.102.399,27 S 1.212.601.l9 S 906.990,64

F 15%parbá¡>adón trabaladores $ (165.359,89) S (181.890,19) S (136.048,60)
22,. impu<Storenta sociedad•• S (278.907,01) $ (306.788,13) S (229468,63)
13" impuesto ront. aaionuw dividendos $ (164.808,69) S (181.283,89) S (135.595,10)

G
Ganancia nelA S 493.323,67 S 542639,DS S 405878,31

PorC@f1tajeUtidad con Propuesta . '"' COO+1'"' VIP 11,14% 8,53% 8,20%

lA fórmula d. l. Con<fiión Onerosa de Derechos (COD) por sue creado, de enT\'na que por cada tro cuadrado (m2) de área
en PUOS (COS otal), lo Olal se calcu : RfA Df TERRENOX AIVAX AREAINCREMENTOI COS O Al PUOS. En d. marcada, se propo~ exonerar valor de COD, a
cambio del 10% de Vivienda de Interes Público en la nueva edificación. •Elcosto por m2 de á~B construida en la ~lda resa titda.tiene un inaemmto del 1~ por kts costos de Lastecnoloeias e Ine-enioenas adidonales QU~ ~ requlei'en para
aplicar la Herr.mienta de Eco-f:ficiencia, y los costos adidOMIes de infraestructura por ~ incremento de pisos de la edlficadon. Elvalor d -10%- ~ analiUldo on base a
fuentes y datos de varios proyeáos Inmobihanos, Consultor.. écnio:>s Esp«ialistas de la Herramienta e Ex:o-Eflcienda. Datos de la CAMICONYse verifico q.,., ",,1m un
",ni'O de variedad desde ~ 5" al 15"'- según la. diverws car~s del edifldo, por lo q.,., se decidió promediar ~ valor entre estas varian es .110%.

La""Ida ~lIada calcul. la reladón del 10% de área oítllVlP, con el área oítll total. "luido por el clilculo del predo total del 10% VlP mencionado por un valor de S980 el

CDnnructión.

lA celda r..allada suma el precio toal d~ 10% de vivienda VlP con el precio total de mercado del 90% restante. lA prrsente suma permite tener el precio total de todos los
m2 vendlbles del proyecto.
la ""Id. r•••••llad. dIVide .,1precio toal de todos los m2 vendible. d~ proyecto. par •• Iár •• total vendible. Elobjetivo del clilculo es lener ~ promediO del costo por m2 de
todo ~I edificio. entr~ área VlP y Residenaa comercial.

Tabla 14: Ejercicio Caso I (EXONERACIÓN B) Caso AIVA $580. Elaborado, STHV 2018.

Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso 1 (Exoneración B) Caso AIVA $580, se puede
observar que al exonerar el pago de la Concesión Onerosa de derecho para edificios que
incorporen 10% de VIP, la utilidad neta del promotor, es de 8,53% en el caso de aplicar la
Herramienta de Eco-Eficiencia, el promotor, no se beneficia en aumento de utilidad, sin embargo
la ciudad se beneficia con el estímulo de la incorporación del1 0% VIP en las nuevas edificaciones
Eco-Eficientes.
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b) Caso 2: A/VA $480 - Av. 10 de Agosto e Isabel Tobar, Av. Republica (Exoneración B)

ANAtISIS DE I

Ubicación
Tipo

1560,00 1.560,00
700% 1~

10.920,00 16.380,00
10.2 ,so 15.397,20
8. 76,64 28.638,79

180%

641,03 S 1.000.000,56 S

B Costo c.onstIlKÓón 51 m2 de área bruta
Cos:o dlrocos (COI 10% AAr.AVIVIENDAVlP

1539 IL
¡'i'í "''''' ~~ PRfOO UN VIVIENDAVlP

PlaniftCllción 4" 5 317.798,21 5 476.697,31 5 381.357,85 S I.WS.9l5.60
Administración 6% 5 476.697,31 S 715.045,97 S 572..036,77
Publkidad y ~n[a5 (sobre -.enras) 5" S 821.184,00 S U84.nu,68 S 947.235,74 l:'! 1:'( ''"'''' ~ I'Ll r.••••f:1 ro

e l"i.16 2% S 158.899,10 S 238.348,66 S 190.678,92 '.~'JI!f'_
Otros V pos CDIlSmscción,predJales 5" S 397.247,76 S 677.307.43 5 526.584,.24 II.~.".I.~1:' ....... t,.,Il.!.'~ 'U'!.!

finandamlento de 30% (rasa 8% por 2 años) 1% 5 48.000,03 5 48.000,03 S 48.000,03 t'I [Ju u

Costos Indirectos (51m2) (51m2) 5 l2O,14 S 116,61 S 113,91
(.()Stos Indirectos (el) S 2.219.826,41 S 3339.444,07 S , ~~5.893,56

O TOTAl COSTOS (T+C00+a>+C1) 5 11.164.782.17 S 17.885.593,25 5 14.197.578,92 "\·H···I'~T1I'I.~'L

Costo 51m2 de ár"" vervlóhle S 11l1l7,68 S U61.61 S U51.61
-~ I'RfOO PROMEDIO M2

E Precio por m2 incluye parqueo V bocIeea 5 1.600,00 S LS~,OO S 1.5>3&00 S 153&00
Total venta (V) 16.4.23.680,00 23.680.893,60 18.944.714,88

~~
Ventas - tatal costo. S 5.258.897,83 S 5.795.300,35 5 4.747.135,96

F 15% partldpación trabajadores 5 (788.834,67) S (869.295,05) S (712.070,39)
22% Impu6to renta sociedades S (1.330.501,15) S (1.<166.210,99) S (1-201.025,4Oj
13% Impuesto renta acdonlsras dividendos S (7115.205,23) S (865.397,4Oj S (709.696,83)

G
Ganancia neta S 2.353.356.78 S 2593.396,91 S L124.3t3,3<l

Porc""taje Utilidad con Propues1i1 - 0% CE + 10% vip 14,33% 10,95" 11,21"

Simboloogia
la fórmula de la Concesión Onerosa de Oeredlos (000) por suelo creado, determona que por cada metro c.uadrado (m2) de área útil autO<izado
por sobre lo establecido en el PUOS (COS Total), lo cual se calcula: REA DE TERRENO X IV X REA INCREMENTO I COS TOT l PUOS. En la
celda marcada, se propone exonerar el lar de 000, a cambio del 10% de VIVienda de In er~ Público en la nu a edificación.

°erias
adic.ionales que se r~uieren para aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia, V los costos adic.ionales de infraestructura por el incremento de
pisos de la edificación. El valor del "10%" fue analizado en base a fuentes V datos de varios proyeaos inmobiliarios, Consultores Técnicos
Espetiallstas de la HerramIenta e Eco-E dencla, Da os de la CAMIOON V se verlficó que existe un rango de variedad desde el 5% al 15%,
según las diversas características del edifido, por lo que se decidió promediar el valor entre estas varlantes al 10%.

la celda resaltada calcula la reladón del 10% de área útil VIP, c.on el área útil total, sl!¡!uido por el cálc.ulo del precio total del 10% VlP
mencionado por un valor de 598V el m2 de construcción.

ener el

Tabla 15: Ejercicio Caso 2 (EXONERACIÓN B) Caso AIVA $480. Elaborado, STHV 20/8.
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Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso 2 (Exoneración B) AIVA $480, se puede observar
que al exonerar el pago de la Concesión Onerosa de derechos para edificios que incorporen
10% de VIP, la utilidad neta del promotor, es de 10,95% en el caso de aplicar la Herramienta de
Eco-Eficiencia. El promotor, no se beneficia en aumento de utilidad, sin embargo la ciudad se
beneficia con el estímulo de la incorporación del 10% VIP en las nuevas edificaciones Eco-
Eficientes.

c)

•
l. ÁM.A VMtNDA VIP

1l1s.oo
PllfOO 1~ VI\l!ENOA VlP

S 1.105.«0.00

S"
2" S
5%

1%

(S/ 1) s
S
s
s

s

s
s

G Porcentaje utilidad con Propuesta· 0% CE+ 10% V"

La ránnula do la ConttsIon

1JIIII'Kt0, para ti area tml

La Cl!lda resaltada calcula la relaoon del 1'"' de área UtJI VlP, con el área útil total, se¡utdo por el cálculo del preCIO total del 10% VlP menoonado por un valor de S el m2 de ConstrucClOll.

La Cl!lda resaltada calcula la relación del 90% de ároa Útll restann., se¡utdo por el calculo del precio total, d 90% de área restante por olvalo<del mercado del m2 de ConstrucC1Oll.
La Cl!lda resaltada suma el precio total del 10% de vivienda VI? con el precio total de mercado del 90% restan e. la preset1to SIIma perm' e tener el precio total de todos los m2 _ibles del
prIII'eaO.

Tabla 15: Ejercicio Caso 3 (EXONERACIÓN B) Caso AIVA S240. Elaborado, STHV 2018.
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Como conclusión de la Tabla: Ejercicio Caso 3 (Exoneración B) AIVA $240, se puede observar
que al exonerar el pago de la Concesión Onerosa de derechos para edificios que incorporen
10% de VIP, la utilidad neta del promotor, es de 6,63% en el caso de aplicar la Herramienta de
Eco-Eficiencia. El promotor, no se beneficia en aumento de utilidad, sin embargo la ciudad se
beneficia con el estímulo de la incorporación del 10% VIP en las nuevas edificaciones Eco-
Eficientes.

5. Conclusiones de ejercicios financieros

•
• En los ejercicios financieros, se puede observar que en los diferentes casos de la ciudad

de Quito, aplicando la Herramienta de Eco-Eficiencia, no todos los incentivos llegan a
equilibrar la utilidad neta que al construir solo con las condiciones de PUOS.

• La aplicación de los incentivos de reducción de áreas comunales, reducción de la
Concesión Onerosa de Derechos, y aplicación de vivienda de interés público en aquellos
proyectos que aplican al incremento de pisos por suelo creado bajo la Herramienta de
Eco-Eficiencia, igualan con una diferencia de décimas de puntos porcentuales las
utilidades de los proyectos que construyeren con la edificabilidad máxima permitida por
el PUOS; en los tres casos de incentivos, la utilidad de Eco-Eficiencia supera la utilidad
si los proyectos aplicaran únicamente a la figura de ZUAE.

• La diversidad de incentivos da la posibilidad de que cada proyecto, de acuerdo a sus
condiciones técnicas y especificaciones de PUOS, escoja el que más le conviene, dado
que no todos los incentivos aseguran la igualdad en el porcentaje de utilidad que en el
caso del PUOS comparando a un proyecto que aplique al incremento de edificabilidad
por suelo creado que por las corridas económicas, se tiene menos utilidad.

• Es necesario tener la opción de sumar los incentivos con incentivos, o sumar incentivos
con exoneraciones para poder equilibrar las utilidades netas de los promotores para
impulsar la Herramienta de Eco Eficiencia .

•
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ALCANCE AL INFORME TÉCNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA
METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE

SUELO CREADO EN LOS PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANíSTICAS DE
ASIGNACiÓN ESPECIAL (ZUAE) y EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA

HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

1. Antecedentes.

Con fecha 18 de marzo de 2019 sesionó de manera ordinaria la Comisión de Uso de Suelo, en
cuyo punto 4 del orden del día se revisó la fórmula del cálculo de la concesión onerosa de
derechos (COO) por suelo creado para los proyectos ubicados en las zonas de influencia del
Sistema Metropolitano de Transporte (Metro y SRT) así como en ZUAE, en el marco del
tratamiento del proyecto de Ordenanza metropolitana que regula el incremento de pisos, por
suelo creado, de acuerdo al plan metropolitano de desarrollo y ordenamiento territorial, en
proyectos eco-eficientes ubicados en las áreas de influencia del sistema metropolitano de
transporte y proyectos ubicados en las zonas urbanísticas de asignación especial (ZUAE).

La revisión se centró específicamente en el análisis de los porcentajes de participación del
municipio (a través del cobro de la COO) sobre la utilidad neta estimada de los proyectos que
aplican al incremento de pisos, sobre la base de un análisis desarrollado por la STHV para la
totalidad de predios susceptibles de aplicar a la compra de edificabilidad en los polígonos de
influencia del Metro y de los corredores exclusivos de transporte (SRT).

Oicho análisis permitió evidenciar los montos de COO resultantes de la aplicación de la formula
propuesta en la ordenanza así como los porcentajes de participación del municipio en la utilidad
neta estimada de los proyectos, para luego compararlos con un porcentaje deseado de
participación - que en consideración de referencias normativas nacionales y regionales, se
estableció en un 30% de la utilidad neta luego de impuestos del proyecto - para así determinar
los factores de ajuste que la formula propuesta requeriría para que sus resultados se enmarquen
dentro de este porcentaje deseado de participación.

En términos generales el análisis evidenció dos tendencias vinculadas a la aplicación de la
fórmula propuesta (COO= (S(t) x V(AIVA( x AU(e))/AUT1

): i) El porcentaje de participación del
municipio sobre la utilidad neta del proyecto luego de impuestos incrementa a medida que el
proyecto incrementa la edificabilidad por encima del pu~s y, en la mayoría de casos donde el
incremento de edificabilidad es igualo superior al 50% por sobre lo establecido en el pu~s, este
supera el 30% de participación deseada, y; ii) El porcentaje de participación del municipio sobre
la utilidad neta del proyecto luego de impuestos disminuye a medida que el valor de las AIVA
disminuye.

I Donde:
ST= uperficie del terreno
AIV A= Áreas de Intervención Valorativa (Ordenanza Metropolitana 196)
AUE= Área Útil Excedente (por sobre lo establecido en el PUOS)
COS T= Coeficiente de Ocupación del Suelo total asignado en el PUOS (1]
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A partir de estos hallazgos, el análisis consistió en determinar los factores de ajuste a la fórmula
propuesta, procurando los siguientes objetivos: i) Que la participación del municipio a través del
cobro de la COO se enmarque en niveles inferiores al 30% de la utilidad neta luego de impuestos
del proyecto; ii) que el factor de ajuste a la fórmula estimule la generación de proyectos con un
mayor aprovechamiento del suelo, en las áreas de influencia del Sistema Metropolitano de
Transporte y iii) que la aplicación de la formula con sus factores de ajuste, estimule la
densificación y la renovación urbanística mediante el desarrollo de proyectos eco-eficientes, en
sectores de la cuidad con procesos de despoblamiento o deterioro físico-ambiental y que
corresponden a polígonos de AIVAS generalmente inferiores a 515 $/m2

Para definir los rangos de AIVA a los cuales se relaciona un factor de ajuste - concordante con
los objetivos antes descritos-, se agruparon las AIVA por segmentos caracterizados por una
cierta homogeneidad desde la perspectiva socioeconómica y que mantienen una proximidad o ..•
continuidad territorial. Cabe recordar que las AIVA en análisis son únicamente las que ~
corresponden a la delimitación de las áreas de influencia del Sistema Metropolitano de
Transporte.

Bajos estos criterios, las AIVA se agruparon de la siguiente manera:

Rango 1: AIVA ;:: 1055 $/m2

Rango 2: 815;:: AIVA < 1055 $/m2

Rango 3:;:: 515 AIVA < 815 $/m2

Rango 4: AIVA < 515 $/m2

2. Definición de los Factores de Ajuste para la Fórmula de Cálculo de la Concesión
Onerosa de Derechos por Suelo Creado.

Para definir los factores de ajuste, se ha realizado un análisis para la totalidad de predios que se
encuentran dentro de los polígonos de aplicabilidad del incremento de suelo creado por Eco-
Eficiencia y que corresponden a los lotes comprendidos por las área de influencia del METRO y
de BRT. La base de datos incluye, entre otras variables relevantes: la superficie, el COS PB y
COS TOTAL, AIVA, el incremento potencial del COS, el monto de la COO por m2, el precio de
venta por m2, el costo por m2, la utilidad neta luego de impuestos por m2 para cada uno de dichos
predios.

El análisis consiste en estimar el porcentaje de participación del municipio en la utilidad neta
luego de impuestos de cada uno de los potenciales proyectos (ver fórmula a continuación) para
luego comparar este porcentaje con el 30% de participación deseada, según lo explicado en
líneas anteriores. Esta comparación permite establecer los factores de ajuste para que la
participación del municipio se enmarque en niveles de captura inferiores al 30% de la utilidad
neta luego de impuestos de cada uno de los casos analizados.

Para tales efectos se sigue el siguiente procedimiento:

1. Se obtiene la participación municipal sobre las utilidades netas estimadas por
proyecto:

2
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Monto de la COD por m2

% de participación municipal = ---------------------------------------------------

Utilidad Neta luego de Impuestos por m2

11. Se calcula el factor de ajuste para que la participación municipal se enmarque en
niveles de captura inferiores al 30% de la utilidad neta luego de impuestos:

% de participación municipal esperado
F)\ = ---------------------------------------------------------------------

% de captura obtenido a partir de la fórmula vigente

Para tales efectos se procedió con el análisis como se describe en los numerales a continuación:

2.1. Estimación de la utilidad neta después de impuestos.

El cálculo de la utilidad neta después de impuestos por metro cuadrado se obtiene con la
siguiente fórmula:

UN = (PVP - Costo) x 63%

Donde:

UN = Utilidad neta por metro cuadrado después de impuestos

PVP = Precio de venta al público por metro cuadrado: corresponde al costo de reposición (costo
de construcción por metro cuadrado) extraído de los cuadros del artículo 21 de la Ordenanza
Metropolitana No. 0196, al cual se le suma el 20% correspondiente a la ganancia bruta por metro
cuadrado. Es decir que el PVP = (Costo por m2 + 20% del Costo por m2).

Cabe aclarar que para definir el porcentaje de ganancia bruta (es decir la ganancia por
m2 antes de impuestos), la STHV utilizó como referencia diversos análisis de precios de
venta y de costos por m2 en potenciales proyectos a desarrollarse en las zonas de
influencia del Sistema Metropolitano de Transporte.

Producto de estos análisis, se logró establecer que la utilidad bruta puede estimarse en
valores aproximados al 20%. Para este propósito se levantó información proveniente
tanto del gremio de constructores, levantamiento de campo en ferias de vivienda, talleres
con profesionales de la construcción y oferta inmobiliaria.

Costo = Corresponde al costo de reposición (costo de construcción por metro cuadrado) extraído
de los cuadros del artículo 21 de la Ordenanza Metropolitana No. 0196

63% = Corresponde al % aplicable a la utilidad bruta para así obtener la utilidad neta luego de
impuestos, es decir tras descontar los impuestos aplicables a la operación inmobiliaria y que son:
el 22% de impuesto a la renta más el 15% de distribución de utilidades a los trabajadores (100%
- 37% = 63%).

{}¿
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2.2. Análisis estadístico de la distorsión en los porcentajes de captura
correspondientes a la COO.

Teniendo como referencia el 30% de participación municipal deseada de la COO sobre la utilidad
neta después de impuestos, se realiza para cada uno de los predios, el análisis de la distorsión
por rangos de AIVA (ver rangos en capítulo 1 del presente informe) y rangos de edificabilidad
adicional al pu~s (al 25, 50, 75 Y 100% de incremento sobre el COS total en función de la
localización de los predios, sea en el área de influencia del Metro o de los corredores exclusivos
(BRT)).

De este análisis se obtienen las siguientes evidencias:

1. En términos generales, la desviación por sobre el 30% ocurre mientras más edificabilidad
adicional por sobre el pu~s se solicita, independientemente del rango del AIV A.

Es decir que mientras mayor es la edificabilidad a la que aplican los potenciales proyectos,
la COO captura porcentajes mayores al 30% de la utilidad luego de impuestos por lo cual
se justificaría la aplicación de factores de ajuste a la baja, tendientes a que la participación
municipal sea:::; 30%.

Cabe señalar que lo dicho no es regla general para los proyectos que incrementan en
hasta un 25% de edificabilidad por sobre el pu~s, donde los % de captura causados por
la COO son generalmente inferiores al 30%.

2. La desviación por debajo del 30% (e incluso por debajo del 20%) ocurre para las AIVA
con valores relativamente bajos (menores a 1000 $/ m2) cuando la edificabilidad adicional
a la que pueden aplicar los potenciales proyectos está por debajo del 25% por sobre el
pu~s.

Esto difiere para predios con bajos coeficientes de edificabilidad, donde las capturas son,
de manera general, superiores al 40%.

Sin embargo, envés de aplicar factores de ajuste al alza, como podría corresponder por
analogía a los casos expuestos en el párrafo anterior, se ha considerado oportuno no
aplicarlos en vista de que estas AIVA corresponden, en su gran mayoría, a sectores con
índices de despoblamiento y con tendencias de deterioro físico y ambiental, en las cuales
es necesario estimular el desarrollo de proyectos inmobiliarios y la renovación urbana.

2.3. Ejemplos de captura de COO con la fórmula vigente.

A continuación se presenta ocho ejemplos donde se evidencia cómo la fórmula propuesta, sin
incluir ningún factor de ajuste, arroja porcentajes de captura de la COO alejados del 30% de
captura esperada.

Se realizó cada ejemplo con un valor de AIVA distinto, correspondiente a cada rango de AIVA, y
tomando valores reales de: ubicación (3ra columna), el área de los predios (4ta columna), su
COS PB (7ma columna) y COS Total (8va columna).

Se procedió a calcular el área útil excedente a la que el proyecto accedería si aplica al 25%,
50%, 75% Y 100% de incremento por sobre el COS Total respectivamente, para luego obtener

4
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el monto de la COO para cada uno de los cuatro porcentajes de incremento por sobre el COS
Total.

Para el cálculo del AUE (área útil excedente, expresada en m2) se aplica la siguiente fórmula:

AUE= COS PB x # Pisos por sobre el pu~s

Cuadro No. 1. Ejemplos (8) de cálculo de COD con la fórmula vigente (sin factores de ajuste)
I EJERCICIOS APLICANDO FORMULA VIGENTE SIN FACTOR DE AJUSTE ¡FAI

Alu
COOsin FA COOsin FA CODsin FA CODsin FAAREA BRT- No.de

COS
Au Au Au Au

RANGO IIIETRO pisos
COS COS

a 50% deANA Ubicación TOTAl extra extra extra extra a 25% de a 75% de a 100% de
AlVA P8 TOTAl TOTAl

(112) lUAE PUOS
Jll2L

25% 50% 75% 100% incremento incremento incremento incremento-1-- -- ,__ <- -
EJEAV

S 2210 REPUBLlCA 10-48 METRO 10 5OYo 500% 5240,00 1310,00 2620,00 3930,00 5240,00 S 579.020 $1.158.0-40 $1.731.060 52.316.080
Rango de I DEL

AIVA: EJEAV
<: 1055

S 1.890 SHYRlS 2000,69 BRT 16 40% 640% 12804,42 3201,10 6402,21 NIA NlA S 945.326 $1.890.652 A NIA

I TRAMO 11
EJEAV

Rango de 51.000 PORTUGAL 654 BRT •• 50% 200% 13ll8,00 321,00 654,00 NIA NIA S 163.500 $ 321.000 NIA N/A
AIVA: TRAhlOII
<:815 y

SECTOR
<1055 S 885 557 IIETRO 10 5OYo 500% 2785,00 696,25 1392,50 2088,15 2185,00 S 123.216 $ 246.473 S 369.709 S 492.945

SUPERCINES

Rango de S 790 I COLEGIO LA 996 BRT 8 50% 400% 3984,00 996,00 1992,00 NIA N/A $ 196.110 S 393.420 N/A NIA
DOLOROSA

AIVA: SECTOR
<:515 Y 680 CORREOS IIETRO<815 S 190 8 5OYo 400% 3160,00 190,00 1580,00 2310,00 3160,00 $ 134.300 S 268.600 S 402.900 S 537.200I DEL

t:rllAnoR

EJEAV

Rango de $ 330 ROORIGODE 1413,6 IIETRO •• 50% 200% 2827,20 706,80 1413,60 2120,40 2827,20 $ 116.622 S 233244 $ 349.866 S 466.488

AIVA: CHAVEZ

<515
$ 290 IVILLAFLORA I 585,64 BRT 4 80% 320% 1874,05 468,51 937,02 NIA N/A $ 42.459 $ 84.918 A N/A

El Cuadro No. 2 (continuación del Cuadro No. 1) resume los resultados de los cálculos explicados
en las secciones 2.1 t 2.2. Y 2.3. Las cuatro últimas columnas del Cuadro 2 traducen los valores
de la COO en los porcentajes de captura de COO para los diferentes escenarios de incremento
por sobre el COS Total.
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Cuadro No. 2 (continuación del Cuadro No.1). Resultados del porcentaje de participación municipal
por la COD según la fórmula vigente (sin factores de ajuste)

EJERCICIOS APLlCAHDO FORMULA VIGENTE SIN FACTOR DE AJUSTE (FA)

101allll" 10131111" 10t:iTm TOUIIIl' COO(FA~ COO(FA)I COO(fA)I COO(FA)
~~ula ;~~Ula ""'~tUla ""'~tlRa

RAHGO de área de área deirea lIeilrea Utilidadl con~ con 50% con 15% con 100%

AlVA PVPInt> Coslolm' 1112 m2 1112 l1li2

AlVA útil útil útil útil ID' !le !le de !le

~
25% 50% 15% 100%

inl:rJllllell.IO ina._l _l-.no. m-mo.
25% 15% 100'1t -

$ 2.210 6550.00 1860,00 9110,00 10480,00 $ 2.142 $ 1.185 5224.91 $ 88 $ 141 $ 189 $ 221 39,3% 65.5% 84,2% 98,3%

Rango lIe
AIVA:
<: 1055

$1.890 16005.52 19206,62 N/A $ 2.142 S 1.185 5224.91 5 59 5 98 NJA A 26.3% 43,&% NJA A
NJA

Rangolle $1.000 1635.00 1962.00 NJA N/A 52.142 $ 1.185 5224,91 $ 100 S 161 A NJA «.5% 74.1% N/A NJA

AIVA:
<:815 y
<1055 $ 885 3481)5 4117.50 4813,75 5510.00 5 2.142 $ 1.185 5224.91 S 35 S 59 $ 76 $ 89 15.7% 26,2% 33,1% 39,3%

Rango de S 190 4980.00 5916,00 N/A NJA $ 2.142 $ U85 $224.91 S 40 5 66 N/A N/A 17,6% 29,3% N/A NJA

AIVA:
<:515 y $ $ 20,5% 34,2% 44,O'J!. 51,3%
<815 S 660 3950,00 4140,00 5530,00 6320,00 $ 1.517 $ 1.314 $165,56 $ 34 51 13 $ 85

Rango de S 330 3534,00 424D,8D 4941,6D 5654,40 $ 1.517 $ 1.314 5165,56 5 33 $ 55 $ 11 5 83 19,9% 33,2% 42,7% 49.&%

AIVA:
<515

$ 290 2342,56 2811,07 5976,80 S 814,00 51D2,56 5 18 $ 30 NJA NJA 11.7% 29.5% NJA NJA
NJA NJA

2.4. De la definición del factor de ajuste a incluirse en la fórmula propuesta.

En base a la estadística y con la finalidad de que la COO se aproxime al 30% de captura de la
utilidad neta del proyecto, se han estimado los factores de ajuste a la fórmula de COO propuesta,
diferenciando dos criterios:

1. Factor de ajuste por rango de AIVA el cual, en términos generales busca, bajo un enfoque
de política pública, capturar un porcentaje menor en las AIVAS más bajas (menores a 1055 $/m2) e
con la finalidad de revertir las tendencias de despoblamiento y de deterioro físico-ambiental.

2. Factor de ajuste al mayor aprovechamiento del suelo, el cual busca, bajo un enfoque de .lA
política pública, capturar un porcentaje menor cuando los proyectos alcanzan al menos un 50% -
de edificabilidad adicional en relación al PUOS para predios comprendidos en las áreas de
influencia del Metro y al menos un 25% de edificabilidad adicional para aquellos situados en el
área de influencia del BRT, con la finalidad de revertir la tendencia de subutilización del suelo
urbano y densificar razonablemente áreas centrales, provistas de infraestructura, servicios y
conectividad.

Los factores de ajuste se determinaron de tal suerte que en su aplicación en la formula de COO
arrojen un porcentaje de captura (monto de la COO sobre la utilidad neta) menor o igual al 30%.

Cabe señalar que los factores de ajuste propuestos en el proyecto de ordenanza corresponden
al promedio de los factores de ajuste para los diferentes % de edificabilidad por sobre el PUOS.
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2.5. De la aplicación del factor de ajuste

Una vez que obtenidos los factores de ajuste con los cuales la captura estaría por debajo del
30%, se procedió, como ya se ha mencionado, a aplicarlos en función de los dos criterios de
política pública descritos en el numeral precedente.

La aplicación de los criterios mencionados se resume en las siguientes tablas:

Tabla No. 1. Porcentajes de captura consecuentes con los objetivos de política pública, de acuerdo
d AIVA d d I t . d . t d dT bTd d b I COS T t Ial rango e y e acuer o a porcen ale e Incremen o e e Ilca 11 a so re e o a.

METRO BRT
% de captura % de captura

% de captura % de captura % de captura
% de captura

Rango de cuando el entre 25% y
entre 50% y 75% >75% del cuando el

>25% del COSCOS Total 50% del COS COS TotalAIVA incrementado Total del COS Total COS total
incrementado total

es <25% incrementado incrementado incrementado
es <25% incrementado

30% por rango 30% por rango 25% por % de 25% por % de
30% por rango 25% por % de

~ 1055 incremento de incremento de incremento de
deAIVA de AIVA cas Total cas Total de AIVA cas Total

~815y< 25% por rango 25% por rango
20% por % de 20% por % de

25% por rango
20% por % de

incremento de incremento de incremento de1055 de AIVA de AIVA cas Total cas Total de AIVA cas Total

~ 515 Y < 20% por rango 20% por rango
15% por % de 15% por % de

20% por rango
15% por % de

incremento de incremento de incremento de815 deAIVA de AIVA cas Total cas Total de AIVA cas Total

20% por rango 20% por rango
15% por % de 15% por % de

20% por rango
15% por % de

< 515 incremento de incremento de incremento de
de AIVA de AIVA cas Total cas Total de AIVA cas Total

El resultado de aplicar los porcentajes de captura expresados en la Tabla 1, es decir, el factor de
ajuste para cada rango de AIVA y para cada porcentaje de incremento sobre el COS Total, se
refleja en la Tabla 2.

El factor de ajuste se obtiene dividiendo el porcentaje de captura de COO esperado (Tabla 1),
para el porcentaje de captura de COO obtenido aplicando la fórmula prevista en el proyecto de
ordenanza.

% de captura esperado (según valores tabla 1)
Factor de ajuste = --------------------------------------------------------------------

% de captura obtenido de formula de la ordenanza

Para efectos de simplificar la aplicación de estos factores, se los aplicará con un solo decimal
(ver tabla No. 2).

Con la aplicación de esta fórmula se obtiene el Factor de Ajuste el cual, al multiplicarlo por el
resultado de la fórmula propuesta en la ordenanza, permite alcanzar capturas dentro de los
porcentajes propuestos en la tabla 1, de acuerdo al rango de AIVA y a los porcentajes de
edificabilidad adicional respectivamente.
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Tabla No_ 2. Factores de ajuste para la el cálculo de la eoo, de acuerdo al rango de AIVA y de
acuerdo al porcentaje de incremento de edificabilidad sobre el eos Total.

METRO BRT

Factor de Factor de Factor de ajuste Factor de Factor de Factor de

Rango de ajuste para ajuste para para COS Total
ajuste para ajuste para ajuste para

AIVA 25% de COS COS Total incrementado COS 25% de COS
COS

Total incrementado entre 50% y 75%
incrementado incrementado

incrementado

incrementado <50% >75% >25%

;:: 1055 1 0,8 0,5 0,4 1 0,5

;:: 815 Y <
1 1 0,6 0,5 1 0,8

1055
;::515 Y <

0,9 0,5 0,3 0,3 0,9 0,4
815

< 515 1 0,6 0,4 0,3 1 0,5

Promedio 0.9 0,7 0.5 0.4 0.9 0.5 -
De acuerdo a las sugerencias recibidas durante la sesión ordinaria de la Comisión de Uso de
Suelo del día 18 de marzo de 2019, se procedió a simplificar los resultados de acuerdo a los
siguientes criterios:

Para aquellos proyectos que apliquen un incremento de edificabilidad de hasta el 25%
adicional sobre el COS Total asignado en el PUOS, tanto en METRO como en BRT,
aplicar un factor de ajuste del 0,9.
Para todos los casos restantes de incremento sobre el COS Total, tanto para METRO
como para BRT, aplicar el promedio de los factores de ajuste por rango de incremento
sobre el COS Total, según lo establecido en la última fila de la tabla No. 2.
Aplicar un factor de corrección adicional de 0,7, al resultado correspondiente al monto de
la COD, a proyectos que incluyan servicios hoteleros, de servicios turísticos,
equipamientos educativos y equipamientos de salud, ubicados dentro de las zonas de
influencia de sistema metropolitano de transporte (METRO y BRT)
Se propone además, a manera de incentivo, la aplicación de un Factor de Ajuste de 0,9
para los proyectos que apliquen al incremento de edificabilidad en las Zonas Urbanísticas
de Asignación Especial (ZUAE).

Lo expuesto se resume en la Tabla 3:

T bl 3 F t da a ac ores e ajuste promedio por porcentaje sobre el eos Total incrementado
Área de Porcentaje de incremento de Edificabilidad

Factor de
influencia Ajuste (FA)

Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9

METRO
Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,7
Mayor al 50% hasta el 75% de incremento de COS Total 0,5
Mayor a 75% de incremento de COS Total 0,4

BRT
Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9
Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,5
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2.6. Ejemplos de captura de COO utilizando la fórmula propuesta incluyendo el Factor de
Ajuste

Utilizando como referencia los mismos casos en los cuales de aplicó la fórmula propuesta sin
incluir el Factor de Ajuste (FA), ver numeral 2.3 del presente documento, se recalculó la eoo
incluyendo en el cálculo el FA de acuerdo a la tabla 3, obteniendo los siguientes resultados:

Cuadro No. 3. Ejemplos (8) de cálculo de COO con la fórmula propuesta incluyendo el FA (Factor
de Ajuste)

EJERCICIOS APLICANDO PROPUESTA DE FORMULA COD CON FACTOR DE AJUSTE (FA)

ARE-' BRT- No. de
Are¡

Au Au Au
COOcon CODeon CODean CODeon

COS
Au

RANGO
Ubicxión IIIEJR(J pisos

COS COS FAa 25% FAa 50% FAa15% FAa 100%
ANA TOTAl.. extra extra extra extra

AIVA PB TOTAl.. TOTAl.. de de de de
(112) lUAE PUOS

111")'
25% 50% 75% 100%

inelemento incrl!lllento incremento incremento
EJE AV

S 2.210
REPUBLlCA

1Q.48 lIfT1«) 10 50% ~ 5240.00 1310.00 2620,00 3930,00 5240,00 $ 521.118 S 810.628 S 868.530 $ 926432
Rango de DEL

AIVA: SAlVADOR

<: 1055 EJE AV

$1.890 SHYRIS 2000,69 BRT 16 40% 640% 12804,42 3201,10 6402,21 NiA A S 850.793 $ 945.326 A NIA
TRAMO 11

EJE AV
Rango de S 1.000 PORTUGAL 654 BRT 4 50% 200% 1308,00 327,00 654,00 NlA A $ 147.150 $ 163.500 NlA NIA

AIVA: TRAMO 11
<:815 y

SECTOR<1055 S 885 557 METRO 10 50% 500% 2785,00 696,25 1392,50 2088,75 2185,00 110.913 $ 172.531 S 184.854 $ 197.178
SUPERCINES

COLEGIO LA
BRT

Rango de $ 790
DOlOROSA

996 8 50% 400% 3984,00 996,00 1992,00 NIA NlA $ 1n.039 S 196.110 NIA NIA

AIVA:.
SECTOR

<:515 y CORREOS
<815 $ 680 790 METRO 8 50% 400% 3160,00 790,00 1580,00 2370,00 3160,00 S 120.870 S 1S8.020 $ 201.450 $ 214.880

DEL
ECUADOR

EJE AV

$ 330
RODRIGODE

1413,6 lIfT1«) 4 50% 200% 2827)0 706,80 1413,60 2120,40 $ 104.960 $ 174.933Rango de CHAVEZ
2821)0 S 163.271 $ 186.595

AIVA:. TRAMO I
<515

$ 290 VILLAFLORA I 585,64 BRT 4 80% 320% 1874,05 468,51 937,02 NIA A $ 38.213 $ 41.459 NlA NIA
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Cuadro No. 4 (continuación del Cuadro No. 3). Resultados del porcentaje de captura de COO según
la fórmula propuesta incluyendo el FA (Factor de Ajuste)

EJERCICIOS APLICANDO PROPUESTA DE FORMULA COO CON FACTOR DE AJUSTE (FA)

Total •••• Total •••• Total •••• Total •••• •• captura •• captura •• captura •• captura

RAHGO deár~ de área de área deár~ Utilidadl
COO COO(fA)I COO(fA)I COO(FA)

con M COf1~ con 15'!1. con''''

AIVA
AJVA

útil útil útil útil
PVP/nf Costoi •••• (fA)/112 M2 M2 1M2

de de de•••• de

25••
25'!1. !iK 15'!1. ,...

ina_to ina_t ina_to incremento!iK 15 •• II1O'1!o

Rango de
S 2.210 6550.00 1&60.00 9110.00 104&0.00 S 2_142 S 1.135 $ 225 S SO S lOJ $ 95 $ 8& :15•••• .5,9% .2.1% 39.3%

AIVA:
:r! 1055

S 1.890 16005,52 19206,62 N/A N/A S 2_142 S 1.1&5 S 225 S 53 $ .9 N/A N/A 23.6% 21,9% N/A A

Rango de 51.000 16:15,00 1962,00 A N/A S 2_141 S 1.135 S 225 5 90 $ 83 N/A A 40.0% 31,1% N/A N/A
AIVA:
:r!815 Y
<1055 5 8S5 3481)5 4111.50 4813.15 5510.00 S 2_142 S 1.785 5 225 $ 32 S 41 $ 38 S :15 14.2% 18,4% 16.9% 15,1%

Rango de $ 190 4980.00 5916,00 N/A A S 2_142 S 1.135 $ 225 S 36 S 13 N/A A 15,8% 14,6% A A

AIVA:
:r!515 Y

<815 S 680 3950,00 4140.00 5530,00 6320.00 S 1.511 S 1.314 S 166 $ 31 S 40 S 36 S 34 18.5% 24.0% 22.0'10 20.5%

Rango de $ 330 3534.00 4240.80 4941,60 5654,40 S 1511 S 1.31. S 166 S 30 S 39 S 35 S 33 11,9% 23,3% 21.4% 19.9%

AIVA:
<515

$ 290 2341,56 2811.01 N/A A S 911 S 814 S 103 $ 16 $ 15 N/A A 15,9% 14.7% A N/A

De la aplicación de la fórmula incluyendo el Factor de Ajuste, se evidencia que los valores de
captura en las últimas cuatro columnas del Cuadro NoA se aproximan al valor de captura
esperado (cercano al 30%) y que, para las AIVA focalizadas por la política pública, en la mayoría
de los casos, están cercanos al 20%.

3. Fórmula de Cálculo de la Concesión Onerosa de Derechos por Suelo Creado

Por los argumentos y análisis expuestos en el presente informe, la propuesta de fórmula para el
cálculo de la concesión onerosa de derechos (COD) por suelo creado para los proyectos eco-
eficientes ubicados en las áreas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte así como
para aquellos situados en ZUAE sería la siguiente: e

S(t) x V(AIVA)
COD(sc) = ----------------------x AU(e) x FA

AUT

Donde:
COD(sc)= Concesión Onerosa de Derechos por Suelo Creado
S(t)=Superficie del Terreno
V(AIVA)= Valor del AIVA correspondiente al terreno
AUT= Área útil asignada en el PUOS, equivalente al Coeficiente de Ocupación de Suelo Total
(COS total).
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AU(e)= Área útil excedente a la asignada por el PUOS (Área útil que excede a la permitida por
el COS Total y que constituye el incremento de edificabilidad).
FA= Factor de ajuste correspondiente a la siguiente tabla, en función de la localización del
proyecto:

Área de Porcentaje de incremento de Edificabilidad Factor de
influencia Ajuste (FA)

Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9

METRO
Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,7
Mayor al 50% hasta el 75% de incremento de COS Total 0,5
Mayor al 75% de incremento de COS Total 0,4

BRT
Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9
Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,5

Por otro lado, a los proyectos que se desarrollen en las Zonas Urbanísticas de Asignación
Especial (ZUAE) les correspondería un factor de ajuste del 0,9 en vista de que contribuyen a
densificar áreas consolidadas y dotadas de infraestructura y servicios en la ciudad.

Finalmente, con la finalidad de estimular el dinamismo económico y las inversiones en el Distrito,
para proyectos hoteleros, de servicios turísticos, equipamientos educativos y equipamientos de
salud, que tienen tiempos de retorno financiero prolongados, se aplicaría, al monto resultante de
la fórmula prevista en el presente capítulo, un factor de ajuste adicional de 0,7 siempre que se
ubiquen en las áreas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte.

4. Mapas de aplicabilidad de incremente de edificabilidad por suelo creado

Se adjuntan al presente informe los mapas actualizados correspondientes a los polígonos de
aplicabilidad de incremento de edificabilidad por suelo creado, de las Zonas Urbanísticas de
Aplicación Espacial (ZUAE) y zonas de influencia del Sistema de Transporte Integrado
Metropolitano (METRO y BRT), Anexos 1 y 2 respectivamente, de la propuesta de Ordenanza
Metropolitana que regula el incremento de pisos por la figura de suelo creado de acuerdo al plan
metropolitano de desarrollo y ordenamiento territorial, en proyectos eco-eficientes ubicados en
las áreas de influencia del sistema metropolitano de transporte y proyectos ubicados en las zonas
urbanísticas de asignación especial (ZUAE).
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DEL SISTEMA METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS

URBANíSTICAS DE ASIGNACiÓN ESPECIAL ZUAE

tq. José Luis Barros
'bIRECTOR METROPO TANO DE DESARROLLO URBANíSTICO

SE ETARíA DE TER~ITORIO, HÁBITAT y VIVIENDA

Se adjunta: - Mapas Anexos a la propuesta de Ordenanza. correspondientes a los polígonos de aplicabilidad de incremento de edificabilidad por
suelo crcado, de las Zonas Urbanísticas de Aplicación Espacial (ZUAE) y zonas de ínnuencia del Sistema de Transporte Integrado
Metropolitano (METRO y BRT)

_CD que contiene: (i) Expediente histórico (digital) de envío de documentos a la Comisión de Uso de Suelo
(ii) Archivo de Excel con los cálculos realizados para la obtención de los factores de ajuste de la fórmula para el
cálculo de la Concesión Onerosa de Derechos de Edificabilidad (COD)
(iii) Archivo de Excel con las corridas financieras para la determinación de la COD aplicando los factores de
corrección.
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DM QUITO, 2o¡g-rg)(61

Abogado
Diego Cevallos Salgado
SECRET ARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO
Presente.-

La emisión del presente informe se la realiza de conformidad con el artículo 11 de la Ley de
Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito y la Re olución de Alcaldía o. A 004 de 12
de febrero de 2015.

l. SOLICITUD:

Con Oficios Nos. SGC-20 18-40 14 de 17 de diciembre de 2018; y, SGC-20 19-00 13 de 03 de
enero de 2019, solicitó, por di posición del concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la
Comisión de Uso de Suelo, el informe legal de Procuraduría Metropolitana, respecto al
proyecto de Ordenanza Metropol itana que regula el incremento de pisos en los proyectos
ubicado en las zonas urbanísticas de asignación especial y en los proyectos calificados por la
herram ienta de eco-eficiencia.

II. BASE LEGAL:

l. La Constitución de la República del Ecuador en su artículo 264, en concordancia con el 266,
dispone que es competencia de los gobiernos municipales: "1. Planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificación nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de
regular el uso y la ocupación del suelo urbano y rural.- 2. Ejercer control sobre el uso y
ocupación del suelo en el cantón ".

2. La Ley Orgánica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito en el artículo 2
establece como finalidades del Municipio del Di trito Metropolitano de Quito:

'(1) Reglllar el uso y la adecuada ocupación del suelo y ejercer control sobre el mismo con
competencia exclusiva y privativa. De igual manera regulará y controlará, con competencia
exclusiva y privativa las construcciones o edificaciones, su estado, utilización y
condiciones ".

El artículo 26, inciso primero, ibídem, dispone que "la decisión sobre eLdestino del suelo
y su forma de aprovechamiento dentro del territorio distrita!, compete, exclusivamente, a
las autoridades del Distrito MetropoLitano!- el

Página I de 4



PROGURADURíA
ME OPOLlTANA

3. El Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización. en su
artículo 55, letra b) establece como competencia exclusiva del gobierno autónomo
descentralizado municipal la de "ejercer el control sobre uso y ocupación del suelo en el
cantón".

El artículo 57, letras a) y x) en concordancia con el artículo 87, letra a) y v), ibídem,
establece que son competencias del Concejo Metropolitano, entre otras, las siguientes:

"f...} El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autónomo descentralizado metropolitano, mediante la expedición de ordenanzas
metropolitanas, acuerdos y resoluciones; [. ..}; x) Regular y controlar el uso del suelo en el
territorio del distrito metropolitano de conformidad con las leyes sobre la materia, y
establecer el régimen urbanístico de la tierra [. ..} ".

4. La Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo, establece:

"Artículo 72.- Concesión onerosa de derechos. Los Gobiernos Autónomos
Descentralizados municipales o metropolitanos para garant i::ar la participación de la
sociedad en los beneficios económicos producidos por la planificación urbanística y el
desarrollo urbano en general, utilizarán la concesión onerosa de derechos por la
tramjormación de suelo rural a suelo rural de expansión urbana o suelo urbano; la
modificación de usos del suelo; o, la autorización de un mayor aprovechamiento del suelo.

Previo a conceder los derechos descritos anteriormente, los Gobiernos AlItónomos
Descentralizados municipales o metropolitanos exigirán a los solicitantes de los permisos
respectivos una participación justa del Estado en el beneficio económico que estos derechos
adicionales significan.

Con este fi n, los Gobiernos Autónomos Descentralizados municipales o metropolitanos •
determinarán en el planeamiento urbanístico la delimitación territorial y las condiciones
urbanísticas, procedi/1/entales y financieras para su aplicación. Solo se podrá autori::ar la
tran.sjormación de suelo rural a suelo rural de expansión urbana o suelo urbano; la
modificación de LISOSdel suelo; o, la autori::ación de un mayor aprovechamiento del suelo,
en aquellos polígonos de intervención urbanística que permita el plan de uso y gestión de
suelo o sus planes urbanísticos complementarios. Cualquier autori::ación no contemplada
en estos instrumentos será inválida.

Con laj¡nalidad de incentivar la construcción de vivienda de interés social o de renovación
urbana, el Gobierno Autónomo Descentrali::ado municipal o metropolitano podrá exonerar
o rebajar el pago por la concesión onerosa de los derechos descritos en este artículo. "

Ill. INFORME LEGAL:

Con fundamento en la normativa citada, y considerando que la presente propuesta se enmarca
dentro de las competencias del Concejo Metropolitano, Procuraduría Metropolitana emite /?j
criterio legal favorable para que se continúe con el trámite de aprobación de la propuesta de 1,1- I
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Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos en los proyectos ubicados en las
zonas urbanísticas de asignación especial (ZUAE) y en los proyectos cal ificados por la
herram ienta de eco-eficiencia.

o obstante, Procuraduría Metropolitana realiza las siguientes recomendaciones respecto al
proyecto de ordenanza remitido:

l. En el considerando sexto, a continuación de la palabras "artículo 87", añadir la frase
"Ie/ra a) ".

2.

')
.).• 4.

5.

En el considerando séptimo, a continuación de las palabras "artículo 172", añadir la frase
"inciso primero ".

En el considerando octavo, a continuación de las palabras "artículo 8", añadir la frase
"inciso primero ".

Añadir en los considerandos la normativa legal señalada en el numeral 2 del presente
informe legal.

En el artículo 2, se debería incorporar un texto (soportado técnicamente) que justifique
el cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 72, inciso tercero de la Ley Orgánica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo, que se refiere a que solo se podrá
autorizar un mayor aprovechamiento del suelo, en aquellos polígonos de intervención
urbanística que permita el plan de uso y gestión del suelo o su planes urbanísticos
complementarios.

6. Los incentivos establecido en el altículo 18 deberán ustentarse con los informes de cada
una de las entidades municipales relacionadas con el tema, particularmente para el caso
de la Empresa Eléctrica Quito S.A.

7. Se sugiere que el artículo 26 se elimine como norma supletoria; y, se incorpore, al final
del artículo 23 del proyecto, un texto en el sentido de que para el ejercicio de la potestad
sancionadora y su procedimiento se aplicará lo dispuesto por el Código Orgánico
Administrativo (COA) y supletoriamente, por la Ordenanza que establece el régimen
administrativo para el ejercicio de la potestad sancionadora en el DMQ. Esto en razón
de que el COA, constituye norma jerárquicamente superior a las Ordenanzas.

8. Con relación a la Disposición Transitoria Segunda consideramos que en su lugar, debería
incorporarse en el presente proyecto de ordenanza, el cuadro del cálculo de tarifas con
reajuste automático, d.e conformidad con lo dispuesto por el artículo 55, letra e) del
COOTAD, que establece que la tarifa e crea mediante ordenanza.

9. En la Disposición Transitoria Tercera se sustituirá la palabra "Reglamento" por
"Resolución ".

10. En la Disposición Reformatoria Primera, en la primera línea cámbiese la palabra
"Refórmese" por la palabra "Sustitúyase 1- c;¡
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Además en el texto reformatorio, antes de la palabra "Las" añadir la palabra" En", para
guardar uniformidad con la enumeración del artículo que e reforma.

11. En la Di posición Reformatoria Segunda, en la primera línea. cámbiese la palabra
"Rejormese" por la palabra "Suslilúyase".

Además, e debería incorporar el título del artículo que dice "Captación del incremento
del valor del inmueble por suelo creado".

12. En la Disposición Reformatoria Cuarta, en la primera línea, cámbiese la palabra
"Refórmese" por la palabra "Sustilúyase".

La misma observación para la Disposición Reformatoria Quinta y Octava

13. En la Disposición Derogatoria Primera incluir el número y fecha de la ordenanza que
se deroga.

14. Previo a que e envié la propuesta al Concejo Metropolitano e ugiere incorporar al
expediente los informes de la Dirección Metropolitana Tributaria.

El pronunciamiento de é te Despacho no se refiere al contenido de tablas. cálculos o fórmulas
ni a los aspectos de carácter técnico, los cuales son, en razón de la competencia, de exclusiva
responsabilidad del organismo técnico que los generen.

Con sentim ientos de consideración y estima.

•
e nríquez

ETROPOLITANO

Evft
Adjunto e.xpecliente completo

c.c. Concejal Sergio Garnica, Presidente de la Comisión de Uso de Suelo

Ejemplar 1: Secretaria General de Concejo
Ejemplar 2: Concejal Sergio Gamica
Ejemplar 3. ArchiVO de Procuraduria
Ejemplar 4: Respaldo Unidad de Suelo
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