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SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

INFORME TECNICO - LEGAL DE LA PROPUESTA DE PROYECTO DE
ORDENANZA METROPOLITANA DE REACTIVACION ECONOMICA Y FOMENTO
DE EMPLEO PARA MITIGAR LOS EFECTOS ECONOMICOS DEL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION, DERIVADOS DE LA PANDEMIA MUNDIAL DEL CORONAVIRUS

COVID-19

ANTEDECENTES.-

El pasado 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud declaré
pandemia internacional a la situacién de emergencia de salud publica provocada por el
coronavirus SARS-CoV-2 causante de la COVID-19 (el «COVID-19»). La rapida
propagacion, tanto a nivel internacional como nacional, motivd la reaccién de la
Administraciéon Publica Central, que adoptd varias medidas excepcionales con el
objetivo de amortiguar el impacto de esta crisis sin precedentes (la «Crisis Sanitariay).

Principalmente, el Presidente de la Republica, mediante Decreto Ejecutivo No. 1017,
declaré el estado de excepcidn, limitd ejercicio de varios derechos, delegd al Comité
de Operaciones de Emergencia Nacional («COEN») la determinacion: (i) de
mecanismos de restriccion; (ii) de los horarios de restriccion de libertad de transito y
asociaciones; (iii) de las condiciones y términos del toque de queda; vy, (iv) de la
limitacién del ejercicio del derecho a la libertad de asociacion y reunién.

El Gobierno Autonomo Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito (el «GAD-
DMQ»), de forma adecuada y oportuna, ha adoptado varias medidas coordinadas con
el COEN. Estas medidas complementarias, dentro de las competencias del GAD, se
han enfocado en coadyuvar en el aislamiento social, la restriccion de la movilidad y el
apoyo y asistencia a todos los ciudadanos, con especial atencion a los grupos
vulnerables.

La evolucion de la Crisis Sanitaria, una vez superado el confinamiento, requiere, en un
ejercicio de responsabilidad publica en coordinacién con la empresa privada, para el
establecimiento de medidas y politicas publicas que sirvan para superar los efectos
adversos del COVID-19 en la economia de la ciudad. En este contexto, con el objeto
de (i) brindar soporte al tejido productivo y social; (ii) minimizar el impacto de la
pandemia; (iii) facilitar que la actividad econdmica de la construccién se recupere del
efecto adverso derivado de esta situacion de emergencia de salud publica por ser uno
de los sectores que mayores recursos genera en la ciudad y con ella acelerar la
economia de la cadena de suministros de la construccion; (iv) generar empleo en toda
la cadena de valor del sector de la construccién y lo que implica lo comercial, industrial
y mobiliario; y, (v) promover el derecho constitucional a la vivienda, se presenta la
propuesta de Proyecto de Ordenanza Metropolitana de reactivacién econdémica y
fomento de empleo para mitigar los efectos econdmicos del sector de la construccion,
derivados de la pandemia mundial del coronavirus covid-19.

Especificamente, el proyecto de Ordenanza presentado, persigue modificar
disposiciones del Coédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, con
respecto al uso de suelo, eje territorial y licencias metropolitanas, con el propédsito de
generar un instrumento legal que permita una respuesta de reactivacién econémica
inmediata en la ciudad a través de la mejora de los procesos y procedimientos de
tramites relacionados con el sector inmobiliario y de la construccidon. De este modo, se
alentara a las empresas de este sector a invertir en Quito, para generar empleos e
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inversion, lo cual sera muestra del apoyo y esfuerzo del Municipio de Quito con el
sector privado.

Con fecha 07 de septiembre se remite el Oficio No. GADDMQ-SGCM-2020-3054-0 en
conformidad con lo establecido en la Resolucién Nro. 098-CUS-2020 de la Comision
de Uso de Suelo de la misma fecha, mediante la cual se solicita a la Secretaria de
Territorio Habitat y Vivienda los informes respectivos con el sustento técnico y legal del
proyecto de “Ordenanza metropolitana de reactivacion econdémica y fomento de
empleo para mitigar los efectos econémicos del sector de la construccién, derivados
de la pandemia mundial del Coronavirus COVID-19, Reformatoria de los Capitulos Il y
Il del Titulo VI del Libro 11l.6 “De las Licencias Metropolitanas”, Capitulo Il del Titulo | y
Titulo Il del Libro IV “Del Eje Territorial”, y Titulo VIII del Libro IV.1 “Del Uso de Suelo”
del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito”

INTRODUCCION.-

Ante la evidente crisis econdmica, producto de la emergencia sanitaria causada por la
COVID19, el sector inmobiliario ha sufrido uno de las etapas de mayor minusvalia y
recesion, siendo este uno de los mas afectados del pais provocando, conjuntamente
con otros sectores, un fuerte impacto en los indices de desempleo del Distrito
Metropolitano de Quito (DMQ), alcanzando al menos el 23% de tasa de desempleo,
estableciéndose como la mas alta a nivel nacional. Segun la red internacional
periodistica “Al Jazeera Media Network” y la Camara de Comercio de Quito, Ecuador
enfrenta la peor crisis de desempleo en Latinoamérica, con un 85% de los
ecuatorianos en el desempleo o empleo inadecuado’.

Con el objetivo de mitigar la pérdida de empleos relacionados con el sector de
construccion e incentivar a la inversiéon en el Distrito Metropolitano de Quito, lo cual
detonara la reactivacién del encadenamiento productivo de al menos 27 sectores de la
economia local relacionados con la construccién, se ha elaborado la propuesta de
Ordenanza Metropolitana en mencion la cual apunta a alcanzar dichos objetivos a
través de: 1) Simplificacion y eficiencia de tramitologia y, 2) Incentivos econémicos,
tributarios e urbanisticos para el sector de la construccion.

El desarrollo de la siguiente seccion del informe identifica la problematica, propuesta
normativa (articulado), sustento legal y sustento técnico por cada tematica que se
plantea en la propuesta de Proyecto de Ordenanza Metropolitana.

DESARROLLO DE INFORME TECNICO - LEGAL.-
1. Aprobacién de Urbanizaciones (Art. 1, 2, 3)

a. Problematica.-
Se ha evidenciado, segun la estadistica recopilada, que la figura de
urbanizaciones podria tener un proceso de aprobacion simplificado y eficiente,
entendiendo a la urbanizacién como uno de los actos para la habilitacion de
suelo.

1 . . . -
Un trabajo adecuado es aquel donde se labora 40 horas a la semana y se gana igual o mas que el basico.

Este contenido ha sido publicado originalmente por Diario EL COMERCIO en la sigui direccion:https://www.elcomercio.com/actualidad/cifras-trabajadores-
camara-quito.html. Si estd pensando en hacer uso del mismo, por favor, cite la fuente y haga un enlace hacia la nota original de donde usted ha tomado este
contenido. ElIComercio.com
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En el periodo desde el ano 2014 al 2019, se han aprobado unicamente el 40%
de los proyectos de urbanizacion en el Distrito Metropolitano de Quito.

Consecuentemente y una vez revisada la base legal para la aprobacién de
fraccionamientos de inmuebles, los cuales son procesos de habilitacion de
suelo a través de la figura de urbanizacion, se propone que la aprobacion de la
misma sea a través de un proceso administrativo, pues la figura de
Urbanizacion no modifica las asignaciones de aprovechamiento urbanistico
(uso de suelo, forma de ocupacion y edificabilidad), las cuales si deben ser
aprobadas via legislativa a través del PUOS. Sin embargo, la figura de
urbanizacion unicamente habilita el suelo cumpliendo lo estipulado en la
normativa vigente.

b. Propuesta Normativa (Articulado)

Articulo 1.- Eliminese en el numeral 2 del articulo 111.6.112 “De la autorizacion
de urbanizaciones” del Cédigo Municipal, la frase: “en base a la autorizacion
del Concejo Metropolitano de Quito dada al proyecto de urbanizaciéon mediante
Resolucion u Ordenanza’.

Articulo 2.- En el literal a. del articulo 111.6.119 de la “Autoridad Administrativa
Otorgante de la LMU (10)” del Cédigo Municipal, eliminese la frase: “Emitira el
informe para el Concejo Metropolitano de Quito, efectuando Ilas
recomendaciones técnicas que se consideren aplicables al caso, previa la
expedicion de la Ordenanza respectiva’.

En el literal b. del articulo 111.6.119 de la “Autoridad Administrativa Otorgante de
la LMU (10)” del Codigo Municipal, eliminese la frase “y especial”.

Articulo 3.- Sustitiyase el numeral 6 del articulo 111.6.131 del “Tramite del
Licenciamiento Sujeto al Procedimiento Especial” del Cédigo Municipal, por el
siguiente texto:
“6. Con el informe de la Mesa de Trabajo, el cual incluira la certificacién de
cumplimiento de la normativa metropolitana y nacional vigente, incluyendo
las normas administrativas y reglas técnicas respectivas, el Secretario de
Territorio, Habitat y Vivienda emitira la LMU (10).”

c. Sustento Legal

= Las urbanizaciones son propuestas de iniciativa municipal o privada que
tienen por finalidad la divisiéon y habilitacion del suelo que se originan de
autorizaciones administrativas como los sefala el articulo 424 del Cdédigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
“Art. 424.- Area verde, comunitaria y vias.- En las subdivisiones y
fraccionamientos sujetos o derivados de una autorizacion
administrativa de urbanizacion, el urbanizador debera realizar las obras
de urbanizacion, habilitacion de vias, areas verdes y comunitarias, y dichas
areas deberan ser entregadas, por una sola vez, en forma de cesion
gratuita y obligatoria al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano como bienes de dominio y uso publico. (...)” (La negrilla me
pertenece)

= Los notarios y los registradores de la propiedad, para la suscripcién e
inscripcion de una escritura de fraccionamiento respectivamente, exigiran la

Garcia Moreno N2-57 Y Sucre, Ex Hogar Xavier - PBX: 3952 300 - www.quito.gob.ec



Quiio

autorizacion del ejecutivo de este nivel de gobierno, concedida para el
fraccionamiento de los terrenos, conforme lo establece el articulo 472 del
Caodigo ibidem.
“Art. 472.- Superficie minima de los predios.- Para la fijacion de las
superficies minimas en los fraccionamientos urbanos se atendera a las
normas que al efecto contenga el plan de ordenamiento territorial. Los
notarios y los registradores de la propiedad, para la suscripcion e
inscripcién de una escritura de fraccionamiento respectivamente, exigiran
la autorizacion del ejecutivo de este nivel de gobierno, concedida para
el fraccionamiento de los terrenos.” (La negrilla me pertenece)

= La Licencia Metropolitana Urbanistica de Habilitacion de Suelo (LMU 10) es
el acto administrativo mediante el cual el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito autoriza a su titular el ejercicio de su derecho a
habilitar, edificar o, a utilizar o aprovechar el espacio publico, como lo
establece el articulo 111.6.83 del Cédigo Municipal.

= E| otorgamiento de las Licencias Metropolitanas Urbanisticas supone el
cumplimiento de los procedimientos establecidos en el Cédigo Municipal; la
declaracion del suministrado del cumplimiento de Reglas Técnicas y
normas administrativas que le son aplicables; o, la verificacién del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito del cumplimiento de éstas a la fecha de
la referida verificacion, a través del procedimiento respectivo, Las
Urbanizaciones se sujetan al procedimiento especial de licenciamiento,
como lo sefala el articulo 111.6.130 del Cddigo ibidem.

= Las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, anexas al Cdédigo
Municipal, establecen la normativa técnica metropolitana que deben cumplir
los proyectos de habilitacion del suelo como son las urbanizaciones.

d. Sustento Técnico

Las Urbanizaciones son actos de habilitacion del suelo (fraccionamiento) que
tienen claramente definidas las normas administrativas y reglas técnicas que
les aplican para poder obtener la autorizacion y licenciamiento correspondiente.

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, conforme lo sefala la
normativa legal previamente citada, tiene la responsabilidad de la verificacion
del cumplimiento de dicha norma administrativa y regla técnica, y para el caso
de las urbanizaciones, la verificacién se hace de manera previa al otorgamiento
de la licencia de habilitacion de suelo, porque estan sujetas al procedimiento
administrativo especial de licenciamiento.

Actualmente, para el proceso de verificacion, se realiza una mesa técnica de
trabajo en la cual participan tres dependencias municipales (Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda; Procuraduria Metropolitana y Direccion
Metropolitana de Catastros), que trabajan de manera conjunta y coordinada,
generando como resultado Ila emision de los informes técnicos
correspondientes, que sustentan los actos administrativo de autorizacién y
habilitacion del suelo.

En tal sentido, el flujo actual del proceso de aprobacion de Urbanizaciones es
el siguiente:
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2. Mesa de trabajo
conformada por la STHV - PM -
DMC para revisar el proyecto,
emitir informes y solicitar al
administrado la aprobacién de
los proyectos de
infratestructura (Eléctrica,
agua-alcantarillado,
telecomunicaciones)

1. Administrado ingresa el
proyecto técnico

5. Comisién de Uso de Suelo
revisa y emite dictamen para
primer debate en el Concejo
Metropolitano. Se realiza
segundo debate, se apruebay
se sanciona la Ordenanza
Metropolitana

Quiio

3. Administrado obtiene la
aprobacion de proyectos de
infraesttructura (EEQ - EPMAPS
- CNT)

4. Presenta en la STHV
proyectos de infraestructura
aprobados y la STHV emite el
informe tecnico, Procuraduria

emite el informe legal y

elabora el proyecto de
ordenanza. La STHV remite el

expediente completo para
conocimiento de la Comision
respectiva y aprobacion por
parte del Concejo
Metropolitano

Flujo de proceso actual para la aprobacién de Urbanizaciones

Con los cambios contenidos en la propuesta normativa, el proceso se simplifica de la
siguiente manera:

2,

2. STHV (area técnica y legal) -
DMC revisan proyecto, emiten
informes y solicita al
administrado obtenga la
aprobacion de los proyectos
de infratestructura (Eléctrica,
agua-alcantarillado,
telecomunicaciones

1. Administrado ingresa el

proyecto técnico

Flujo de proceso propuesto para la aprobacion de Urbanizaciones

Con esta modificaciéon en la normativa se optimiza el proceso, ya que se reduce
el numero de instancias por las cuales debe pasar el proyecto de urbanizacion,
permitiendo una reduccion considerable en el tiempo de tramitacion de la
misma. Es importante recordar, que las urbanizaciones no modifican la
normativa establecida en la planificacién metropolitana, Unicamente la aplica.

Intervenciones Constructivas Mayores (Proyectos mayores a 10.000 m2 — Art.

4)
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a. Problematica.-

Los proyectos mayores a 10.000 m2, actualmente deben obtener un informe
preceptivo por parte de la STHV, el cual comprende la revision del
cumplimiento de normativa y reglas técnicas nacionales y metropolitanas. Esto,
conlleva una duplicidad e ineficiencia de actividades con las Entidades
Colaboradoras demorando los procesos de aprobacién de estos proyectos
constructivos que generan empleo dentro del Distrito Metropolitano y que
dinamizan la economia en base a las inversiones realizadas para la ejecucién
de los mismos.

b. Propuesta Normativa

Articulo 4.- En el literal b), numeral (i), del articulo 111.6.158 de las “Intervenciones
sujetas al procedimiento administrativo ordinario” del Cédigo Municipal, eliminese
la frase: “Que el volumen de obra de la nueva edificaciéon no sea superior a 10.000
metros cuadrados”; y agréguese en el mismo literal un numeral con el siguiente
texto:
“v. Los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales — PUAE,
debidamente aprobados por ordenanza metropolitana y en cumplimiento de
las asignaciones y condicionamientos de aprovechamiento urbanistico y
demas condicionamientos, establecidos en el instrumento normativo que lo
aprueba.”

c. Sustento Legal

= Las Entidades Colaboradoras son prestatarias del servicio de comprobacién
o verificacion del cumplimiento de normas administrativas y Reglas
Técnicas dentro del especifico procedimiento administrativo del que se
trate, como lo establece el articulo 111.6.281 “Oportunidad, mérito y
conveniencia” del Cédigo Municipal.

= Entre las varias obligaciones que deben cumplir las Entidades
Colaboradoras acreditadas, se encuentra: Realizar todas las actuaciones
de comprobacion del cumplimiento de las normas administrativas y Reglas
Técnicas correspondientes, para las que fueron contratadas o estén
acreditadas, en los plazos establecidos; expedir los informes o certificados
de conformidad y los informes de comprobacion periddica dentro de los
plazos establecidos y con el contenido, formato y soporte que determine el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito; cumplir las instrucciones,
criterios interpretativos y los protocolos técnicos que establezca el Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito; conforme lo determinan los literales a, b
y c del articulo 111.6.295 “Obligaciones de las entidades colaboradoras” del
citado Cddigo.

= La Resolucion de Alcaldia A 017 del 04 de septiembre de 2017, mediante la
cual se modifican los anexos técnicos que constan y son parte de la
Ordenanza Metropolitana 156, que establece el Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito: De las Licencias Metropolitanas
Urbanisticas, establece claramente los requisitos que deben presentar y
cumplir los proyectos constructivos incluyendo los que superen los 10.000
metros cuadrados, como por ejemplo: el visto bueno de planos de
bomberos o estudios de impacto a la circulacién de trafico a las vias
aledanas al proyecto y la propuesta de mitigacion de dichos impactos
aprobados por la Secretaria de Movilidad.
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d. Sustento Técnico

La STHV, actualmente emite el informe preceptivo de los proyectos
arquitecténicos mayores a 10.000m2., el cual se lo realiza en funcion de los
parametros de zonificacion asignada al lote (predio) donde se desarrollara el
referido proyecto, la revision toma en consideracion a nivel general:
Coeficientes (COS , Altura de Edificacién, Forma de Ocupacion (retiros: F, L1,
L2, Posterior y entre bloques).

Los proyectos especiales mayores a 10000.m2, son propuestas arquitectonicas
que deben cumplir sin excepcion con las normas administrativas, reglas
técnicas y parametros de zonificacion asignados al lote (predio) y establecidos
en los instrumentos de planificacién vigentes para el territorio del Distrito
Metropolitano de Quito.

La revision integral del cumplimiento de las normas administrativas, reglas
técnicas y parametros de zonificacion vigentes, les corresponde a las entidades
colaboradoras acreditadas para el efecto, mediante los convenios respectivos,
consecuentemente hay duplicidad de esfuerzos y destino de recursos técnicos,
tecnoldgicos y de talento humano al realizar la revision general de parametros
de zonificacion por parte de la STHV; por lo tanto no se justifica emitir el
denominado informe preceptivo, si luego las entidades colaboradoras para la
emision de los Certificados de Conformidad deben realizar el analisis, revision y
cumplimiento en el proyecto arquitectonico del marco técnico y ordenamiento
juridico metropolitano vigentes.

En el caso que los proyectos especiales mayores a 10000.m2., presentados
por el administrado resultara contraria al ordenamiento juridico metropolitano,
la Entidad Colaboradora respectiva, lo comunicara al administrado a fin de que
proceda a efectuar las modificaciones en el proyecto arquitectonico, que
resulten necesarias para el cumplimiento integral de la propuesta, del marco
técnico y ordenamiento juridico metropolitano vigentes.

En el informe o certificado de conformidad se hara constar el cumplimiento o no
de las normas administrativas o Reglas Técnicas vigentes.

Finalmente, el administrado se dirigira a la Autoridad Administrativa Otorgante,
y solicitara, la obtencion de la correspondiente Licencia Metropolitana
Urbanistica LMU (20).
Es importante acotar que, las Entidades Colaboradoras estan obligadas a pedir
todos los requisitos que correspondan a estos proyectos como lo establece la
Resolucion de Alcaldia A 017 del 04 de septiembre de 2017.
3. PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL - PUAE (Arts. 4, 5)
a. Problematica
Los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales-PUAE, son intrumentos de

planificacion complementarios que se encuentran regulados en el Régimen de
Suelo del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito.
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La aprobacién de los PUAE se realiza mediante el proceso legislativo de
Ordenanza ante el Concejo Metropolitano de Quito, previo el cumplimiento del
procedimiento administrativo constante en la Resolucion STHV-12-2017 vy
Resolucion STHV-17-2018, el cual requiere de la conformaciéon de mesas técnicas
de trabajo y de la emisién de los respectivos informes técnicos que sustentan la
aprobacion de cualquier PUAE en el Distrito.

El proyecto que debe presentar el proponente para ser admitido al tratamiento de
PUAE, es un proyecto integral que contenga la formulaciéon de estudios
urbanisticos, impacto a la movilidad, estudios ambientales y conservacién del eco
sistema, aportes urbanisticos de integracion accesibilidad, areas verdes,
infraestructura y demas determinaciones de caracter normativo, mismos que
forman parte de la ordenanza que los aprueba a través de Concejo Metropolitano.

El numeral 1 del literal a) del Articulo 6 de la Resolucion SHTV-012-2017 establece
que:

Articulo 6.- Aportes Urbanisticos.- Los PUAE deberan cumplir con los siguientes aportes
urbanisticos:

a) Obligaciones y Aportes Urbanisticos al Espacio Piblico en Areas Verdes y
Equipamiento.- Bajo las siguientes caracteristicas:

1. Para PUAE que contemplen cualquier forma de fraccionamiento del suclo,.cl
porcentaje destinado a areas verdes y cquipamiento debera cumplir con la normativa
vigente respecto a la cesion de areas verdes publicas. Estas areas de cesion
obligatoria y gratuita a favor del municipio, seran de libre acceso al p:]bh_co. El
cquipamiento piblico de estas areas estara a cargo del promotor segin lo previsto en
la normativa vigente. De verificarse una dotacion de equipamiento mayor a lo
requerido en la normativa, el valor excedente de tal inversion podra ser considerado
como pago en especie para efectos de la concesion onerosa de derechos.

Una vez promulgada la respectiva Ordenanza de aprobacion del PUAE, los
proyectos deben obtener la autorizacion administrativa correspondiente, ya sea la
LMU20 en caso que el PUAE se trate de un proyecto arquitectonico o la LMU10 en
caso que el PUAE se trate de un proyecto de habilitacion del suelo
(fraccionamiento). Es fundamental tener en cuenta que el acto legislativo (la
Ordenanza) autoriza el cambio de las condiciones de aprovechamiento del suelo,
asi como las condiciones a las que debe ajustarse el proyecto urbanistico
arquitectonico, pero no constituye el acto administrativo que autoriza el
fraccionamiento del suelo como tal. Segun la legislacion metropolitana vigente, la
Unica forma de proceder legalmente con el fraccionamiento del suelo es la emision
del acto administrativo correspondiente, que en este caso se trata de la LMU10.

Dentro de la normativa municipal vigente, existe un vacio legal en el procedimiento
para licenciar los PUAE para la habilitacion o fraccionamiento del proyecto en si,
toda vez que el articulo 111.6.91 del Cddigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito que regula la obtencién de la Licencia Metropolitana
Urbanistica de Habilitacién del Suelo-LMU10, no contempla en su articulado a los
Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales PUAE, como acto sujeto de
licenciamiento.

En el régimen de licenciamiento actual, figura el procedimiento simplificado,
ordinario y especial. la Licencia Metropolitana de Habilitacion del Suelo de
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Urbanizaciones, conforme lo determina el articulo 111.6.119 del Cédigo Municipal
para el Distrito Metropolitano de Quito, se obtiene a través del procedimiento
especial, siendo la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda el 6rgano
competente para otorgar la LMU10.

El procedimiento especial requiere de la emision de informes técnicos como de la
conformacion de mesas técnicas de trabajo para la obtencion de la LMU10, es
decir, el cumplimiento de los requisitos previos de la LMU10 de Urbanizaciones es
similar al que contempla la Resolucién administrativa STHV-12-2017 y Resolucién
STHV-17-2018 para la aprobacién de los Proyectos Urbanisticos Arquitectdonicos
Especiales PUAE.

Por tanto, los Proyectos Urbanisticos Arquitéctonicos Especiales PUAE al ser
aprobados mediante ordenanza, cuentan inclusive con el procedimiento y
requisitos determinados en la normativa municipal vigente (procedimiento especial)
para la obtencion de la Licencia Metropolitana Urbanistica de Habilitacion LMU10,
siendo necesario suplir el vacio legal existente y determinar cual es régimen de
licenciamiento en el cual, se pueden encasillar a los Proyectos Urbanisticos
Arquitectonicos Especiales-PUAE.

b. Propuesta Normativa

Articulo 4.- En el literal b), numeral (i), del articulo 111.6.158 de las “Intervenciones
sujetas al procedimiento administrativo ordinario” del Cédigo Municipal, eliminese
la frase: “Que el volumen de obra de la nueva edificaciéon no sea superior a 10.000
metros cuadrados”; y agréguese en el mismo literal un numeral con el siguiente
texto:
“v. Los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales — PUAE,
debidamente aprobados por ordenanza metropolitana y en cumplimiento de
las asignaciones y condicionamientos de aprovechamiento urbanistico y
demas condicionamientos, establecidos en el instrumento normativo que lo
aprueba.”

Articulo 5.- En el articulo IV.1.26 “Proyectos urbanisticos arquitecténicos
especiales” del Cédigo Municipal, sustitiyase el numeral 4, por el siguiente texto:

“La entidad responsable del territorio, habitat y vivienda realizard la
aprobacion técnica de estos proyectos a través de informe preceptivo y
obligatorio, dicho informe contemplara el cumplimiento de las reglas
técnicas de Arquitectura y Urbanismo, previa su aprobacion por el Concejo
Metropolitano, para lo cual se emitira el respectivo reglamento técnico. En
caso de excepcion de cumplimiento de las mencionadas reglas técnicas, la
mesa Técnica PUAE debera justificar la propuesta a través del informe
preceptivo.

En caso de que el proyecto urbanistico arquitectonico especial contemple
habilitacion del suelo, dicha habilitacion se aprobara a ftravés del
procedimiento de “urbanizacién” ante la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda.

Una vez aprobada la ordenanza correspondiente del Proyecto Urbanistico
Arquitectonico Especial, por parte del Concejo Metropolitano de Quito, el
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Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, aprobara la habilitacion de
suelo bajo la figura de urbanizacién, mediante resolucién administrativa y
posteriormente emitira la LMU (10), contemplando obligatoriamente las
caracteristicas morfolégicas de las areas del proyecto y los porcentajes
establecidos en la ordenanza metropolitana mediante el cual fue aprobado,
los cuales, en ningun caso, podran ser menores a los establecidos en la
legislacion nacional vigente.”

c. Sustento Legal

* La competencia del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito para la
formulacién de Planes de Ordenamiento Territorial, Uso y Ocupacién del Suelo,
asi como de los instrumentos complementarios de Planificacién, se ejerce a
través de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda en cumplimiento de lo
establecido en el Art. 41 del Cdodigo Organico de Planificacion y Finanzas
Publicas, Arts. 55 literales a), b), art. 84 literal c), y 85 del Cdodigo Organico de
Organizacioén Territorial Autonomia y Descentralizacion-COOTAD.

* El articulo 424 del COOTAD, referido a area verde, comunitaria y vias
establece que “En las subdivisiones y fraccionamientos sujetos o derivados de
una autorizacion administrativa de urbanizacion, el urbanizador debera realizar
las obras de urbanizacion, habilitacion de vias, areas verdes y comunitarias, y
dichas areas deberan ser entregadas, por una sola vez, en forma de cesion
gratuita y obligatoria al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano como bienes de dominio y uso publico”.

* Elarticulo IV.1.26 del Titulo | — Del Régimen Administrativo del Suelo, del Libro
IV.1 — Del Uso de Suelo, del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito, define a los proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales como
“instrumentos de planificacién urbanistica arquitectéonica de iniciativa publico o
privada, susceptibles de implementarse en lotes que reunan las siguientes
caracteristicas: (...) a) superficie a partir de 10.000 m2 en el Distrito
Metropolitano de Quito o en los lotes ubicados en areas de centralidades segun
el PMDOT, con extensiones a partir de 3.000 m2 . (...) b) encontrarse ubicados
en suelo urbano y/o rural, o en sectores que cuenten con asignacién de
zonificacion especial, o sea susceptible de modificacién en virtud del interés
publico-privado concentrado. (...) Estos proyectos se desarrollaran en
concertacion con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y podran
contar con determinaciones de clasificacion, uso y zonificacion de suelo
diferentes a las establecidas en el PUOS, siempre que constituyan aportes
urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios
publicos, la imagen urbana y el paisaje, contribuyan a la sostenibilidad
ambiental, asi como a la inclusion social como ejercicio del derecho a la ciudad

(...).

* La planificacién metropolitana sera aprobada por el Concejo Metropolitano y se
ejecutara a través de los instrumentos administrativos especificados en el
ordenamiento juridico metropolitano, por la Secretaria responsable
del territorio, habitat y vivienda y los érganos previstos en el correspondiente
organico funcional del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, en virtud
de lo que determina el articulo IV.1.17 del Cédigo Municipal para el DMQ.
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* Conforme lo que determina el articulo 1V.1.20 del Cédigo Municipal del DMQ, el
Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial (PMOT) es el instrumento de
ordenamiento territorial integral del Distrito Metropolitano de Quito que tiene por
objeto ordenar el suelo del conjunto del territorio metropolitano, para lograr un
desarrollo armonico, sustentable y sostenible, a través de la mejor utilizacion
de los recursos naturales, la organizacién del espacio, la infraestructura y las
actividades conforme a su impacto fisico, ambiental y social con el fin de
mejorar la calidad de vida de sus habitantes y alcanzar el buen vivir. Este plan,
debe ser elaborado la por Secretaria responsable del territorio, habitat y
vivienda, cuya aprobacion debe ser efectuada a través del Concejo
Metropolitano.

* El Titulo VIl del Cédigo Municipal del Distrito Metropolitano de Quito regula la
Concesion Onerosa de Derechos en Proyectos Urbanisticos Especiales,
entendidos como instrumentos complementarios de planificacion urbanistica y
arquitectonica integral, de iniciativa publica o privada; que se desarrollan en
concertacién con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y que
requieran determinaciones diferentes a las establecidas en el plan de uso y
ocupacién del suelo (PUOS), siempre que constituyan aportes urbanisticos,
gue mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios publicos, la imagen
urbana y el paisaje, y contribuyan a la sostenibilidad ambiental asi como a la
inclusion social como ejercicio del derecho a la ciudad.

* La resolucion STHV-12-2017, reformada por la resolucion STHV-17-2018,
establece el procedimiento y los parametros objetivos para la aprobacion
técnica de los proyectos urbanisticos arquitectonicos especiales, en cuyo
articulo 6 define los aportes urbanisticos, entre ellos los dirigidos a la dotacién
de areas verdes, espacio publico y equipamientos.

* El anexo 2 de la resolucién STHV-12-2017 que determina el indice de
contenidos para la presentacion de Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos
Especiales ante la mesa técnica de PUAE, con la finalidad de desarrollar un
plan con contenidos normativos y técnicos, que cumplan las reglas técnicas de
arquitectura y wurbanismo vigentes, y que incorporen en su proyecto
especificaciones en el ambito de la movilidad, requerimientos ambientales,
viabilidad econdmica y aportes urbanisticos.

d. Sustento Técnico

Los Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales son instrumentos de
planificacion complementarios que se encuentran regulados en el Régimen de
Suelo del Cdédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, que permite la
asignacion de usos y edificabilidades al suelo en concordancia con el modelo de
desarrollo de la ciudad, ademas el proyecto determina las cesiones para areas
verdes, equipamientos y vialidad necesarios para el adecuado funcionamiento del
territorio donde se implanta el proyecto y las contribuciones adicionales a lo
establecido por norma como aporte del proyecto a la ciudad.

Con la base legal y la problematica citada, los Proyectos Urbanisticos
Arquitectonicos Especiales PUAE al ser aprobados mediante ordenanza, cuentan
inclusive con el procedimiento y requisitos determinados en la normativa municipal
vigente (procedimiento especial) para la obtencion de la Licencia Metropolitana
Urbanistica de Habilitacion LMU10, siendo necesario suplir el vacio legal existente
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y determinar cual es régimen de licenciamiento en el cual, se pueden encasillar a
los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales-PUAE.

Con el Articulo 5 propuesto en el proyecto de Ordenanza se tiene el Unico objetivo
de solventar el vacio legal expuesto y que los Proyectos Urbanisticos
Arquitectonicos Especiales-PUAE que contemplan la habilitacion del suelo puedan
obtener la Licencia Metropolitana Urbanistica de Habilitacion LMU10. La Licencia
que la STHV emita se sujetara estrictamente a las condiciones regulatorias
contenidas en la propia Ordenanza de aprobacion de cada PUAE.

La inclusion de este articulo en la Ordenanza permitira que los Proyectos
Urbanisticos Arquitecténicos Especiales -PUAE aprobados puedan continuar
ejecutando sus proyectos a través de la obtencion de la Licencia Metropolitana
Urbanistica de Habilitacion LMU10 y que los futuros proyectos que se aprueben
en esta modalidad no tengan que enfrentar este vacio en el futuro inmediato.

Es necesario precisar que la propuesta no elimina el procedimiento legislativo que
aprueba todo el contenido normativo del proyecto, pero establece que Ia
habilitacién del mismo se haga a través de un proceso administrativo mediante el
cual se acogen las cesiones, equipamientos, areas verdes y vialidad que fueron
aprobados mediante Ordenanza, al momento de otorgar la licencia.

Al ser aprobados a través de ordenanza metropolitana con un informe preceptivo
de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, se estan incorporando todas las
areas que dan soporte al proyecto y que seran utilizadas para usos publicos segun
lo aprobado por el Concejo Metropolitano del DMQ.

4. Informe de Regularizacion Metropolitana (IRM — Art. 6)
a. Problematica

El Informe de Regulacion Metropolitana es el instrumento de informacion basica
sobre las especificaciones obligatorias para la habilitacion del suelo y la
edificacion.

En tal sentido para obtener esta informacion la ciudadania se ve obligada a
acercarse a la administracion municipal de manera presencial, y solicitarlo por
escrito, burocratizando innecesariamente un proceso de entrega de informacion
que reposa en las bases de datos municipales.

Consecuentemente, la Alcaldia Metropolitana y la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda estan enfocados en la automatizacion de la emisién de informes,
permitiendo la entrega inmediata y eficaz de esta informacion, facilitando el acceso
a la informacién por parte de los administrados y agilizando los tramites
administrativos municipales o no que tienen como requisito a este Informe.

a. Propuesta Normativa
Articulo 6.- En el numeral 2 del articulo 1V.1.34 del “Informe de Regulacion

Metropolitana (“IRM”)” del Cbédigo Municipal, después de Ila palabra
“ciudadanos” agreguese un texto que diga: “a fravés de medios electronicos,”.
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b. Sustento Legal

= Las actividades a cargo de las administraciones pueden ser ejecutadas
mediante el uso de nuevas tecnologias y medios electronicos,
precautelando la inalterabilidad e integridad de las actuaciones y se
garanticen los derechos de las personas conforme los establece el articulo
90 del Codigo Organico Administrativo.

= La administracion publica hara uso de tecnologias de la informacién y
comunicacién con el fin de mejorar la calidad de los servicios publicos y
optimizar la gestion de tramites administrativos, conforme lo sefala el
numeral 4 del articulo 3 de la Ley Organica para la Optimizacion y
Eficiencia de Tramites Administrativos.

= Las entidades que cuenten con tramites administrativos que se puedan
gestionar en linea, deben garantizar que el tramite, en su totalidad, se
pueda realizar en linea y no pueden exigir la presentacion del original o
copia del comprobante de la gestiéon de dicho tramite como requisito para
finalizar el mismo. Cuando el tramite administrativo se pueda gestionar en
linea, no se podra exigir la presencia fisica de la o el interesado, conforme
lo establece el articulo 15 de la Ley ibidem.

c. Sustento Técnico

La normativa metropolitana vigente establece que los Informes de Regulacion
Metropolitana debe ser emitido por las Administraciones Zonales dentro del
ambito de su circunscripcion territorial.

La Alcaldia del Distrito Metropolitano de Quito tiene como objetivo permitir que
los tramites administrativos que se efectuan dentro de sus dependencias se
realizan de la forma mas efectiva posible, aprovechando todas las herramientas
tecnoldgicas que se encuentren a disposicion. En este sentidos, la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda en coordinacion con otras dependencias
municipales se encuentra desarrollando procesos de automatizacién dentro de
los tramites que requieren especificamente la obtencién de informacion que
reposa en las bases de datos municipales.

Actualmente el sistema del Informe de Regulacion Metropolitana permite
obtener informaciéon de consulta de manera automatica, pero para obtener
informacion oficial debidamente depurada, el administrado se ve obligado a
solicitarla directamente a la Administracién Zonal. Por este motivo, se esta
trabajando de manera paralela en dos procesos: el primero es la depuracion de
la informaciéon que consume el sistema del IRM, de tal manera de que se
obtenga informacién veras y permanentemente actualizada: y, el segundo es
desarrollar desde el aspecto informatico un sistema que permita generar los
informes de manera automatica a través de la pagina web Municipal, y que el
documento que se genere tenga validez legal. Para este ultimo punto, es lo
que se necesita la reforma normativa contenida en el articulo 6 de la
Ordenanza Metropolitana propuesta. El flujo didactico se muestra a
continuacion:
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Bases de Datos
Municipales

I,

0
Pagina Web MDMQ X

Administrados IRM Definitivo

Adm. Zonales

Flujo de proceso propuesto para la emision del IRM en linea

5. Pre requisitos: Borde superior de quebrada (Art. 7)
a. Problematica

En el cumplimiento de sus competencias, las entidades que se encargan del
territorio en base a criterios técnicos y normativos, pueden establecer
procedimientos y acciones que no siempre se articulan, dependiendo de las bases
con las cuales se analiza la informacion o la capacidad de actualizacion
permanente y precisa.

Si bien la norma urbanistica es el principal instrumento para la determinacién de
los usos y la edificabilidad sobre los predios publicos y privados, dependiendo de
sus caracteristicas, en muchos casos requiere ser precisada para demarcar con
exactitud una posible afectacién, ya sea por riesgos o por caracteristicas biofisicas.

Una de los problemas mas comunes consiste en la determinacion del borde
superior de quebrada que determina la restriccion de la capacidad de edificar
sobre un predio o un territorio mas amplio, debido al limite del accidente
geografico.

Al momento de planificar un territorio se pueden considerar algunas variables o
criterios para especificar el tipo de restriccion que debe tener un predio o
sentamiento, por lo cual se hace necesario que se utilicen bases homologadas
entre las diferentes dependencias municipales, de modo que la respuesta al
administrado no genere ninguna incertidumbre.
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a. Propuesta Normativa

Articulo 7.- Sustitiyase en el numeral 2, del articulo 1V.1.117 de “Areas de
proteccion de quebradas” del Coédigo Municipal, por el siguiente texto: “2. “Los
bordes superiores de las quebradas, depresiones, taludes y demas tipologias de
accidentes geograficos, seran determinados y certificados por el organismo
administrativo responsable del catastro metropolitano, en base a un modelo
cartografico tematico consolidado con los insumos cartograficos de la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda, Secretaria de Seguridad y Gobernabilidad,
empresas publicas metropolitanas y demas entidades municipales generadoras de
cartografia territorial.”

b. Sustento Legal

* El numeral 1 del articulo 264 de la Constitucién de la Republica del Ecuador,
en concordancia con el articulo 266 Ibidem establece: “Los gobiernos
municipales tendran las siguientes competencias exclusivas (...): 1. Planificar
el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupaciéon del suelo
urbano y rural.

* El articulo 85 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion-COOTAD, en concordancia con los literales a) y b) del
articulo 55 Ibidem, establecen como competencias exclusivas del gobierno
autonomo descentralizado del Distrito Metropolitano las de: “a) Planificar, junto
con otras instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de
manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacioén del suelo urbano y rural.

e El Art. IV.1.117.- Areas de proteccién de quebradas, del Cédigo Municipal
establece que los bordes superiores de las quebradas, depresiones y taludes
seran determinados y certificados por el organismo administrativo responsable
del catastro metropolitano, en base al analisis fotogramétrico y de la cartografia
disponible en sus archivos, en la cual constan graficadas las respectivas curvas
de nivel.

* EI COA, establece en el articulo 9, el principio de coordinaciéon que tiene como
principal fin el evitar duplicidad entre la informacion emitida por Ia
administracion publica, el cual se complementa con el principio de colaboracion
previsto en el articulo 28 Ibidem. En ese sentido, es importante la coordinacion
entre el 6rgano responsable del catastro y demas dependencias municipales
responsables de la determinacion del borde superior de quebradas, a fin de
evitar duplicidad e inseguridad juridica al administrado.

* Es importante acotar que la seguridad juridica es un principio previsto en el

articulo 22 del COA, que otorga certeza, previsibilidad y confianza legitima a
las actuaciones de la administracion.
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* Por otro lado, el GAD del Distrito Metropolitano de Quito, es el competente para
regular el uso y ocupacién de quebradas, de conformidad a los articulos 136 y
430 del COOTAD.

c. Sustento Técnico

La definicion del borde superior de quebrada es un requisito indispensable para
determinar el limite de afectaciéon que tiene un predio, el cual le permitira o
restringira la utilizacién del mismo para la edificacion.

En la practica se presentan contradicciones entre las dimensiones y areas de la
determinacién de borde superior realizado por el 6rgano responsable del catastro y
las demas dependencias municipales, entre ellas la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda que a través del Plan de Uso y Ocupacion del Suelo define
limites con zonificaciones de proteccion PQ en quebradas. Esta contradiccion
genera inseguridad juridica y confusiones al administrado pues cada instituciéon
establece limites que no necesariamente coinciden.

En casos especificos la STHV ajusta los poligonos del PUOS en relacion a los
levantamiento especificos de bordes de quebradas de proyectos aprobados por
entidades colaboradoras, lo cual puede aportar como insumo para mejorar la
calidad de la definicién de los bordes.

La propuesta normativa se enmarca en la necesidad de articulacion continua entre
las instituciones que en los procesos a su cargo, tienen la capacidad de generar
informacion territorial que permita definir con precision la delimitacion de
guebradas, imprescindibles para determinar la afectacién de un predio.

6. Pre requisitos: Regularizaciéon de excedentes de areas (Art. 8)
a. Problematica

El procesamiento de la regularizacién de diferencias o excedentes de areas como
pre-requisito para la misién de las correspondientes Licencias Metropolitanas
Urbanisticas ha producido demoras de hasta 6 meses en los procesos de revision
y aprobacion de proyectos de habilitacion del suelo y edificacion.

Esto genera una doble problematica para el desarrollo urbano: la primera es que
retrasa los procesos constructivos, con un gran impacto negativo en los flujos
financieros de proyectos que provienen del sector de la construccién que permiten
dinamizar la economia del Distrito; la segunda es que al volver tan lentos los
procesos de aprobacién de proyectos de habilitaciéon del suelo o edificacion, incitan
a que ciertos sectores de la ciudadania ejecuten sus proyectos de manera
informal, lo que incrementa el riesgo de que estas edificaciones no cumplan con la
normativa nacional y metropolitana vigente, volviéndolas vulnerables ante
fendbmenos naturales como los sismos.

Consecuentemente, se propone dos procesos optativos para el administrado, uno
consecutivo que mantiene el procedimiento para la regularizacion de areas previo
a la obtencidn de licenciamiento y un segundo que propone optimizar tiempos de
ejecucion de obra mediante un procedimiento paralelo, el cual no limita la
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obtencion de licenciamiento a la finalizacion del tramite de regularizacién de areas
y tampoco exime la obtenciéon del mismo. Para lo cual se presenta un alternativa
que acelera los procesos burocraticos mediante una corresponsabilidad con el
promotor y la informacion presentada.

a. Propuesta Normativa

Articulo 8.- En el articulo IV.1.152 de las “Formas de deteccion de presuntos
excedentes y diferencias en relacion a la superficie en el titulo de dominio y
procedimiento a seguir” del Cédigo Municipal agréguese después del ultimo
inciso, el siguiente texto:

“El procedimiento de regularizaciéon de excedentes o diferencias de superficies
de terrenos se podra sujetar a las siguientes modalidades en relacion al
otorgamiento de la Licencia Metropolitana Urbanistica de Habilitacién del Suelo
LMU 10 y la Licencia Metropolitana Urbanistica de Intervenciones
Constructivas Mayores LMU 20:

1. Procedimiento consecutivo: EI administrado podra optar por realizar
el procedimiento de regularizacién de excedentes o diferencias de
superficies de terrenos, previo al inicio de los procedimientos de
licenciamiento urbanistico de habilitacion del suelo LMU 10 o de
intervenciones constructivas mayores LMUZ20; o,

2. Procedimiento paralelo: En los casos que el administrado opte por
realizar el procedimiento de regularizacion de excedentes o
diferencias de superficies de terrenos de forma paralela a los
procedimientos de licenciamiento de LMU 10 y LMU 20, los
proyectos técnicos que se presenten ante la autoridad competente
en materia de licenciamiento, se ajustaran al area del levantamiento
topografico en la que conste la firma de un profesional responsable,
acompariados de una declaracion juramentada por parte del
propietario en la que se sefiale que el proyecto propuesto cumple
las normas metropolitanas vigentes.

En todos los casos, la finalizaciéon del tramite de regularizaciéon de
excedentes o diferencias de superficies de terreno debera efectuarse
previo a la obtencion del Certificado de Conformidad de Control de
Finalizacién del Proceso Constructivo y, de ser el caso, previo al tramite
de Propiedad Horizontal.

En caso de que el levantamiento topografico, presente irregularidades o
no corresponda al area real del terreno, la Direccion Metropolitana de
Catastros, notificaran al administrado para que solventen las
observaciones en el término de 15 dias. Cumplido dicho término sin que
se hayan subsanado las observaciones, la Direccion Metropolitana de
Catastros notificara del incumplimiento a la Agencia Metropolitana de
Control, entidad que suspendera la obra como medida cautelar y dara
inicio al procedimiento administrativo sancionatorio correspondiente.

La Licencia Metropolitana de Intervenciones Constructivas Menores LMU (20)
no esta condicionada al inicio del tramite de regularizacion de excedentes o
diferencias de superficies de terreno, con excepcion de los casos en que la
actuacion que se pretenda sea una intervencion constructiva menor nueva de
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hasta un maximo de 40 m2, en cuyo caso se sujetard a las condiciones
descritas en los numerales 1y 2 del presente articulo.”

b. Sustento Legal

= Por regla general, se verificara el cumplimiento del ordenamiento juridico
aplicable a un tramite administrativo con posterioridad al otorgamiento de la
correspondiente autorizacién, permiso, certificado, titulo habilitante o
actuacion requerida en virtud de un tramite administrativo, empleando
mecanismos meramente declarativos determinados por las entidades y
reservandose el derecho a comprobar la veracidad de la informacion
presentada y el cumplimiento de la normativa respectiva, conforme lo
establece el numeral 3, del articulo 3 de la Ley Organica para la
Optimizacion y Eficiencia de Tramites Administrativos.

= Se presumira que las declaraciones, documentos y actuaciones de las
personas efectuadas en virtud de tramites administrativos son verdaderas,
bajo aviso a la o al administrado de que, en caso de verificarse lo contrario,
el tramite y resultado final de la gestién podran ser negados y archivados, o
los documentos emitidos careceran de validez alguna, sin perjuicio de las
sanciones y otros efectos juridicos establecidos en la ley, conforme lo
sefiala el articulo 10 de la Ley ibidem.

= La verificacion del cumplimiento de normas técnicas o legales en los
procedimientos de emision de autorizaciones para el fraccionamiento del
suelo y la construccidn se realizaran con posterioridad al otorgamiento de la
correspondiente autorizacién para su ejecucion, empleando mecanismos
meramente declarativos, sin revision previa, como lo determina el articulo
38 del Reglamento General a la Ley Organica para la Optimizacion y
Eficiencia de Tramites Administrativos. Adicionalmente este mismo articulo
seflala que, se entiende por mecanismos declarativos aquellos por los
cuales, el interesado entrega a la Administracion la informacion relevante
del proyecto mediante formularios y formatos normalizados para acceder
inmediatamente a los documentos con los que se permite la ejecucion de
dicho proyecto.
Finalmente establece que, la aplicacion de sistemas de control posterior
conlleva necesariamente el ejercicio de la potestad administrativa
sancionadora en los términos previstos en el ordenamiento juridico, sin
perjuicio de que, en los casos en que sea legal y fisicamente posible, se
restituyan las cosas al estado anterior al de la infraccion.

c. Sustento Técnico

Como lo senala la normativa legal la verificacion del cumplimiento de normas
técnicas o legales en los procedimientos de emisién de autorizaciones para el
fraccionamiento del suelo y la construccion debe realizarse de manera posterior
al otorgamiento. En tal sentido, para que los procesos de habilitacién del suelo
y edificacion que se llevan a cabo dentro del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito cumplan con la ley, se habilita un proceso declarativo
de regularizar los excedentes y diferencias de areas.

Con esto, el administrado puede iniciar su proceso de obtencion de certificados
de conformidad y Licencia Metropolitana Urbanistica de manera paralela a la
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del proceso de regularizacién de areas, haciéndose responsable exclusivo de
las consecuencias que se generen al momento de evidenciar que la
informacion presentada como declarativa es errénea o falsa.

Pero considerando la posibilidad de que existan administrados que decidan
realizar este proceso previo a iniciar el proceso de obtencion de certificados y
licencias, queda habilitada esta opcion.

7. Pago en especie por ZUAE (Art. 9)
a. Problematica

Actualmente la Concesién Onerosa de Derechos (COD) en la Ordenanza
Metropolitana de Incremento de incremento de pisos por suelo creado habilita el
pago en especie para las edificaciones que se encuentran en los poligonos de
influencia del Sistema Metropolitano de Transporte por medio de la aplicacion de
parametros de Eco-Eficiencia excluyendo este método de pago en Zonas
Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE), limitando el pago a dinero de
contado o por cronograma de pagos. Esta condicién fomenta que los recursos
generados por compra de edificabilidad en ZUAE ingresen a las cuentas
municipales y tengan que ser reasignados para ejecucion de obra publica
duplicando procesos y prolongando los plazos de ejecucidén de obras prioritarias.
La propuesta normativa habilita el pago en especie para ZUAE permitiendo
efectuar pagos por especie que se traduce en obras prioritarias para la ciudad.
Adicionalmente, el pago en especie acordado entre el promotor y Ia
Administracién General genera oportunidades de empleo a diferentes
profesionales de la construccion.

a. Propuesta Normativa

Articulo 9.- En el segundo inciso del articulo 1V.1.397 de la “Autorizacién de
incremento de pisos en las Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE)” del
Caodigo Municipal, sustituyase la conjuncion “0” por el signo de puntuacion: “”; vy,

después de la palabra: “pagos” agréguese el siguiente texto: “o en especie”.
b. Sustento Legal

= La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo
(LOOTUGS), introduce en la legislacién municipal diversos instrumentos de
planificacién urbanistica y de financiamiento del desarrollo urbano entre los
cuales consta la Concesiéon Onerosa de Derechos respecto de la cual
, en la parte pertinente del Articulo 72 se establece: "los Gobiernos
Autébnomos Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar
la participacion de la sociedad en los beneficios econémicos producidos por
la planificacién urbanistica y el desarrollo urbano en general, utilizaran la
concesion onerosa de derechos por la transformacion de suelo rural a suelo
rural de expansiéon urbana o suelo urbano; la modificacion de usos del
suelo; o, la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo. (...)".
En este mismo sentido, el Articulo 73 de la misma norma antes invocada,
dispone que los derechos concedidos a un tercero para favorecer un mayor
aprovechamiento urbanistico de la tierra estaran sujetos al pago, a favor del
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, y “(...) se
realizarén en dinero o en especie como: suelo urbanizado, vivienda de
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interés social, equipamientos comunitarios o infraestructura". En el mismo
articulo, la Ley insiste y precisa que "los recursos generados a través de la
concesion onerosa de derechos solo se utilizaran para la ejecucion de
infraestructura, construccion de vivienda adecuada y digna de interés
social, equipamiento, sistemas publicos de soporte necesarios, en
particular, servicio de agua segura, saneamiento adecuado y gestion
integral de desechos, u otras actuaciones para la habilitacion del suelo y la
garantia del derecho a la ciudad”" y aclara que "los pagos en especie no
suplen el cumplimiento de las cesiones ni de las obligaciones urbanisticas,
ni pueden confundirse con estas".

Base legal: Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo

“Art. 72.- Concesion onerosa de derechos. Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar la
participacién de la sociedad en los beneficios econémicos producidos por la
planificacién urbanistica y el desarrollo urbano en general, utilizaran la
concesion onerosa de derechos por la transformacion de suelo rural a suelo
rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificacion de usos del
suelo; o, la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo.

Previo a conceder los derechos descritos anteriormente, los Gobiernos
Autonomos Descentralizados municipales o metropolitanos exigiran a los
solicitantes de los permisos respectivos una participacién justa del Estado
en el beneficio econdmico que estos derechos adicionales significan.

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

Con la finalidad de incentivar la construccion de vivienda de interés social o
de renovacion urbana, el Gobierno Autbnomo Descentralizado municipal o
metropolitano podra exonerar o rebajar el pago por la concesidén onerosa de
los derechos descritos en este articulo.”

c. Sustento Técnico

Se propone incorporar a la Concesion Onerosa de Derechos, establecida por
incremento de pisos en las Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE),
el pago en especie con el objetivo de vincularlo al “Catalogo Unico de Obras”
propuesta en esta ordenanza “que detalle la priorizacion de: obras,
infraestructura municipal y equipamiento publico de servicios sociales o de
servicios publicos, sistemas publicos necesarios (servicio de agua y
saneamiento, gestion integral de residuos sélidos, y otros necesarios) para
garantizar el derecho a la ciudad”, ofreciendo la alternativa de realizar la
inversiéon publica a través de la captura de recursos publicos sin necesidad
de que dichos recursos ingresen a las arcas municipales y tengan que ser
asignadas internamente para ejecucion de obra publica. La propuesta no altera
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el calculo de la formula ni al pago con dinero de contado o por cronograma de

pagos que se encuentra vigente; unicamente ofrece al promotor otra forma de
pago, en beneficios de la ciudad.

A continuacidn se detalla el monto total recaudado por la compra de
edificabilidad, tanto por ZUAE como por proyectos de Eco-Eficiencia, en el
periodo comprendido entre Febrero 2012 - Junio 2020. Estos valores
evidencian un considerable monto recaudado por ZUAE, el cual podria ser
destinado, a través de pago en especie, a la ejecucion de infraestructura,
construccion de vivienda adecuada y digna de interés social, equipamiento,
sistemas publicos de soporte necesarios, entre otros, con el objetivo de mejorar
la calidad de vida de los habitantes de la ciudad.

Tabla Resumen de estadisticas de "Contribucién Especial” y "Concesidén

Onerosa de Derechos™

ZUAE Eco-Eficiencia Total
Numero de
Droyectos 269 73 342
feb
2012 - |Total $
jul 2020 |recaudado BLEZEATT S 10.669.816,66 $129.866.234,02
o 2
g;gs;zl‘iz ™| 216602,16 105792,22 322394,38
Promedio de #
de pisos 1,933 2,945 2
adicionales

Estadistica de ingresos generados por la compra de edificabilidad

8. Concesion Onerosa de Derechos: Ambigiiedad en la formula de calculo (Arts.
10, 20)

a. Problematica

La figura de suelo creado permite a los promotores inmobiliarios un mayor
aprovechamiento de los lotes donde construyen sus proyectos, haciéndolos mas
rentables al adquirir area de construccion que finalmente podran vender. Sin
embargo, este aprovechamiento esta condicionado por reglas relacionadas a los
coeficientes de ocupacion, los cuales estan determinados por los diferentes tipos
de areas calculadas en el proyecto.

Es en estos calculos donde se pueden presentar ambigliedades por la
interpretacion de los tipos de areas a tomar en cuenta. La presente reforma busca
aclarar estas interpretaciones para que los promotores puedan optimizar su disefio
y el calculo del volumen de compra de edificabilidad de una manera rapida y
eficiente.
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b. Propuesta Normativa

Articulo 10.- Modifiquese el articulo 1V.1.404 de la “Concesiéon Onerosa de
Derechos (COD) por suelo creado” del Cédigo Municipal, segun el siguiente
detalle:

a.- Sustituyase el segundo inciso por el siguiente texto: “La cuantia de la COD
por suelo creado se determinard por cada metro cuadrado (m2) de area util
autorizado por sobre lo establecido en el PUOS (nimero de pisos), con la
aplicacion de la siguiente formula:”

b.- Sustitiyase la descripcion de la variable AU(e) de la férmula de COD, por el
siguiente texto: “Area util excedente a la asignada por el PUOS, medida en
metros cuadrados (m2) que excede la altura permitida por el PUOS medida en
numero de pisos.”

Articulo 20.- Sustitiyase el articulo IV.1.95 del Cdédigo Municipal por el
siguiente texto:

“Articulo IV.1.95.- Suelo Creado.- Para efectos del presente Paragrafo se
considera "Suelo Creado" al area dutil a ser construida por sobre el
aprovechamiento establecido en el PUOS, previa autorizaciéon del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito, en los términos previstos en este Paragrafo.”

c. Sustento Legal

* El articulo 240 de la Constitucién establece que los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y
cantones tienen facultades legislativas en el ambito de sus competencias y
jurisdicciones territoriales.

e EIl articulo 266, en concordancia con el articulo 264 numeral 2 de la
Constitucién determina que es competencia de los gobiernos de los distritos
metropolitanos autdénomos regular y controlar el uso y la ocupacion del suelo
urbano y rural en su jurisdiccion.

* Los articulos 55, literal a) y 58 del COOTAD; 9 y 27 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS); ratifican a su
vez, la competencia de los gobiernos autbnomos descentralizados para regular
el uso y la ocupacidén del suelo urbano y rural en su jurisdiccion.

* Los “instrumentos de gestidén del suelo” “son herramientas técnicas y juridicas
que tienen como finalidad viabilizar la adquisicion y la administracién del suelo
necesario para el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento
urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal o metropolitano”, entre los
que constan los “Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano”, de la
cual forma parte la concesion onerosa de derechos de edificabilidad, de
conformidad con lo prescrito en los articulos 47 numeral 5 y 72 de la
LOOTUGS, y articulos 26, 27 y 41 de su Reglamento de aplicacion.

* El articulo 87 del COOTAD, letras u) y y) establecen la atribucion exclusiva del
Concejo Metropolitano para: “u) Expedir la ordenanza de construcciones que
comprenda las especificaciones y normas técnicas y legales que rijan el distrito
para la construccion, reparacién, transformacion y demolicion de edificios y de
sus instalaciones; y) Regular y controlar el uso del suelo en el territorio del
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establecer el régimen urbanistico de la tierra;(...)".
d. Sustento Técnico

Las propuesta planteada en el articulo 10 del proyecto de ordenanza busca
unificar terminologias respecto a la figura de suelo creado, evitando
ambigledades en la interpretacion del texto; manteniendo el criterio de célculo
de aprovechamiento por sobre lo establecido en el PUOS.

B
COMPRA \'[@]

DE PISOS TRANSFERIBLES

COMPUTABLES

PISOS
PUOS

Esquema de la'campra de edificabilidad

e La zonificacion define el aprovechamiento del suelo en funcién del COS TOTAL
y de la altura medida en numero de pisos.

e Es de conocimiento general que un proyecto nunca llega a ocupar el 100% del
COS TOTAL debido a la presencia de corredores, gradas, ductos, etc. Sin
embargo, construir por encima del numero de pisos establecido en el PUOS ya
genera un mayor aprovechamiento del suelo, y por ende, se debe calcular la
Concesion Onerosa de Derechos de acuerdo a la normativa vigente.

e Los metros cuadrados que no se ocupan en el COS TOTAL no pueden ser
transferidos de forma gratuita a pisos adicionales por encima de la altura
establecida en el PUOS.

9. Concesion Onerosa de Derechos: Proceso de pagos en especie (Art. 14)
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a. Problematica

El proceso de pago en especie permite que la compra de edificabilidad pueda
ser pagada mediante la ejecucion de una obra publica de infraestructura,
equipamiento o intervencion en el espacio publico en beneficio de la ciudad.
Actualmente el proceso de pago en especie no contempla el costo de disefios y
estudios de la obra (costos indirectos), unicamente considera costos de ejecucion
de la misma (costos directos).

La presente reforma busca incluir los costos de estudios y disefios a través de la
figura de costos indirectos sin que estos superen el 10% del costo total de la
intervencion, permitiendo que la Municipalidad reconozca estos rubros que son
fundamentales para la ejecucion de obras mayores.

a. Propuesta Normativa

Articulo 14.- Incorpérese al final del articulo 1V.1.410 de la “Valoracién de los
pagos en especie” del Cédigo Municipal, un nuevo inciso, con el siguiente texto:

“En la valoracion del pago en especie en: suelo urbanizado, vivienda de
interés social, equipamientos comunitarios o infraestructura para ampliar o
mejorar los sistemas publicos de soporte necesarios, considerara el costo
total del proyecto efectuado por el promotor, incluyendo:

i Los costos directos correspondientes a las intervenciones
constructivas u obras que se realicen; y,

iil. Los costos indirectos correspondientes a las intervenciones
constructivos u obras que se realicen, incluyendo los estudios y
diseno del proyecto, que en ningtn caso podran superar el 10% del
costo total de la intervencién referente al pago en especie, segun la
valoracién que realice la EPMMORP o la entidad competente.”

b. Sustento Legal

* El articulo 240 de la Constitucién establece que los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y
cantones tienen facultades legislativas en el ambito de sus competencias y
jurisdicciones territoriales.

* Por su parte, el articulo 266, en concordancia con el articulo 264 numeral 2 de
la Constitucién determina que es competencia de los gobiernos de los distritos
metropolitanos autdénomos regular y controlar el uso y la ocupacion del suelo
urbano y rural en su jurisdiccion.

* Los articulos 55, literal a) y 58 del COOTAD; 9 y 27 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS); ratifican a su
vez, la competencia de los gobiernos autbnomos descentralizados para regular
el uso y la ocupacidén del suelo urbano y rural en su jurisdiccion.

* Los “instrumentos de gestidén del suelo” “son herramientas técnicas y juridicas
que tienen como finalidad viabilizar la adquisicion y la administracién del suelo
necesario para el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento
urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal o metropolitano”, entre los
qgue constan los “Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano”, de la
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cual forma parte la concesion onerosa de derechos de edificabilidad, de
conformidad con lo prescrito en los articulos 47 numeral 5 y 72 de la
LOOTUGS, y articulos 26, 27 y 41 de su Reglamento de aplicacion.

* El articulo 87 del COOTAD, letras u) y y) establecen la atribucion exclusiva del
Concejo Metropolitano para: “u) Expedir la ordenanza de construcciones que
comprenda las especificaciones y normas técnicas y legales que rijan el distrito
para la construccion, reparacién, transformacion y demolicion de edificios y de
sus instalaciones; y) 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 urbanistico de la tierra;(...)".

c. Sustento Técnico

Los lineamientos generales para la intervencidn en espacio publico en el entorno
del proyecto de acuerdo al art. 1V.1.398 del cdédigo municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, menciona en el anexo 8, seccién ii, literal b, que la
propuesta de intervencién en el espacio publico del entorno del proyecto debe
tener un nivel de anteproyecto y no requiere de estudios definitivos. Para que el
mencionado “Anteproyecto” pase a una fase de “Proyecto” y pueda ser utilizado
para la ejecucion de una obra requiere de estudios definitivos de disefio e
ingenierias, los cuales tienen un costo que representa un 10% del total de costos
directos de la obra y los promotores inmobiliarios estarian en capacidad de
realizarlos invirtiendo muchas veces los recursos del personal a su cargo.

Concesidon Onerosa de Derechos: Limitaciones territoriales del pago en
especie (Arts. 11, 12, 13)

a. Problematica:

Actualmente el mecanismo de pago en especie esta limitado a los mapas anexos a
las Ordenanza Metropolitana No. 003 de incremento de pisos por suelo creado,
segun lo establecido en la ordenanza. Sin embargo estos mapas cubren la meseta
central de la ciudad que es el area con mayor cobertura de equipamientos vy
servicios, limitando la ejecucion de obras en otras zonas que presentan mayor
necesidad de intervencion. La presente propuesta busca incentivar el pago en
especie mas alla de los mapas promoviendo el desarrollo de otros sectores con
necesidades de obra publica e incluso, en caso de existir, obras con disefios
definitivos pero sin asignacion presupuestaria por la Municipalidad.

b. Propuesta Normativa

Articulo 11.- En el ultimo inciso del articulo 1V.1.408 “De la Entidad responsable
del calculo para determinar el valor de la Concesiéon Onerosa de Derechos” del
Codigo Municipal, sustituyase la frase: “Secretaria encargada del territorio, habitat
y vivienda” por “Secretaria General de Coordinacién Territorial y Participacion
Ciudadana”.

Articulo 12.- En el articulo IV.1.409 de las “Formas de pago de la Concesion
Onerosa de Derechos” del Codigo Municipal, agréguese después del numeral v., el
siguiente inciso:
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“Para efectos del cumplimiento del pago en especie, la Secretaria de
Coordinacion Territorial y Participacion Ciudadana creara un “Catalogo
Unico de Obras” que detalle la priorizacién de: obras, infraestructura
municipal y equipamiento publico de servicios sociales o de servicios
publicos, sistemas publicos necesarios (servicio de agua y saneamiento,
gestion integral de residuos sélidos, y otros necesarios) para garantizar el
derecho a la ciudad, en coordinacién con la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda, las Administraciones Zonales y las empresas publicas
metropolitanas, se lo actualizara cada 6 meses y debera ser puesto en
conocimiento del Concejo Metropolitano. Dicho catalogo sera el unico
instrumento que sustentara la definicion del pago por concepto de
concesion onerosa en especie.

Una vez que la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, haya emitido los
parametros de estandares urbanisticos para espacio publico, las
Administraciones Zonales y/o las empresas publicas metropolitanas, segun
corresponda, observaran dichos parametros para su disefio y ejecucion en
las obras por concepto de pago de concesion onerosa de derechos en
especie.”.

Articulo 13.- En el numeral (i) del literal b) del articulo 1V.1.409 de las “Formas de
pago de la Concesion Onerosa de Derechos” del Codigo Municipal, eliminese el
texto: “dentro de los Mapas 1 y 2 del presente titulo”.

c. Sustento Legal

* La LOOTUGS establece en el articulo 73 que los pagos por concepto de
concesion onerosa de derechos al Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano se realizaran 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 urbanisticas, ni pueden confundirse con estas.
Los recursos generados a través de la concesion onerosa de derechos solo se
utilizaran para la ejecucion de infraestructura, construccion de vivienda
adecuada y digna de interés social, equipamiento, sistemas publicos de
soporte necesarios, en particular, servicio de agua segura, saneamiento
adecuado y gestidn integral de desechos, u otras actuaciones para la
habilitacién del suelo y la garantia del derecho a la ciudad.

d. Sustento Técnico

La propuesta normativa en esta seccion tiene dos criterios técnicos. El primer
criterio hace referencia a los articulos 11 y 12 del presente proyecto de Ordenanza
en el cual se busca priorizar las obras que se requieren en el territorio y no son
financiadas con el presupuesto municipal; para lo cual se propone la la creacion
del “Catalogo Unico de Obras” el cual debera ser elaborado por la Secretaria
General de Coordinacion Territorial y Participacion Ciudadana, considerando que
es la institucion que a través de sus administraciones zonales conoce las
necesidades del territorio.

Actualmente como esta contemplada la Ordenanza, queda a iniciativa del

promotor la propuesta de pago en especie, la cual es validada por la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda en coordinaciéon con las entidades encargadas de
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desarrollar la infraestructura, sin embargo, el “Catalogo Unico de Obras” permitira

que las propuestas de pago en especie provengan de una planificacion previa

coordinada y analizada por el MDMQ mediante informacién proveniente

directamente de las Administraciones Zonales que conocen las necesidades del

territorio Esto mejorara la efectividad de las intervenciones, asi como la reduccion

en los tiempos que actualmente requieren los analisis de las propuestas de los

promotores, quienes podran directamente ejecutar obras previamente validadas y
que consten en el catélogo.

El segundo criterio respecto al articulo 13 propone eliminar la exclusividad de
ejecucion de obras por concepto de pago por concesién onerosa de derechos a
los Mapas definidos. Esto permitira que se puedan realizar obras en otros sectores
de la ciudad que no consten en dichos mapas y que las requieran con urgencia;
ampliando la cobertura de equipamientos y servicios que actualmente tiene una
limitacion territorial segun lo muestran los siguientes mapas:
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d. Recomendacion

Con el objetivo de cumplir con lo establecido en la legislacion vigente e incentivar
el acceso a una vivienda digna y asequible, se recomienda realizar la siguiente
modificacion al texto del articulo 12 del proyecto de Ordenanza:

“Articulo 12.- En el articulo 1V.1.409 de las “Formas de pago de la Concesion

Onerosa de Derechos” del Codigo Municipal, agréguese después del numeral v., el

siguiente inciso:

“Para efectos del cumplimiento del pago en especie:

i. la Secretaria de Coordinacién Territorial y Participacion Ciudadana
creard un “Catalogo Unico de Obras de Renovacién Urbana” que
detalle la priorizacion de: obras, infraestructura municipal y
equipamiento publico de servicios sociales o de servicios publicos,
sistemas publicos necesarios (servicio de agua y saneamiento,
gestion integral de residuos soélidos, y otros necesarios) para
renovar areas de la ciudad que presenten deterioro fisico, ambiental
y/o baja intensidad de uso y pérdida de unidad morfolégica, asi
como para garantizar el derecho a la ciudad, en coordinacion con la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, las Administraciones
Zonales y las empresas publicas metropolitanas. Este Catalogo se
actualizara cada 6 meses y debera ser puesto en conocimiento del
Concejo Metropolitano;
il. la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda creara un
“Catalogo Unico de Proyectos VIS” que detalle la priorizacion de los
proyectos de vivienda de interés social, publicos o privados, para
garantizar el derecho a la vivienda y al habitat, en coordinacion con
la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda. Este Catalogo se
actualizara cada 12 meses y debera ser puesto en conocimiento del
Concejo Metropolitano;

Dichos catalogos seran los unicos instrumentos que sustentaran la
definicion del pago por concepto de concesién onerosa en especie.

Una vez que la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, haya emitido los
parametros de estandares urbanisticos para espacio publico, las
Administraciones Zonales y/o las empresas publicas metropolitanas, segun
corresponda, observaran dichos parametros para su disefio y ejecucion en
las obras por concepto de pago de concesion onerosa de derechos en

5

especie.”.

11. Concesion Onerosa de Derechos: Techos de estacionamientos (Art. 15)
a. Problematica

Por efecto de la pandemia producida por la COVID-19 y con el objetivo de reducir
la posibilidad de contagio colectivo, se ha limitado el aforo maximo permitido
dentro del transporte publico urbano del Distrito Metropolitano de Quito. El aforo
maximo, establecido por el Comité de Operaciones de Emergencia (COE)
Metropolitano el 21 de agosto de 2020, se mantiene en el 50% suponiendo un
incremento en alternativas de movilidad diferente al Sistema Integrado de
Transporte. Es asi, que se propone, viabilizar la oferta de un estacionamiento por
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unidad habitacional, garantizando diversas opciones de movilidad para el
ciudadano.

Adicionalmente, se recomienda un reduccién progresiva de los porcentajes de
flexibilidad de numero de estacionamientos en las edificaciones que incrementen
pisos, acorde al incremento en el uso del sistema integrado de transporte, el cual
incluira la primera linea de Metro del DMQ.

Adicionalmente, se ha evidenciado que Ilos bienes que cuentan con
estacionamientos incluidos son mas atractivos y facilitan su comercializacion lo
cual aporta a la reactivacion econémica.

b. Propuesta Normativa

Articulo 15.- Sustituir el articulo 10 de la Ordenanza Metropolitana No. 003
publicada en Registro Oficial Suplemento No. 23 de 7 de agosto del 2019, por el
siguiente:

“Articulo 10.- Incorpérese en las notas constantes al pie del cuadro No. 7,
Requerimiento minimo de estacionamientos de vehiculos livianos por usos (2),
de la vifieta "Calculo del nimero de estacionamiento”, de las Reglas Técnicas
de Arquitectura y Urbanismo, la siguiente nota:

"9. Los proyectos a desarrollarse en lotes comprendidos en las areas
de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte segun el mapa
contenido en el Anexo No. 2 de la Ordenanza Metropolitana No. 003 de
02 de mayo de 2019, deberan calcular el numero de estacionamientos
observando las siguientes condiciones:

a. Para los proyectos residenciales comprendidos en los poligonos
correspondientes a las areas de influencia de las estaciones del Metro
de Quito, las unidades de vivienda cuya area sea igual o menor a 65
m2, podran implementar hasta un maximo de una unidad de
estacionamiento por vivienda. Las unidades de vivienda cuya area sea
mayor a 65 m2 el numero maximo de estacionamientos no podra
superar al requerimiento del numero minimo de estacionamientos
previstos en este cuadro, con una tolerancia adicional del 15%.

b. Para los proyectos residenciales comprendidos en los poligonos
correspondientes a las areas de influencia de las paradas de BRT, las
unidades de vivienda cuya area sea igual o menor a 65 m2, podran
implementar hasta un maximo de una unidad de estacionamiento por
vivienda. Las unidades de vivienda cuya area sea mayor a 65 m2 el
numero maximo de estacionamientos no podré superar al
requerimiento del numero minimo de estacionamientos previstos en
este cuadro, con una tolerancia adicional del 30%.

c. Para los proyectos con uso de oficinas y/o comercio, comprendidos
en los poligonos correspondientes a las areas de influencia de las
estaciones del Metro de Quito, el numero maximo de estacionamientos
no podra superar al requerimiento del numero minimo de
estacionamientos previstos en este cuadro, con una tolerancia adicional
del 15%.
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d. Para los proyectos con uso de oficinas y/o comercio, comprendidos
en los poligonos correspondientes a las areas de influencia de las
paradas de BRT, el numero maximo de estacionamientos no podra
superar al requerimiento del numero minimo de estacionamientos
previstos en este cuadro con una tolerancia adicional del 15%.

Todos los proyectos podran reducir o incluso eliminar el numero de
estacionamientos previstos en esta nota, sin perjuicio de beneficiarse
del puntaje que pudieren obtener por este efecto en la calificacion de
este parametro en la matriz de eco-eficiencia prevista para evaluar
dichos proyectos."

c. Sustento Legal

* El articulo 240 de la Constitucién establece que los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y
cantones tienen facultades legislativas en el ambito de sus competencias y
jurisdicciones territoriales.

e El articulo 266, en concordancia con el articulo 264 numeral 2 de la
Constitucién determina que es competencia de los gobiernos de los distritos
metropolitanos auténomos regular y controlar el uso y la ocupacion del suelo
urbano y rural en su jurisdiccion.

* Los articulos 55, literal a) y 58 del COOTAD; 9y 27 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS); ratifican a su
vez, la competencia de los gobiernos autbnomos descentralizados para regular
el uso y la ocupacidén del suelo urbano y rural en su jurisdiccion.

d. Sustento Técnico

Segun el “Cuadro No. 7 Requerimientos minimos de estacionamientos para
vehiculos livianos por usos” de las Reglas de Arquitectura y Urbanismo, se
establece que la vivienda cuya area sea igual o menor a 65 m2 contara con 1
estacionamiento cada 2 viviendas. Se propone que ‘las unidades de vivienda cuya
area sea igual o menor a 65 m2, podran implementar hasta un maximo de una
unidad de estacionamiento por vivienda”.

Uno de los principales objetivos del incremento de pisos alrededor del sistema
integrado de transporte publico es la reduccion de estacionamientos, con el
objetivo que el ciudadano haga uso del transporte publico, reduciendo el uso del
transporte privado motorizado. Sin embargo, se ha evidenciado desde el sector
inmobiliario que la oferta de unidades de vivienda no se comercializa sin una oferta
minima de estacionamientos, lo que genera una afectacién de comercializacién y
aglomeracion de densidades demograficas hacia la meseta principal y
centralidades del DMQ. Esto, sumado al limitado aforo maximo permitido dentro
del transporte publico urbano del Distrito Metropolitano de Quito. El aforo maximo,
establecido por el Comité de Operaciones de Emergencia (COE) Metropolitano el
21 de agosto de 2020, se mantiene en el 50% suponiendo un incremento en
alternativas de movilidad. Sumando a esto los retrasos en la ejecucion de obra del
Metro de Quito, aplazando su operatividad, se propone al menos un
estacionamiento por departamento, garantizando varias opciones de movilidad
para el ciudadano.
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La propuesta busca impulsar la reactivacion econdémica a través de la
comercializacién del bien que de acuerdo al mercado, incrementa su atractivo a la
venta al contar con al menos un estacionamiento, teniendo en cuenta que, con el
incremento progresivo del uso del Sistema Integrado de Transporte, se debera
reducir la flexibilidad de numero de estacionamientos a rededor de las estaciones
de sistemas de transporte masivo.

El Articulo 10 de la Ordenanza Metropolitana No. 003 publicada en Registro Oficial
Suplemento 23 de 7 de agosto del 2019 establece condiciones al nUmero maximo
de estacionamientos de vehiculos livianos en proyectos eco-eficientes con uso
residencial y de oficinas en areas de influencia de las estaciones del Metro de
Quito y de las paradas de BRT excluyendo los estacionamientos vinculados al uso
comercial. Reconociendo que varios proyectos de eco-eficiencia incorporan a sus
propuestas usos comerciales y este uso tiene incidencia directa en el incremento
de desplazamientos motorizados, se considera necesario establecer un limite de
estacionamientos para comercios. Adicionalmente, se ha identificado que la falta
de esta aclaracién en la ordenanza actual permite que se incremente el numero de
estacionamientos justificando como plazas de uso comercial.

Subutilizacién de predios inventariados (Art. 16)
a. Problematica

Se ha evidenciado que existen lotes inventariados, por fuera del Centro Histérico
de Quito - CHQ, que tienen edificaciones con valor patrimonial, que en ciertos
casos, ocupan una minima fraccion o porcentaje parcial del lote en relacion a su
Coeficiente de Ocupacion en Planta Baja (COS PB) y afectan a la totalidad del
lote, repercutiendo en una subutilizacion importante de predios estratégicamente
localizados.

Varios de los lotes, por fuera del CHQ, que contienen edificaciones patrimoniales
se encuentran abandonados con sus edificaciones en estado de deterioro. Este
escenario se repite en varios inmuebles localizados en todo del Distrito, por varias
causales, entre las principales son la inviabilidad financiera, ya que la intervencion
en el patrimonio representa costos de inversion elevados, y la complejidad que
representa la rehabilitacién de dicha edificacion patrimonial, ya que se requiere de
mano de obra especializada y escasa, y estrictas condiciones de intervencion.

Con el objetivo de promover un equilibrado aprovechamiento en las areas libres
excedentes de dichos lotes sub utilizados y con el objetivo de que las edificaciones
con valor patrimonial puedan ser rehabilitadas y puestas en valor, se propone que,
de existir, dichas areas libres excedentes en lotes que contengan edificaciones
patrimoniales, las mismas puedan ser aprovechadas con nuevas edificaciones
que, entre otras obligaciones y condiciones, deban recuperar e integrar la
edificacion patrimonial al proyecto propuesto, jerarquizando y rescatando el
patrimonio de la ciudad que se encuentre en constante estado de deterioro.

De esta manera se espera, incentivar a los propietarios de dichos inmuebles a que
rehabiliten las edificaciones patrimoniales, con un claro modelo de viabilidad
financiera para poder invertir en la recuperacion de nuestro patrimonio.

El articulo propuesto, sustituye a un articulo existente del codigo municipal
“Intensificacion de la ocupacién del suelo (COS)”, incorporando el detalle de las
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condiciones y obligaciones para implementar la propuesta de intensificacion
constructiva, con el objetivo de respetar, jerarquizar y rehabilitar las edificaciones
con valor patrimonial, viabilizando financieramente dicha intervencion a través de
la compensacién con aprovechamiento urbanistico.

b. Propuesta Normativa

Articulo 16.- Sustitiyase el articulo IV.4.44 de la “Intensificacion de la
ocupacion del suelo (COS)” del Codigo Municipal, con el siguiente texto:

“Los predios inventariados fuera del Centro Histérico de Quito y predios de
interés patrimonial, excepto predios inventariados que se localicen en
parroquias rurales o que tengan clasificaciéon rural y los catalogados con
proteccion absoluta, podran ser compensados mediante la redistribuciéon del
COS total hasta un equivalente al 100% del COS TOTAL de la zonificacion
asignada y/o incrementando el numero de pisos aplicando los instrumentos de
incremento de edificabilidad contemplados en la normativa vigente, bajo las
condiciones de ocupacion, caracteristicas morfolégicas y de edificabilidad que
establezca la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda a través de un informe
técnico para conocimiento y revisién de la Subcomisién Técnica de Areas
Histéricas y Patrimonio y para la subsiguiente aprobaciéon de la Comisién de
Areas Histéricas y Patrimonio. Para el efecto, el proyecto a presentarse debera
a mas de lo estipulado en la normativa vigente cumplir con lo siguiente:

a. El proyecto arquitectonico debera contar obligatoriamente con la propuesta
de rehabilitacion del inmueble inventariado o de interés patrimonial, de
acuerdo a su catalogacion y grado de proteccion; y, ademas, la cual sera
parte de la etapa constructiva inicial del proyecto.

b. El expediente del proyecto incluira un plano de las areas de terreno libre
edificables.

c. El inmueble inventariado o de interés patrimonial debe estar debidamente
considerado en el programa arquitectonico con la finalidad de que su uso
sea compatible y que la rehabilitacion del mismo (de acuerdo a su
catalogacion) recupere y respete las caracteristicas patrimoniales tanto
arquitectonicas como morfolégicas propias del inmueble, es decir, el
proyecto debera incluir criterios de integracion arquitecténica y espacial,
asi como los estudios necesarios que garanticen las condiciones de
habitabilidad del inmueble.

d. Debera respetar los retiros reglamentarios establecidos en la zonificacion
vigente y ademas, un retiro de al menos 6 metros (que se definiran en la
planta de cubiertas), entre el inmueble inventariado o de interés patrimonial
y los volumenes de la nueva edificacion, salvo que existiere una
delimitacién de area de proteccién especificada en la ficha de inventario de
patrimonio nacional debidamente aprobada por el INPC. Dichos retiros
entre el inmueble inventariado y la nueva edificacién, podran ser ocupados
unicamente con elementos de transicion, con estructura totalmente
independiente, con el fin de mantener comunicacion directa con la
edificacién nueva.
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e. Como éarea de terreno libre edificable no se consideraran las areas del
predio donde existan huertos y jardines propios de la tipologia de la
edificacién,  vegetacion patrimonial, los que se mantendran
obligatoriamente y no podran ser ocupados con nueva edificaciéon. De ser
técnicamente factible, se podra proyectar subsuelos bajo los huertos o
Jardines propios de la edificacion patrimonial.

f.  El calculo del COS Total resultante de la compensacion considerara en su
computo el COS PB y COS total ya ocupados por el inmueble inventariado
o de interés patrimonial.

g. En el escenario que un proyecto contemple incremento de pisos de
acuerdo a la normativa vigente, debera implementar retiros entre la nueva
edificacién y el bien patrimonial, a razén de 1 metro adicional por cada 4
pisos adicionales en altura, ademas debera implementar estrategias
morfolégicas de la nueva edificacién, con el objetivo de asegurar la calidad
de parametros urbanisticos hacia el bien inventariado, sin que este pierda
0 ponga en riesgo sus condiciones de habitabilidad y de estabilidad
estructural.

h. Los lotes que apliquen al presente instrumento, deberan cumplir con un
area minima de 2.000 m2, el area libre edificable debera cumplir también
con los parametros de zonificacion establecida y se acogeran los literales
antes indicados en el presente.

i.  Si durante las actividades de remocion de tierras en el terreno libre
edificable se hallaren bienes u objetos arqueolégicos o paleontolégicos, se
suspendera la parte pertinente de la obra y se informara inmediatamente al
Instituto Nacional de Patrimonio Cultural de acuerdo a lo que establece la
Ley Organica de Cultura.”

c. Sustento Técnico

El Distrito Metropolitano de Quito cuenta con un inventario selectivo de Bienes
Inmuebles Patrimoniales que han sido registrados mediante actos legislativos
del Concejo Metropolitano de Quito como Bienes pertenecientes al Patrimonio
de la Ciudad, todos estos bienes fuera de la delimitacion del Centro Histérico
de Quito cuentan con caracteristicas de zonificacibn que pueden ser
aprovechables con obra nueva que implique en primera instancia la proteccion
del bien patrimonial y segundo poder ocupar las areas libres del terreno que
pueden estar subutilizadas.

En este sentido, la propuesta de normativa ha sido desarrollada para que el
proyecto de obra nueva en predios inventariados no afecte las caracteristicas
patrimoniales del bien y se permita que estos bienes tengan acceso por
ejemplo a los instrumentos compensacion e incremento de edificabilidad
contemplados en la normativa vigente.

Para acceder a este beneficio, el administrado debera presentar un proyecto
arquitectonico completo en el cual se evidencia la rehabilitacion del bien
patrimonial y el sustento técnico para la edificacion nueva en la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, la misma que emitira el informe respectivo para
su revisién en la Subcomisién Técnica de Areas Histéricas y Patrimonio para
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luego contar con la aprobacién de la Comisién de Areas Histéricas y Patrimonio
de acuerdo a la delegacion que tiene esta en la Declaratoria de Patrimonio
Nacional de 1984. Es preciso acotar que el proyecto debera cumplir con las
normas administrativas y reglas técnicas vigentes.

Flujo de proceso administrativo

d. Recomendacion

Una vez analizado la propuesta del texto del articulado, se ha evidenciado que en
el proceso de desarrollo del texto, se ha omitido la posibilidad de intensificar los
coeficientes mediante el instrumento de compensacién. Dicho instrumento, que
estaba establecido en el texto original del articulo IV.4.44 del Cédigo Municipal,
tiene por objetivo incentivar la rehabilitacion de bien, a través de una justa
compensacion de las cargas economicas de dicha rehabilitaciéon, con mayor
aprovechamiento urbanistico que equilibre la viabilidad financiera del proyecto.

Consecuentemente, se recomienda realizar la siguiente modificacion al texto del
articulo 16 del proyecto de Ordenanza:

Articulo 16.- Sustitiyase el articulo IV.4.44 de la “Intensificacion de la ocupacion
del suelo (COS)” del Codigo Municipal, con el siguiente texto:

“Los predios inventariados fuera del Centro Histérico de Quito y predios de interés
patrimonial, excepto predios inventariados que se localicen en parroquias rurales o
que tengan clasificacion rural y los catalogados con proteccidon absoluta, podran
ser compensados en los coeficientes de ocupacion del suelo, por encima de lo
establecido en el PUOS y demas instrumentos de planificacion, hasta por un
equivalente al 100% del COS Total de la zonificacién asignada y/o incrementando
el numero de pisos aplicando los instrumentos de incremento de edificabilidad
contemplados en la normativa vigente; bajo las condiciones de ocupacion,
caracteristicas morfolégicas y de edificabilidad, que establezca la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, a través de un informe técnico para conocimiento y
revisién de la Subcomisién Técnica de Areas Histéricas y Patrimonio y para la
subsiguiente aprobacién de la Comisién de Areas Histéricas y Patrimonio. Para el
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efecto, el proyecto a presentarse debera, a mas de lo estipulado en la normativa
vigente, cumplir con lo siguiente: (...)”

Estacionamientos para proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS) y
Vivienda de Interés Publico (VIP) — Art. 17

a. Problematica

Se ha evidenciado que la aplicacion de los requerimientos de estacionamientos
establecido en el cuadro No. 7, “Requerimiento minimo de estacionamientos de
vehiculos livianos por usos (2)” en proyectos calificados como Vivienda de Interés
Social (VIS) puede exigir un exceso de estacionamientos en relacion a la demanda
real de parqueaderos en dichos proyectos, generando una subutilizacion de la
infraestructura ejecutada y la generacion de costos innecesarios al proyecto, que
finalmente inciden en el precio final de las viviendas, encareciéndolas.

Se propone una flexibilizacion del rango permitido como requerimiento minimo de
estacionamientos para proyectos VIS con el objetivo de minimizar espacios
subutilizados y optimizar el costo final del proyecto impulsando de esta forma la
comercializacién de viviendas a un costo mas asequible.

Esta propuesta no limita a que los proyectos por fuera de las zonas de Eco
Eficiencia, segun sus estudios de mercado y la demanda comercial, puedan
implementar un mayor niumero de estacionamientos si asi lo requiere el proyecto.

b. Propuesta Normativa

Articulo 17.- Incorpdérese en las notas constantes al pie del cuadro No. 7,
“Requerimiento minimo de estacionamientos de vehiculos livianos por usos (2)”, de
la vifieta “Calculo del numero de estacionamiento”, del documento Anexo del Libro
IV, del Titulo | del “Régimen Administrativo del Suelo” (Anexo a la Ordenanza
Metropolitana 172 No. del 30 de diciembre de 2011) del Cédigo Municipal, la
siguiente nota:

“10. Los proyectos calificados como Vivienda de Interés Social (VIS)
deberan incluir estacionamientos a razon de, al menos, 1 unidad por cada 3
viviendas; la dotacion de estacionamientos para visitas sera a razéon de 1
unidad cada 20 viviendas. En caso de que los proyectos VIS se implanten
dentro de las zonas de incremento de pisos por Eco Eficiencia, la
incorporacion de estacionamientos debera cumplir con la normativa vigente
para el efecto.”

c. Sustento Legal

* El articulo 240 de la Constitucién establece que los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y
cantones tienen facultades legislativas en el ambito de sus competencias y
jurisdicciones territoriales.

e El articulo 266, en concordancia con el articulo 264 numeral 2 de la
Constitucién determina que es competencia de los gobiernos de los distritos
metropolitanos autdénomos regular y controlar el uso y la ocupacion del suelo
urbano y rural en su jurisdiccion.
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* Los articulos 55, literal a) y 58 del COOTAD; 9 y 27 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS); ratifican a su
vez, la competencia de los gobiernos autbnomos descentralizados para regular
el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural en su jurisdiccion.

d. Sustento Técnico

* Se propone flexibilizar la exigencia de numero de estacionamientos para
proyectos calificados como Vivienda de Interés Social (VIS), ya que se ha
evidenciado que el requerimiento minimo actual, establecido en el cuadro No.
7, “Requerimiento minimo de estacionamientos de vehiculos livianos por usos
(2)”, puede producir un exceso de estacionamientos en relaciéon a los
realmente requeridos por los usuarios, produciendo una subutilizacién del
espacio y un incremento en el costo final del proyecto. Con el objetivo de
minimizar estos efectos, se reduce el requerimiento minimo de
estacionamientos ampliando el rango de estacionamientos permitidos.

* Segun datos oficiales del INEC (2016), la provincia de Pichincha tenia la tasa
mas alta de autos por habitante a escala nacional con 24 autos por cada 100
habitantes. Segun esta informacion el 24% de la poblacion de la provincia
cuenta con al menos un vehiculo. No se cuenta con informacién especifica del
Distrito Metropolitano de Quito sin embargo, al ser capital de provincia, podria
tener un indice superior de hasta el 30%. De esta forma se justifica la relacion
“1 unidad por cada 3 viviendas” propuesta como requerimiento minimo de
estacionamientos para proyectos calificados como Viviendas de Interés Social
VIS.

14. Incremento de Edificabilidad — Instrumento de Compra de edificabilidad en
Planta Baja (Régimen Permanente: Arts. 18, 19, 21, 22, 23, 24, 25, 26 / Régimen
Transitorio: Arts. 27)

a. Sustento Legal

El articulo 8 de la LOOTUGS establece que "el derecho a edificar es de caracter
publico y consiste en la capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado
de acuerdo con las normas urbanisticas y la edificabilidad asignada por el
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano.(...)";

El articulo 25 de la LOOTUGS establece: Edificabilidad. La edificabilidad es la
capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo por el Gobierno
Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano.

Articulo 26 de la LOOTUGS establece: Edificabilidad basica. La edificabilidad
basica es la capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo por el
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano que no requiere de
una contraprestacion por parte del propietario de dicho suelo. ElI Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano determinara la edificabilidad
basica y podra otorgar de manera onerosa el aprovechamiento superior al basico a
excepcion de los casos obligatorios que se definan en esta Ley o normativa
secundaria.

La LOOTUGS es su articulo 71 contempla los instrumentos de financiamiento del
desarrollo urbano, entre los cuales “Se autoriza un mayor aprovechamiento del
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suelo”; dentro de este instrumento se enmarca el incremento de edificabilidad en el
Distrito Metropolitano de Quito.

El GAD del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, de conformidad a los
articulos 84 y 85 del COOTAD, tiene las siguientes funciones:

c) Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico para lo cual
determinara las condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacion,
division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la
planificaciébn metropolitana, asegurando porcentajes para zonas verdes y
areas comunales.

h) Promover los procesos de desarrollo econémico local en su jurisdiccion
poniendo una atenciéon especial en el sector de la economia social y
solidaria, para lo cual coordinara con los otros niveles de gobierno

n) Regular y controlar las construcciones en la circunscripciéon del distrito
metropolitano, con especial atencion a las normas de control y prevencion
de riesgos y desastres;

Mismas que se complementan con lo previsto en el articulo 2, numeral 1) de la Ley
de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito, que establece:

1) Regulara el uso y la adecuada ocupacion del suelo y ejercera control
sobre el mismo con competencia exclusiva y privativa. De igual manera
regularé y controlara, con competencia exclusiva y privativa las
construcciones o edificaciones, su estado, utilizacion y condiciones;

141. Régimen Permanente
a. Problematica

Actualmente la redaccion de la Ordenanza de Incremento de pisos por suelo
creado, aplica uUnicamente al incremento de altura (pisos). El proyecto de
ordenanza propone el incremento de edificabilidad en planta baja, por lo que se
propone una modificacion a los textos que hacen referencia a “incrementos de
pisos” por “incremento de edificabilidad”; entendiendo que la edificabilidad puede
estar relacionada a coeficientes de ocupacién en planta baja (COS PB) como
coeficientes de ocupacion total. (COS Total)

b. Propuesta Normativa

Articulo 18.- En el Sub Paragrafo Ill del Paragrafo Il “De la Edificacién o
Aprovechamiento Urbanistico”, de la Seccion VI “Del Desarrollo
Urbanistico”, del Capitulo Il “Régimen General del Suelo”, del Titulo | “Del
Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito”, del
Libro IV.1. “Del Uso de Suelo”, del Libro IV “Del Eje Territorial” del Cédigo
Municipal, sustituyase el titulo “DEL INCREMENTO DE PISOS EN EL
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO” por el siguiente “DEL
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD EN EL DISTRITO METROPOLITANO
DE QUITO”.
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Articulo 19.- Sustituyase el articulo 1V.1.94 del Cdédigo Municipal por el

siguiente texto:
“Articulo IV.1.94.- Incremento de edificabilidad.- Los propietarios
de predios podran solicitar el incremento de edificabilidad, por sobre
lo establecido en el PUOS y demas instrumentos de planificacion,
pero dentro de los limites establecidos en el ordenamiento juridico
metropolitano y sujetandose a las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo.”

Articulo 21.- En el articulo IV.1.96 “Ambito de Aplicacién” del Cédigo
Municipal, sustitiyase las palabras “numero de pisos”, por la siguiente
“edificabilidad”; y, agréguese un literal, con el siguiente texto:
“g. En proyectos comerciales que integren la planta baja al espacio
publico, segun lo establecido en el ordenamiento juridico
metropolitano.”

Articulo 22.- Sustituyase el articulo IV.1.97 del Cdédigo Municipal por el

siguiente texto:
“Articulo IV.1.97.- Suelo creado en edificaciones existentes.- Los
propietarios de predios podran solicitar el incremento de
edificabilidad de que trata este Paragrafo en construcciones
existentes, siempre y cuando cuenten con las respectivas
autorizaciones metropolitanas de la edificacion sobre la cual desean
solicitar tal incremento y estén ubicados en las areas de influencia
del sistema metropolitano de transporte o las Zonas Urbanisticas de
Asignacién Especial (ZUAE). Deberan ajustarse a las normas
administrativas y Reglas Técnicas previstas en este Paragrafo.”

Articulo 23.- En los numerales 1, 2 y 3 del articulo 1V.1.100 “Autoridad
Administrativa Competente” del Coédigo Municipal, reformado por la
Ordenanza Metropolitana No. 003 de 2019, sustituyase la frase “nimero de
pisos” por “edificabilidad”.

Articulo 24.- En literal b. del numeral 1 del articulo IV.1.102 “Procedimiento
Administrativo Simplificado” del Coédigo Municipal, reformado por la
Ordenanza Metropolitana No. 003 de 2019, sustituyase la frase “nimero de
pisos” por “edificabilidad”.

Articulo 25.- En los numerales 1, 2 y 3 del articulo IV.1.103 “Procedimiento
Administrativo Especial’ del Cédigo Municipal, reformado por la Ordenanza
Metropolitana No. 003 de 2019, sustitiyase la frase “numero de pisos” por
“edificabilidad”.

Articulo 26.- A continuacién del Titulo VIII DEL INCREMENTO DE PISOS,
POR SUELO CREADO, DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN PROYECTOS
ECO-EFICIENTES UBICADOS EN LAS AREAS DE INFLUENCIA DEL
SISTEMA METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS
UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION
ESPECIAL (ZUAE), del Libro 1V.1 “Del uso de suelo” del Cédigo Municipal,
incorpérese el siguiente Titulo:

“TITULO [...]
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DEL INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD POR SUELO CREADO

EN PROYECTOS COMERCIALES QUE INTEGREN LA PLANTA
BAJA AL ESPACIO PUBLICO

Art. (...) 1.- Objeto.- Este Titulo tiene por objeto la regulacion del
incremento de edificabilidad en planta baja para los proyectos
comerciales que integren la planta baja al espacio publico.

Esta modalidad de incremento de edificabilidad no requiere que el
proyecto alcance o supere el COS Total asignado en el PUOS.

Art. (...) 2.- Ambito de aplicacién.- El presente Titulo se aplica a
proyectos comerciales que integren la planta baja al espacio publico
en suelo urbano del Distrito Metropolitano de Quito.

Art. (...) 3.- Condiciones arquitectéonicas urbanisticas
obligatorias.- Los proyectos comerciales que integren la planta baja
al espacio publico y que soliciten incremento de edificabilidad en
planta baja, deberan sujetarse a las forma de ocupaciéon de la
zonificacién asignada en los instrumentos de planificacién vigente y
acogerse a las condiciones arquitectonicas urbanisticas que
determine la Secretaria encargada del territorio, habitat y vivienda a
través de una Resolucion Administrativa, entre las cuales se incluira
la intervencion obligatoria del espacio publico del entorno del
proyecto.

En la definicién de las condiciones técnicas urbanisticas aplicables a
los proyectos regulados en el presente Titulo, la Secretaria
encargada del fterritorio, habitat y vivienda precautelara que los
proyectos comerciales que integran la planta baja al espacio publico
cumplan con aportes tendientes a mejorar su calidad urbanistica y
ambiental, su capacidad de acogida y su conectividad peatonal y
ciclistica con los nodos de transporte y demas tejidos urbanos,
garantizando la accesibilidad universal.

La intervencién obligatoria en el espacio publico, no podra ser
imputada al pago en especie de la Concesiéon Onerosa de Derechos
(COD) por suelo creado que resulte de la aplicaciéon de la formula
establecida en el presente Titulo.

La propuesta de intervencion en el espacio publico sera aprobada
por la Secretaria encargada del territorio, habitat y vivienda una vez
que el proyecto haya obtenido la LMU(20) respectiva.

En caso de que propuesta de intervencion en el espacio publico,
presente observaciones por parte de la Secretaria encargada del
territorio, habitat y vivienda, el administrado tendra un plazo de 30
dias a partir de la correspondiente notificacién, para subsanar
dichas observaciones. Cumplido dicho plazo, sin que se hayan
subsanado las observaciones, la entidad competente notificara del
incumplimiento a la Agencia Metropolitana de Control, entidad que
suspendera la obra como medida cautelar hasta que las
observaciones hayan sido subsanadas, previo a su ejecucion.
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Art. (...) 4.- Concesion Onerosa de Derechos (COD) por suelo
creado.- Para efectos de este Titulo, se define como un instrumento
de financiamiento del desarrollo urbano, por el otorgamiento de un
mayor aprovechamiento urbanistico expresado en el incremento de
edificabilidad. La concesién onerosa de derechos se calculara
unicamente sobre los derechos urbanisticos adicionales a los
establecidos en el PUOS.

La cuantia de la COD por suelo creado se determinara por cada

metro cuadrado (m2) de &rea (til autorizado por sobre lo establecido
en el PUOS respecto al COS PB, sin que se requiera superar el
COS Total, con la aplicacién de la siguiente formula:

COD (sc) = S(t) x V (AIVA)

x AU (e)
AUT
En donde:

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

S(t)= Superficie del Terreno

V(AIVA)= Valor del AIVA correspondiente al terreno

AUT= Area util asignada en el PUOS, equivalente al
coeficiente de ocupacion de suelo total (COS Total)

AU(e)= Area util excedente a la asignada por el PUOS (Area
utii que excede a la permitida por el COS PB y que
constituye el incremento de edificabilidad).

Art. (...) 5.- Sujetos obligados al pago de la Concesién Onerosa
de Derechos.- Estan obligados a cancelar los valores generados
por concepto de Concesion Onerosa de Derechos, todas las
personas naturales o juridicas, que soliciten el incremento de
edificabilidad en COS PB en proyectos comerciales.

Art. (...) 6.- Entidad responsable del cdlculo para determinar el
valor de la Concesion Onerosa de Derechos.- La entidad
responsable para determinar y emitir el valor a cancelar por
concepto de Concesion Onerosa de Derechos es la Administracion
Zonal correspondiente.

Para efectos del cumplimiento del pago en especie, la Secretaria de
Coordinacion Territorial y Participacion Ciudadana creara un
“Catélogo Unico de Obras” que detalle la priorizacién de: obras,
infraestructura municipal y equipamiento publico de servicios
sociales o de servicios publicos, sistemas publicos necesarios
(servicio de agua y saneamiento, gestion integral de residuos
sélidos, y otros necesarios) para garantizar el derecho a la ciudad,
en coordinacién con la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda,
las  Administraciones Zonales 'y las empresas publicas
metropolitanas, el mismo que se lo actualizara cada 6 meses, y sera
el unico instrumento que sustentara la definicion del pago por
concepto de concesiéon onerosa en especie.

La Secretaria General de Coordinacién Territorial y Participacion
Ciudadana sera la encargada de emitir un informe que detalle y
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valore las formas de pago en especie acordadas con los
promotores; informaciéon que sustentara la suscripcion del convenio
de pago a celebrarse entre el promotor y la Administracién General.
El convenio de pago, debidamente suscrito, sera exigible por la
Administracion Zonal correspondiente, previa emision de la LMU
(20).

Art. (...) 7.- Del pago de Ia Concesion Onerosa de Derechos.- E/
pago a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, por
concepto de la Concesion Onerosa de Derechos resultante de la
aplicacion de la férmula establecida en el presente Titulo, se
regulara por las condiciones establecidas en la Seccion Il “Del Pago
de la Concesioén Onerosa” del Titulo “VII” “Del Incremento de Pisos,
por Suelo Creado, De Acuerdo al Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, en Proyectos Eco-Eficientes Ubicados en
las Areas de Influencia del Sistema Metropolitano de Transporte y
Proyectos Ubicados en las Zonas Urbanisticas de Asignacion
Especial (ZUAE)” del Cédigo Municipal.

Art. (...) 8.- Procedimiento de Aprobaciéon del Incremento de
Edificabilidad.- Los proyectos comerciales que integren la planta
baja al espacio publico se acogeran al procedimiento ordinario de
licenciamiento ante la Administracion Zonal competente.

En el proyecto técnico que se presente ante las entidades
colaboradoras de certificacion de planos, el promotor incluira las
areas Utiles adicionales en planta baja que forman parte del
proyecto comercial. Las entidades colaboradoras verificaran que el
proyecto cumpla, ademas de la norma administrativa y regla técnica
vigente, con las condiciones arquitectonicas urbanisticas
obligatorias, emitidas por Resoluciéon Administrativa de la Secretaria
encargada del territorio, habitat y vivienda.

La revision técnica de las entidades colaboradoras no incluira la
intervencion obligatoria en el espacio publico regulada en el Art. (...)
del presente Titulo.

c. Sustento Técnico

Los articulos 18, 19, 21, 22, 23, 24 y 25 del presente proyecto de ordenanza
sustituye la frase ‘numero de pisos” por “edificabilidad”. El articulo 4 de la
LOOTUGS, establece un glosario para la aplicacion de la ley el cual define:

“Edificabilidad. Se refiere al volumen edificable o capacidad de
aprovechamiento constructivo atribuido por el suelo por el Gobierno
Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano.”

En este contexto, al reemplazar “numero de pisos” por “edificabilidad” la normativa
abarca otras formas de aprovechamiento constructivo, sin limitarlo exclusivamente
a la altura (numero de pisos). Por ejemplo, el articulo 21 y 26 del presente proyecto
de ordenanza propone el incremento de edificabilidad por suelo creado en
proyectos comerciales que integren la planta baja al espacio publico; esta
propuesta amplia la capacidad constructiva en planta baja (Coeficiente de
Ocupacién de Planta Baja — COS PB), por lo que la redaccion actual “nimero de
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pisos” limita la aplicacion de esta propuesta y otras formas de aplicacion del
presente instrumento. La propuesta de sustituciéon de la frase no afecta la férmula

de caélculo, procedimiento, poligonos de aplicacién ni reglas técnicas vigentes,
Unicamente consolida conceptos definidos en la LOOTUGS.

Sustento articulo 26

De acuerdo a la normativa nacional y local vigente, el GAD del DMQ tiene la
posibilidad de regular mediante ordenanza las condiciones de edificabilidad, y por
tanto determinar su incremento, siempre y cuando cumpla con ciertas condiciones
previstas normativamente, a través de ordenanzas y la LOOTUGS.

De acuerdo a la legislacion nacional vigente, la edificabilidad basica es la
capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo sobre la cual se
podra otorgar de manera onerosa el aprovechamiento superior al basico.

Este tipo de norma urbanistica se utiliza para la asignacion de edificabilidad a los
predios que podran ser objeto de la aplicacion de herramientas de concesion
onerosa de derechos de construccién, como la venta de pisos o de volumen
edificables, sea este por contraprestacion monetaria o en especie.

Para conceder un aumento de edificabilidad se debe considerar el tamafo de
lotes, la forma de ocupacién y su localizacion.

El modelo policéntrico, diverso y compacto del DMQ establece centralidades
urbanas que se incluyen desde los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
aprobados en los afios 2012 y el vigente del 2015, donde ya se plantean modelos
de mayores densidades poblacionales y edificatorias en zonas servidas y
equipadas de la ciudad, con la finalidad de lograr una mezcla adecuada de usos
comerciales y residenciales.

En la meseta central del DMQ se ha identificado subutilizacion del suelo y bajo
aprovechamiento de la norma urbanistica, por lo que existe la oportunidad de
promover la compactacion de esta zona a través de herramientas gestion
urbanistica que re densifiquen la ciudad y generen una dinamica eficiente y
sostenible en cada una de las centralidades determinadas en el Modelo Territorial
Deseado.

Por el contrario, el diagnéstico realizado para todo el DMQ evidencia que las
construcciones actuales de manera generalizada ya utilizan la planta baja incluso
sobrepasando el porcentaje del coeficiente de ocupacion permitido, sin pagar por
esa area adicional conforme lo establece la LOOTUGS.
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Mapa: Ocupacion del suelo en COS PB. STHV, 2020

Se propone una modificacién al Titulo de “Incremento de Numero de Pisos” y sus arts.
IV.1.94, IV.1.95 del Régimen de Suelo contenido en la Ordenanza Metropolitana 001-
2019, (contenida actualmente en el Codigo Municipal para el DMQ), para ser
homologados a la terminologia contenida en los art. 25 y 26 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo, la cual engloba un concepto mas
amplio que el “numero de pisos”. La edificabilidad segun el articulo 4 numeral 5)
Ibidem se refiere al volumen edificable y capacidad de aprovechamiento del suelo, por
lo cual la propuesta implica una posibilidad integral de aumento de dicho
aprovechamiento sobre un predio.

Es asi, que se establece, con la Seccion IX del Proyecto de Ordenanza de
Reactivacion Econdmica, una posibilidad no sélo de consolidar el aumento en niumero
de pisos en altura sino también en planta baja (COS PB), pensado en la activacion de
los comercios de las centralidades, en su relacién con el espacio publico implicito en el
aumento de su COS PB, tema que tiene una relacion directa de aplicacién con los
conceptos homologados de “edificabilidad basica” (actual COS PB), pues lograr un
mayor aprovechamiento constructivo “edificabilidad maxima”, mediante el pago de la
respectiva concesion onerosa de derechos y la realizacién de las obras pertinentes
sujetas a las normas técnicas de arquitectura y urbanismo. El objetivo de generar
mayor dinamismo comercial en la planta baja implica establecer condiciones como la
incorporacion obligatoria del retiro frontal al espacio publico de la acera, para mejorar
el perfil de la misma y acoger un mayor distanciamiento en la circulacién de las
personas.
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d. Recomendaciones

Con el objetivo de asegurar que los pagos en especie por la compra de
edificabilidad, sean invertidos segun lo establece la LOOTUGS y para asegurar el
acceso a una vivienda digan y asequible a la comunidad, se recomienda sustituir el
Articulo Innumerado 6 del del Articulo 26 del texto de la propuesta de Ordenanza.

“Art. (...) 6.- Entidad responsable del calculo para determinar el valor de la
Concesion Onerosa de Derechos.- La entidad responsable para determinar y
emitir el valor a cancelar por concepto de Concesion Onerosa de Derechos es
la Administracion Zonal correspondiente.

En caso que el pago sea en especie, las intervenciones que se propongan
estaran sujetas al Catalogo Unico de Proyectos VIS o al Catélogo Unico de
Obras de Renovacion Urbana determinado en el Articulo 1V.1.409 del Cédigo
Municipal.

La Secretaria General de Coordinacién Territorial y Participacion Ciudadana o
la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda, seran las encargadas,
respectivamente, de emitir un informe que detalle y valore las formas de pago
en especie acordadas con los promotores; informacion que sustentara la
suscripcion del convenio de pago a celebrarse entre el promotor y la
Administracion General. El convenio de pago, debidamente suscrito, sera
exigible por la Administracion Zonal correspondiente, previa emision de la LMU
(20).”

14.2. Régimen Excepcional Transitorio
Sub tema 1: Incremento de Edificabilidad en proyectos Eco Eficientes y ZUAE
a. Problematica

Ante la emergencia sanitaria por el COVID-19 uno de los sectores mas afectados
econdmicamente es el de la construccién, teniendo en cuenta que este sector
genera una cadena de empleos importante para la ciudad.

Actualmente, el proceso de aprobacidén para incrementar pisos por suelo creado,
especialmente para las edificaciones que se encuentran en los poligonos de las
areas de influencia del sistema metropolitano de transporte, deben pasar por un
proceso de revision y aprobacion de la aplicaciéon de los parametros de Eco-
Eficiencia, los cuales evidencian las mejoras del edificio para el medio ambiente y
el espacio publico. EI mencionado proceso de revision lleva tiempo dada la
complejidad técnica de la matriz de eco eficiencia, prolongando el proceso de
aprobacién del proyecto y por tanto el inicio de la construccion, afectando la
cadena de empleos que el proyecto genera tanto con empleados como con
proveedores de materia prima y acabados.

Esta afectacion es mayor en las pequefas construcciones, considerando que la
aplicacion de los parametros de la matriz de Eco-Eficiencia tiene una mayor
afectacion a estas que a las edificaciones grandes por el concepto de “economia
de escala”, es decir, que los costos por aplicar Eco-€ficiencia en un edificio grande
es de menor impacto que en uno pequefo.
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La propuesta de reforma para el régimen transitorio, busca implicar tramites
reduciendo tiempos de revision a través de procesos declarativos mientras se da la
revision de los parametros técnico. La propuesta incluye sanciones econdmica
frente al incumplimiento.

b. Propuesta Normativa

Articulo 27.- Incorporese a continuacion del Titulo VIII “DEL INCREMENTO DE
PISOS, POR SUELO CREADO, DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO-
EFICIENTES UBICADOS EN LAS AREAS DE INFLUENCIA DEL SISTEMA
METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS
ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE)”, del Libro IV.1 “Del
uso de suelo” del Cédigo Municipal, luego del titulo agregado con esta reforma, el
siguiente Titulo:

«[...] REGIMEN EXCEPCIONAL TRANSITORIO PARA REACTIVAR LA
ECONOMIA EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO A TRAVES
DE LOS PROYECTOS DE CONSTRUCCION, FRENTE A LOS EFECTOS
GENERADOS POR LA PANDEMA DEL CORONAVIRUS COVID-19

Art.- (...) 1.- Durante el periodo de dos afios desde la vigencia de la
presente Ordenanza Metropolitana, se observaran las siguientes reglas en
proyectos eco-eficientes ubicados en las areas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte y Proyectos ubicados en las Zonas
Urbanisticas de Asignacion Especial:

1. El proceso de calificacion del proyecto sera realizado por las
entidades colaboradoras en dos etapas: a. declarativa y b. de
revision y calificacion. Para el efecto el promotor debera
presentar en la entidad colaboradora la documentacion que
sustente el cumplimiento de los parametros urbanisticos y
parametros de la Matriz de Eco-Eficiencia, que contenga las
respectivas memorias técnicas de disefio y calculo, que permitan
evaluar y calificar objetivamente al proyecto, y consecutivamente
determinar el porcentaje de incremento de pisos por sobre lo
establecido en el PUQOS, al cual accedera el proyecto,
acogiéndose al siguiente procedimiento:

a. Etapa declarativa. - Consiste en la emision de un
Informe Preliminar de Calificacién de Eco-Eficiencia por parte
de las entidades colaboradoras de certificacion de planos,
con base a la informacién que aparezca en la declaracion
Jjuramentada del promotor ante notario publico, en la que
conste que la documentacion que presenta sustenta el
cumplimiento de los paréametros urbanisticos y de la Matriz
de Eco-Eficiencia vigentes y puntaje que aspira obtener.
Dicho Informe Preliminar de Calificacion de Eco-Eficiencia
debera contener la lista de parametros de eco-eficiencia que
el proyecto aplica, puntaje que obtendria en cada parametro,
numero de pisos adicionales al que aplica el proyecto, y el
numero de metros cuadrados de area Uutil que esta
incrementando.
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La Administracion Zonal, con base al Informe Preliminar de
Calificacion de Eco-Eficiencia emitira la Resolucién de Suelo
Creado por Eco-Eficiencia, documento en el cual se
determinara el area util correspondiente al numero de pisos
adicionales por sobre lo establecido en el PUOS, asi como el
valor de la Concesion Onerosa de Derechos por Suelo
Creado derivado de la aplicacion de la férmula prevista en el
articulo 1vV.1.404 del Cddigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito.

El promotor con la Resoluciéon de Suelo Creado por Eco-
Eficiencia, y habiendo cumplido las condiciones de pago de
la Concesién Onerosa de Derechos por Suelo Creado
aplicables, asi como los certificados de conformidad del
proyecto arquitectonico y de ingenierias, podra obtener la
Licencia Metropolitana Urbanistica de Intervenciones
Constructivas Mayores LMU (20), los que se entenderan
otorgados dejando a salvo la facultad resolutoria del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito en virtud de la
cual, se podran extinguir los actos administrativos otorgados,
sin perjuicio de las acciones civiles y penales que fueren del
caso.

b. Etapa de revision y calificacion.- Consiste en la
verificacién del cumplimiento de las normas administrativas y
reglas técnicas referentes a los parametros urbanisticos y
Matriz de Eco-Eficiencia vigentes, emitida por la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda a través de Resolucion
Administrativa. La entidad colaboradora, una vez que haya
verificado el cumplimiento del ordenamiento que rige esta
materia, emitira el certificado de conformidad de Disefio de
instalaciones Eco-eficientes.

En caso de presentar proyectos modificatorios o
ampliatorios, se verificara que dichos cambios no alteren el
incremento de edificabilidad especificado en la LMU (20)
referido en la etapa declarativa del presente numeral, el cual
fue otorgado en funcién a la calificacion de la Matriz de Eco-
Eficiencia.

En caso de identificar incumplimiento de uno o varios de los
parametros, por errores de calculo, errores de dibujo,
omisién de detalles en planos, entre otros, y/o falta de
documentacion que sustente la obtencion del puntaje en
cada uno de los parametros de Eco-Eficiencia declarados, el
promotor tendra el plazo de 20 dias para subsanar las
observaciones levantadas. Concluido dicho plazo, la entidad
colaboradora notificara del incumplimiento a la Agencia
Metropolitana de Control, entidad que suspendera la obra
como medida cautelar e iniciara el procedimiento
administrativo sancionador, regulado en el numeral 2 del
articulo 2 de la presente Ordenanza.

En caso de identificar incumplimientos en los parametros de
la Matriz de Eco-Eficiencia que repercutan en el area util que
el proyecto edificatorio puede alcanzar en virtud del puntaje
real obtenido, el promotor debera subsanar las
observaciones levantadas en un plazo maximo de 30 dias.
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Cumplido dicho plazo sin que se hayan subsanado las
observaciones, la entidad colaboradora notificara del
incumplimiento a la Agencia Metropolitana de Control,
entidad que suspendera la obra como medida cautelar y dara
inicio al procedimiento  administrativo  sancionatorio
correspondiente, regulado en el numeral 2 del primer articulo
innumerado incorporado al Cédigo Municipal por el articulo
27 de la presente Ordenanza.

2. Por el plazo en que se encuentre vigente el procedimiento
regulado en el numeral 1 de este articulo, considérese incluida en la
potestad de control de la Agencia Metropolitana de Control la
siguiente infraccion:
En el caso de proyectos eco-eficientes, se considerara como
falta muy grave, el incumplimiento en los parametros
urbanisticos y los parametros de la Matriz de Eco-Eficiencia
declarados por instrumento publico por el promotor previo a la
obtencién del Informe Preliminar de Calificacion de Eco-
Eficiencia.
Por constituir una falta muy grave, se aplicara una multa de 50
salarios basicos y un valor adicional que sera igual al monto
total de la Concesiéon Onerosa de Derechos por Suelo Creado
aplicable al proyecto. Como medida administrativa, la
Administracion Zonal competente extinguira de oficio la Licencia
Metropolitana Urbanistica de Intervenciones Constructivas
Mayores LMU (20) y la Resolucién de Suelo Creado.
Extintos los actos administrativos, el administrado debera iniciar
un nuevo proceso de obtencion de la Licencia Metropolitana
Urbanistica de Intervenciones Constructivas Mayores LMU (20).

3. Los proyectos eco-eficientes que deban pagar Concesion
Onerosa de Derechos COD por Suelo Creado, deberan aplicar
obligatoriamente las siguientes condiciones de pago:

a. El 20% de la COD, se pagara en dinero de contado, después
de lo cual la Administracion Municipal puede otorgar la LMUZ20
para el proyecto, habiendo cumplido todos los requisitos
previstos en la normativa vigente para el efecto;

b. El 80% de la COD se pagara en especie, para lo cual el
promotor tendra un afio desde el otorgamiento de la LMU20
para la aprobacién de su propuesta de pago en especie y firma
del convenio con la Administracion General. Las obras del pago
en especie podran iniciar tnicamente cuando se haya suscrito
el referido convenio. La Secretaria General de Coordinacion
Territorial y Participacion Ciudadana, salvaguardara que los
pagos en especie se inviertan de manera prioritaria en los
sectores y barrios vulnerables con mayor necesidad de
infraestructura, servicios y equipamientos y en la infraestructura
de la red de movilidad no motorizada del Distrito Metropolitano
de Quito.

4. La intervencion del espacio publico del entorno de los proyectos

eco-eficientes ordenada por el articulo 1V.1.398 del Cddigo
Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, aplicara solo para
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los proyectos eco-eficientes que, por compra de edificabilidad,
superen la altura de 15 pisos, incluyendo los pisos incrementados.
La propuesta de intervencion sera aprobada por la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda una vez que el proyecto haya obtenido
la respectiva LMU20 y sera ejecutada previo la obtencion de
certificado de finalizacién de obra y/o la declaratoria de propiedad
horizontal. El costo de la intervencion podra ser imputado hasta por
el 20% del valor total de la concesion onerosa de derechos COD
aplicable al proyecto.

5. Para el incremento de edificabilidad por ZUAE se observara:

a. Incremento de uno (1) o dos (2) pisos de altura,
adicionales a los permitidos por el Plan de Uso y Ocupacion
del Suelo (PUOS) vigente y demas instrumentos de
planificacién, con prioridad en areas devaluadas y
exclusivamente en areas prioritarias con clasificacion de
suelo urbano, conforme el mapa del Anexo No. 1 de la
presente ordenanza;

b. En las areas de aplicacion de eco-eficiencia, donde el
PUOS asigne un aprovechamiento de edificabilidad de cuatro
(4) pisos o menos, los proyectos podran acceder al
incremento de edificabilidad hasta en un maximo de dos (2)
pisos por ZUAE; de aplicar a un incremento de edificabilidad
mayor a dos (2) pisos, debera cumplir con la Matriz de Eco-
Eficiencia para el efecto.

c. Sustento Técnico

Literal 1 y 2. La generacion del informe de Calificacion de Eco-Eficiencia requiere
de una evaluacion detallada de cada parametro al que aplica el proyecto, producto
de la cual se generan observaciones que se detallan en informes y que los
promotores solventan en el proceso. Una vez solventadas las observaciones el
proyecto obtiene los puntajes a los que aspir6é con su propuesta. El informe que se
genera en la mencionada evaluacién es un requisito para poder obtener la LMUZ20,
por lo tanto, con esta reforma se espera postergar la revision detallada de las
observaciones para que el promotor obtenga la licencia y pueda solventar las
observaciones posteriormente. La garantia de que se solventen las observaciones
que pueda emitir el Informe estd dada por los mecanismos de control y de
sanciones por incumplimiento.

Literal 3. Se establece que el 80% del valor de la Concesién Onerosa por
Derechos Creados sea en pago por especie, lo que permitira ejecutar y visibilizar
obras publicas de manera inmediata y eficiente. El procedimiento de aprobacion
del pago en especie requiere la coordinacion de multiples instancias municipales
que priorizaran y valoraran el proyectos previo a la firma del convenio con la
Administraciéon General. Esta reforma incentiva el pago en especie permitiendo al
promotor obtener la LMU20 con el 20% del la COD y otorgando 1 afio plazo para
firmar el convenio de pago en especie.

Literal 4. La intervencion del espacio publico del entorno se propone ser exigible
para proyectos mayores a 15 pisos, considerando que estos generan un mayor
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impacto en el espacio publico por lo que se genera esta retribucion. El 62% de los
proyectos que han aplicado la figura de incremento de edificabilidad son menores a
15 pisos (varian entre 6 y 12 pisos), por lo que este incentivo esta dirigido hacia los
proyectos mas pequeinos, y mantiene la exigencia de intervencion en los proyectos
mas grandes.

d. Recomendaciones.-

En atencion a la disposicion transitoria segunda de la Ordenanza Metropolitana
No. 003 de 02 de mayo de 2019, que en su parte pertinente establece: “(...) En el
mismo plazo, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda ajustara los parametros
y método de delimitacion de los poligonos de influencia y piezas urbanisticas
donde aplica la figura de suelo creado por eco-eficiencia, estos instrumentos seran
puestos en conocimiento del Concejo Metropolitano, para su aprobaciéon mediante
resolucién.”, la cual todavia no ha sido aprobada por parte del Concejo
Metropolitano, y por ende no se ha obtenido un mapa definitivo que contenga el
ajuste y definicion de los poligonos de compra de edificabilidad por eco eficiencia y
ZUAE, se recomienda, eliminar el numeral 5 del Articulo Innumerado (...)1 del
Articulo 27, pues la generacion de nuevos poligonos de compra de edificabilidad
como los propuestos en el mencionado numeral, deben ser incorporados en un
solo mapa que evidencie una planificacion de aprovechamiento urbanistico integral
para todo el distrito y que vaya en relacion al Modelo Territorial Deseado para el
DMQ.

Por lo expuesto, se recomienda también agregar los siguientes articulos a la
propuesta del texto de la presente ordenanza y reenumerar los articulos
posteriores.

“Articulo 9.- Eliminese el ultimo parrafo del Articulo IV.1.396 del “Ambito de
Autorizacion” del Cédigo Municipal.

Articulo 17.- En la Disposiciébn Transitoria Segunda de la Ordenanza
Metropolitana No. 003 publicada en Registro Oficial Suplemento 23 de 7 de agosto
del 2019, sustituyase la frase “donde aplica la figura de suelo creado por eco-
eficiencia” por “donde aplican las figuras de suelo creado por eco-eficiencia y
ZUAE” y ampliese el plazo de dicha Disposicion a un plazo de 30 dias contados a
partir de la sancion de la presente Ordenanza.”

Sub tema 2: Incremento de COS en PB y COS TOTAL
a. Problematica:

La NEC contra incendios expedida por el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda establece requisitos minimos para el disefio de instalaciones del sistema
contra incendios, incrementando la exigibilidad de medios de egreso para
edificaciones sobre los 28 metros de altura. Dadas las particularidades de la
morfologia y fraccionamiento del suelo en el Distrito Metropolitano de Quito la
aplicacion de estos requisitos afecta a la edificabilidad util de las construcciones,
por lo que se propone una alternativa de compensacion.

b. Propuesta Normativa
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Art.- (...) 2.- Durante el periodo de dos afios desde la vigencia de la presente
Ordenanza Metropolitana, el incremento administrativo del COS PB y COS
Total previsto en el apartado “Retiros de Construccion” del Plan de Uso y
Ocupacion de Suelo PUOS se sujetara a las siguientes condiciones:

a. Cuando se ocupe una superficie de hasta el 50% del area de retiros total
con area impermeable, el 50% restante debe ser area verde permeable
libre de pavimento para garantizar la filtracion de la escorrentia generada
por el area impermeabilizada generada por la construccion. Los proyectos
que cumplan con lo sefalado, podran acogerse a un incremento del 8% en
el COS Total, el cual podra distribuirse en el o los diferentes pisos
asignados por la zonificacion, segun el requerimiento del proyecto.

b. Los lotes cuya superficie total sea igual o mayor a dos (2) lotes minimos de
la zonificacién asignada, tendran un incremento de edificabilidad de
maximo 5% en el COS PB. El volumen de edificacién total se calculara
multiplicando el COS PB incrementado por el numero de pisos asignados
en la zonificacion.

c. Para predios cuya dimensiéon sea igual o menor a 800 metros cuadrados
(800m2) y que, segun la legislaciéon vigente, requieran implementar dos
medios de egreso, podran compensar el area util destinada al segundo
medio de egreso, en maximo un piso adicional de la zonificacion asignada
en el PUOS.

c. Sustento técnico
Literal a. Manejo de retiros

La ciudad de Quito ha sufrido un acelerado crecimiento en las ultimas décadas en
su urbanizacion, incluso de manera descontrolada, generando una clara expansién
de la mancha urbana hacia zonas que no estan abastecidas por infraestructura,
equipamientos, ni servicios basicos. Actualmente Quito tiene aproximadamente
43.000 hectareas de suelo urbano.

Seguir urbanizando el suelo rural o natural para mas suelo con caracteristicas
urbanas, incentiva la impermeabilizacién del suelo de la ciudad, desencadenando
la saturacion de las infraestructuras urbanas en eventos extremos, afectando por
tanto la resiliencia de Quito.

Con la finalidad de mejorar las condiciones de implantacién de las construcciones
de la ciudad que incrementen su edificabilidad se incorpora la obligacion de dejar
retiros permeables que permiten la infiltracion del agua al suelo natural,
especialmente en sectores que por su alta edificabilidad no tienen capacidad de
dejar superficies impermeables, por lo que se hace necesario buscar incentivos
para poder garantizar este estandar urbanistico.

Esta propuesta se enmarca en la posibilidad de generar incentivos urbanisticos
que permitan, a través de la aplicacion de estandares urbanisticos, la mejora de la
calidad de habitabilidad a través de parametros exigibles a las actuaciones
urbanisticas.
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Literal b. Superficie mayor a 2 lotes minimos

El modelo de ciudad dispersa responde a un patrén de baja densidad y usos
homogéneos concentrados en zonificaciones que producen, aparte de la
subutilizacion del suelo urbano con capacidad de carga, el parcelamiento de lotes
minimos cuya superficie es inadecuada para una buena consolidacion de altas
densidades.

Este fraccionamiento de lotes es uno de los principales aspectos que limitan
actualmente la posibilidad del incremento de los retiros de construccion en la
ciudad.

El diagndstico territorial que desde la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda se
ha realizado durante el afio 2020 ha puesto en evidencia que la mayor parte de
lotes de la ciudad no cumplen con el tamafio minimo de lote que exige el PUOS.

La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo establece a
la gestion de suelo como un mecanismo para administrar el suelo permitiendo el
acceso y aprovechamiento de sus potencialidades para la distribucion equitativa de
cargas y beneficios, siendo uno de sus instrumentos la integracion inmobiliaria,
cuya finalidad es reordenar el suelo para el cumplimiento del planeamiento
urbanistico, para lo cual, la ley define que para incentivar el uso del mecanismo, el
GAD podra utilizar incentivos tributarios y urbanisticos.

Por la condicién parcelaria de los lotes vacantes y subutilizados de Quito, en los
cuales es notorio sus pequefas dimensiones se crea un incentivo al esfuerzo por
la unificacion parcelaria, incrementando un 5% Del COS PB, al unificar o construir
en un lote con una dimension minima al doble de la zonificacién establecida por el
PUOS.

Literal C. Medios de egreso adicional

En Latinoamérica y Ecuador se ha incrementado la tendencia a construir edificios
de altura, los cuales estan definidos como aquellos que tienen mas de 23 0 28 m
de altura (8 pisos) por encima del nivel mas bajo de acceso de los vehiculos del
cuerpo de bomberos (segun lo estipulado en el CTE-DBSI y NFPA 101,
respectivamente), por lo que es imprescindible la aplicacién de criterios de
seguridad humana y proteccion contra incendios, definidos por el uso y la
ocupacioén del edificio

La NEC contra incendios establece que toda edificacion sobre los 28 metros de
altura debera incorporar un segundo medio de egreso con la finalidad de aportar al
sistema de evacuacién de las edificaciones. Esta incorporacién supone la
disminucion de la edificabilidad util en las construcciones.

Para un analisis de la incidencia de la NEC-HS-CI en la consolidacion y
aprovechamiento de la norma en el DMQ, es necesario tomar en cuenta la forma
de implantacion de las edificaciones, la superficie minima permitida de los lotes, el
coeficiente de ocupacion en planta baja y la edificabilidad permitida segun la
normativa vigente (PUOS). Estos parametros se encuentran definidos por
zonificaciones segun el PUOS, que se identifican de la siguiente manera:
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’ﬂt&‘ COEF]CIENT? DE OCUPACION

'X)000-00 (PB)

FORMA DE Il:\PLANTACION NUMERO PISOS

Forma de implantacion:
A: Aislado

B: Pareado

C: Continuo

D: Linea de Fabrica

De un total de 422.758 lotes catastrados en el DMQ, 383.314 se encuentran en
zonificacion urbana y se han identificado 325. 528 lotes con una superficie entre 0
y 800 m2, de esta cifra el 79% se encuentra entre 0 y 400 m2, el 14% entre 400 y
600 m2 y el 7% entre 600-800 m2. De acuerdo a la normativa local, en estos
rangos de lote minimo se ubican la mayor parte de edificaciones urbanas.

A continuacién, se muestra un cuadro con la clasificacion de estos rangos:

ANALISIS DE LOTES DMQ DENTRO DEL RANGO (0- 800m2)
Total de lotes .
IRangos (m2) DMQ Porcentaje Total
{o-400 258727 79%
401-600 44430 14% 325528
|601-800 22371 7%

Dentro de la zonificacion donde la edificabilidad se encuentra entre 6 pisos
(considerando un entrepiso maximo de 4 metros) y 12 pisos de altura, se
encuentran un total de 15.300 lotes con mayor concentracion en las parroquias
Ihaquito, Rumipamba, Belisario Quevedo y Mariscal Sucre, donde los
requerimientos de la NEC-HS-CI podrian incidir en la viabilidad de proyectos que
tengan igual o mayor a altura a los 23 metros, ya que deberan contar con 2 medios
de egreso y recorridos de evacuacion. En el siguiente grafico se muestra la
cantidad de lotes segun el rango de superficies y de zonificaciones sujetas a
analisis:
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ANALISIS DE LOTES DENTRO DEL RANGO (0- 800m2)
Iﬂangos (m2) To{arl;::‘_llmes 7nL|':)i:e|"sa:ir:)n Porcentaje Total
fo-400 258727 6749 55%
401-600 44430 3812 31% 12195
601-800 22371 1634 13%
ANALISIS DE LOTES DENTRO DE ZONIFICACIONES
Numero de . Nimerode | Porcentaje | Porcentaje
Zonificacion
Pisos lotes parcial por pisos

A€06-35 290 2%
A€06-50 1171 10%
AEDG-50(PR) 307 3%

(3 B406-60 217 2% 32%
C406.-70 75 1%
C406-70|PB) 281 2%
D106-70 1612 13%
A€08-35 72 1%
A€08-50 1983 16%
A€08-50(PB) 122 1%
AE08-60(PB) 408 3%

8 B408-60 | o% ar%
C408-70 382 3%
C408-70(PB) 31 0%
D408-70 2783 23%
A€10-50 205 2%

10 A810-35 180 1% 8,0%
D610-70 594 5%
A€12-50 1057 9%
C612-70 290 2%

3 A812-35 51 0% KA
A812-50 82 1%

12195 100% 100%

Los lotes sujetos a analisis por rangos entre 0 y 800 m2 ascienden a 12.195, el
32% (4.954 lotes) de estos lotes tienen una posibilidad de verse afectados, en
caso de que su altura sea igual o mayor a 23 metros, sin embargo, la factibilidad
de desarrollar proyectos de 8 o0 mas pisos en lotes de hasta 800m2 representa el
78% (8.241 lotes) del total sujeto a analisis, donde incide tanto en los coeficientes
de ocupacion del suelo como en la compra de edificabilidad por eco eficiencia o
por asignacion de edificabilidad maxima conforme lo dispuesto en la LOOTUGS,
por tanto el area util necesaria para la rentabilidad de los proyectos se veria
afectada, principalmente en zonificaciones con forma de ocupacion aislada, siendo
esto un desincentivo para la compactacion y re densificacion del territorio.

A su vez, dentro de estos rangos de edificabilidad entre 6 y 12 pisos, la superficie
del lote es una condicionante para la implantacion de los proyectos, donde el 55%
(6.749 lotes) del total de lotes dentro de las zonificaciones analizadas se
encuentran entre 0 y 400 m2, el 31% (3.812 lotes) entre 401 y 600 m2 y el 13%
(1.634) entre 601 y 800 m2.

En las Zonas Urbanas de Asignacion Especial (ZUAE) se encuentra una cantidad
de 1.549 lotes dentro de los rangos de analisis, de este total el 34% puede edificar
hasta 6 pisos, 42% hasta 8 pisos, 6 % hasta 10 pisos y 18% hasta 12 pisos. En
estas zonas esta condicionante afecta el desarrollo de los proyectos, ya que se
propone un incremento de la edificabilidad, como estrategia de captacion de valor
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por suelo creado o compensacién social de infraestructura. A continuacién, se
muestra la tabla de lotes y su zonificaciéon dentro se las ZUAE:

DENTRO DE ZONIFICACIONES DE ANALISIS Y ZUAE
Numero de . .. | Numero de | Porcentaje | Porcentaje
Zonificacion :
Pisos lotes parcial por pisos
AB06-35 0 0%
A606-50 225 15%
AG06-50(PB) 37 2%

6 B406-60 0 0% 34%

C408-70 13 1%
CA06-70(P8) 93 5%
D406-70 148 10%
ABOB-15 0 0%
AE08-50 370 25%

A608-50(PB) 0 0%

" AG08-60D(PB) 183 12% 2%
B408-60 0 0% -
C408-70 0 0%

CA08-70(P8) 0 0%
D408-70 82 5%
AB10-50 29 2%

10 A810-35 19 1% 5,7%
0e10-70 38 3%

AE12-50 189 13%
C612-70 73 5%

12 A812-35 0 0% 17:5%
A212-50 0 0%

1493 100% 100%

De acuerdo a lo expuesto, en cumplimiento de la normativa nacional vigente en
materia de seguridad, y de acuerdo al concepto de edificabilidad contemplado en
la LOOTUGS, se sustenta la posibilidad de compensar el area en metros
cuadrados que utilizara un medio de egreso adicional redistribuyendo el coeficiente
de ocupacioén total de una edificacion, hasta en 1 piso adicional como maximo, de
modo que el area util y la densidad generada por el proyecto se mantenga similar a
la que tendria sin la incorporacion del segundo medio de egreso.

15. Incentivos Tributarios para proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS) y
Vivienda de Interés Publico (VIP) - Régimen Excepcional Transitorio

a. Problematica

Una vez mantenidas las mesas de trabajo impulsadas por la Comisiéon de Uso
de suelo como estrategia de participacién ciudadana para la construccion del
presente instrumento, en las cuales se contd con la presencia y criterio de las y
los concejales del DMQ, se ha evidenciado acertadamente la necesidad de
fortalecer los beneficios sobre el eje social y los sectores mas necesitados.

Consecuentemente, se ha evidenciado que el costo de acceso a la vivienda es
una de las principales limitantes a las que se enfrentan los ciudadanos que se
encuentran con la necesidad de acceder a una vivienda adecuada, digna y
asequible.

Garcia Moreno N2-57 Y Sucre, Ex Hogar Xavier - PBX: 3952 300 - www.quito.gob.ec



QUINO

grond soacvey

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda ha buscado mecanismos que
incentiven el desarrollo de proyectos de Vivienda de Interés Social y Viviendas
de Interés Publico y que permita incrementar la oferta de vivienda para la
ciudadania residente en el Distrito Metropolitano de Quito, a precios asequibles,
con un claro beneficio social y econdmico para los mas necesitados.

En este sentido se proponen incentivos tributarios, que promuevan el desarrollo
de estos proyectos inmobiliarios VIS y VIP.

b. Propuesta Normativa

Art.- (...) 4.-Durante el periodo de dos afos desde la vigencia de la presente
Ordenanza Metropolitana, los proyectos inmobiliarios calificados por el 6rgano
nacional competente como vivienda de interés social (VIS) o vivienda de interés
publico (VIP), nuevos o en desarrollo, podran aplicar a la reduccién del 50% del
impuesto predial urbano o rural, determinado tanto para el predio global como
para los predios resultantes, asi como del impuesto de patente y del impuesto
del 1.5 por mil sobre los activos totales, por un plazo de diez (10) anos
contados desde la emision de la Resolucion Administrativa de la Direccion
Metropolitana Tributaria que autorice la reduccion.

Los promotores o titulares de los proyectos inmobiliarios registrados por el
6rgano nacional competente como vivienda de interés social (VIS) o vivienda
de interés publico (VIP) solicitaran a la Direccion Metropolitana Tributaria la
reduccion de los impuestos detallados en el presente articulo, a través de los
formatos declarativos determinados por Resolucion Administrativa. Para la
concesion de la reduccion solicitada, esta entidad metropolitana tnicamente
verificara que los solicitantes se encuentren debidamente registrados por el
6rgano nacional competente como vivienda de interés social (VIS) o vivienda
de interés publico (VIP).

c. Sustento Legal

= Las personas tienen derecho a un habitat sequro y saludable, y a una
vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacidén social y
econdmica, conforme lo establece el articulo 30 de la Constitucién de la
Republica del Ecuador.

= E| Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al
habitat y a la vivienda digna, para lo cual generara la informacién necesaria
para el disefio de estrategias y programas que comprendan las relaciones
entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos, equipamiento y
gestion del suelo urbano, asi como elaborara, implementara y evaluara
politicas, planes y programas de habitat y de acceso universal a la vivienda,
a partir de los principios de universalidad, equidad e interculturalidad, con
enfoque en la gestidon de riesgos, como lo establecen los numerales 1y 3
del articulo 375 de la Constitucion de la Republica del Ecuador.

= Los gobiernos auténomos descentralizados municipales y distritos
metropolitanos mediante ordenanza podran crear, modificar, exonerar o
suprimir, tasas y contribuciones especiales de mejoras generales o
especificas, por procesos de planificacion o administrativos que
incrementen el valor del suelo o la propiedad; por el establecimiento o
ampliacidén de servicios publicos que son de su responsabilidad; el uso de
bienes o espacios publicos; y, en razon de las obras que ejecuten dentro
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del ambito de sus competencias y circunscripcion, asi como la regulacion
para la captacion de las plusvalias, como lo establece el articulo 186
“Facultad tributaria” del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion.

= La Vivienda adecuada y digna, es “aquella que cuenta simultaneamente
con los servicios de agua segura y saneamiento adecuado, electricidad de
la red publica; gestion integral de desechos; condiciones materiales
adecuadas; con espacio suficiente; ubicadas en zonas seguras; con
accesibilidad; seguridad en la tenencia; asequible; y, adecuada a la realidad
cultural’, de acuerdo con el Art. 4 numeral 17 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

= La vivienda de interés social es la vivienda adecuada y digna destinada a
los grupos de atencidn prioritaria y a la poblacion en situacidén de pobreza o
vulnerabilidad, en especial la que pertenece a los pueblos indigenas,
afroecuatorianos y montubios, como lo establece el articulo 85 de la Ley
ibidem.

= E| articulo 88 de la Ley ibidem, establece que la produccién social del
habitat es el proceso de gestion y construccion de habitat y vivienda,
liderado por organizaciones de la economia popular y solidaria o grupos de
poblacion organizada sin fines de lucro, ya sea de manera autébnoma o con
el apoyo del sector publico o privado.

= El Gobierno Central y los Gobiernos Auténomos Descentralizados, dentro
del marco de sus competencias, apoyaran e incentivaran la produccion
social del habitat para facilitar el acceso a suelo, financiacion, crédito y
asistencia técnica, ademas de incentivos tributarios. Para ello, elaboraran
normas que contemplen y favorezcan este sistema de produccion.

= Asi mismo, el articulo 554 del COOTAD determina las exenciones para
pago de la patente municipal.

= Por su parte, el articulo IV.5.5. del Cdédigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito sefala que en aplicacion a la Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, se establecen
como incentivos locales las exenciones de los impuestos predial urbano y
de alcabalas, asi como la rebaja de los mismos.

= El articulo IV.5.6. del mismo Codigo Municipal, determina que las viviendas
consideradas de interés social por esta normativa gozaran de la exencién
del pago del impuesto predial por cinco afos posteriores a su construccion
o adjudicacion, de acuerdo a lo que establece el articulo 510 del Cdédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

d. Sustento Técnico

Como lo senala la normativa legal citada en lineas preliminares, las personas
tienen el derecho constitucional a una vivienda adecuada y digna. En este
contexto, el texto de este articulo propuesto busca ampliar el espectro del
beneficio que genere la implementacion de esta normativa no solamente al
sector de la construccion sino para la poblacion de atencion prioritaria y a la
poblacién en situacién de pobreza o vulnerabilidad.

Este articulo busca incentivar al sector de la construccién a través de estos
beneficios tributarios, para que desarrollen una mayor cantidad de proyectos
inmobiliarios de viviendas de interés social y de interés publico que conlleva la
generacion de empleos directos e indirectos, asi como la reactivacion del
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comercio en base a los costos directos e indirectos que generan estos
proyectos constructivos.

Al incentivar el desarrollo de este tipo de proyectos inmobiliarios, se busca
ampliar de una manera sustancial la oferta inmobiliaria de una vivienda digna a
valores accesibles para la poblacion de atencién prioritaria y a la poblacion en
situacion de pobreza o vulnerabilidad, quienes adicionalmente se veran
beneficiados en la reducciéon de los valores a cancelar por pago de impuesto
predial por el plazo de 10 afios.

16. Incentivos a inversidn y generaciéon de empleo
a. Problematica

Ante la evidente crisis econdmica, producto de la emergencia sanitaria causada
por la COVID19, el sector inmobiliario ha sufrido uno de las etapas de mayor
minusvalia y recesion, siendo este uno de los mas afectados del pais
provocando, conjuntamente con otros sectores, un fuerte impacto en los
indices de desempleo del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ), alcanzando al
menos el 23% de tasa de desempleo, estableciéndose como la mas alta a nivel
nacional. Segun la red internacional periodistica “Al Jazeera Media Network” y
la Camara de Comercio de Quito, Ecuador enfrenta la peor crisis de desempleo
en Latinoamérica, con un 85% de los ecuatorianos en el desempleo o empleo
inadecuado?

Una de las estrategias propuestas para evitar la pérdida de fuentes de empleo
y asegurar ingreso de inversion y liquidez financiera al Distrito Metropolitano de
Quito, es el generar los incentivos necesarios, tanto de eficiencia en
tramitologia como incentivos econdmicos que atraigan a empresas
inmobiliarias y estudios arquitectdnicos, nacionales e internacionales, a invertir
en el DMQ, lo cual generara un encadenamiento de al menos 27 sectores
productivos que alimentan la economia local.

Esto, entendiendo que los incentivos econdmicos para proyectos de inversion,
bajo la condicion obligatoria de asegurar fuentes de empleo para la poblacion
econdmicamente activa del DMQ e ingresos al municipio, viabilizaran
financieramente los pagos por concepto de Concesion Onerosa de Derechos
(COD), compensando la evidente recesién macroeconémica y la minusvalia del
sector inmobiliario y activando una dinamica productiva que asegure fuentes de
empleo y encadenamiento productivo.

De igual forma, la afectacion al flujo econdmico de los proyectos constructivos
que se encuentran suspendidos debido a la depresion financiera por la que
atraviesan, marca la imposibilidad del pago por concepto de COD, lo que
afecta, no unicamente al ingreso de capital a favor del municipio, sino a todos
los actores involucrados en el proceso de desarrollo inmobiliario.
Consecuentemente, si los proyectos suspendidos, no tienen la capacidad
financiera de reactivarse y cubrir los costos de COD, representa un ingreso
nulo para el municipio de Quito, como también el estancamiento de los

2 . . . -
Un trabajo adecuado es aquel donde se labora 40 horas a la semana y se gana igual o mas que el basico.

Este contenido ha sido publicado originalmente por Diario EL COMERCIO en la sigui direccion:https://www.elcomercio.com/actualidad/cifras-trabajadores-
camara-quito.html. Si estd pensando en hacer uso del mismo, por favor, cite la fuente y haga un enlace hacia la nota original de donde usted ha tomado este
contenido. ElIComercio.com
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sectores productivos proveedores de dichos proyectos y pérdida de empleo por
las fuentes de trabajo que genera el sector inmobiliario, el cual alcanza un 12%
en la generacion de fuentes de empleo a nivel ciudad.

Es importante mencionar que el porcentaje de participacion del Municipio por
concepto de COD (aprox. 30% de la rentabilidad excedente), establecido en el
Codigo Municipal, fue calculado en un escenario macro econdémico
ampliamente distinto al que se vive actualmente generado por la crisis
economica, producto de la pandemia causada por la COVID19. Los indicadores
macro economicos entre el 2016 al 2019, establecian una posicién a nivel pais
con un PIB al afio 2016 de 93 mil millones y de 107 mil millones para el afio
2019, es decir se registrd un incremento del 15% con respecto al ano 2016. En
el caso del PIB para la construccion en el periodo 2016 a 2018 reflejo un
crecimiento de 1.2%, donde el PIB del sector de la construccion de Pichincha,
representado en su mayoria por Quito, representa en promedio el 22% (2016 -
2018) del PIB Nacional en el mismo sector.

Bajo este escenario de aparente bonanza econdémica de los afios 2016 y 2019
se establecieron los porcentajes de participacion de plusvalor generado por los
beneficios urbanisticos otorgados por el municipio, mediante un modelo que
aseguraba una participacion equilibrada los cuales se veran afectados debido
al shock provocado por la Covid-2019 donde de acuerdo a estimaciones de
CEPAL establece que el PIB de Ecuador para el afio 2020 tendra una
reduccion de alrededor del 6%.

Sin embargo, segun los indicadores macro econémicos presentados para el
escenario vigente de la ciudad y del pais, sugiere tomar inminentemente
medidas por parte del Municipio del DMQ para mitigar los efectos de la tasa de
desempleo y la falta de inyecciéon de liquidez e inversidbn para activar un
encadenamiento productivo local.

Por tanto, es necesario identificar y determinar incentivos econémicos para
fomentar proyectos de inversion y la reactivacion de proyectos inmobiliarios,
con la unica finalidad de asegurar fuentes de empleo directos e indirectos en la
ciudad, ingresos econdmicos al Municipio y asi mismo, atraer y generar
nuevamente inversion privada en el Distrito.

b. Sustento legal

* El articulo 227 de la Constitucion de la Republica del Ecuador manifiesta que la
administracion publica constituye un servicio a la colectividad que se rige por
los principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia, desconcentracion,
descentralizacion, coordinacion, participaciéon, planificacion, transparencia y
evaluacion.

* El articulo 240 de la Constitucion establece que los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y
cantones tienen facultades legislativas en el ambito de sus competencias y
jurisdicciones territoriales.

* La Constitucién de la Republica del Ecuador en el numeral 5 del articulo 264

determina que los gobiernos municipales podran crear, modificar o suprimir
mediante ordenanzas, tasas y contribuciones especiales de mejoras.
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* Por su parte, el articulo 266, en concordancia con el articulo 264 numeral 2 de
la Constitucién determina que es competencia de los gobiernos de los distritos
metropolitanos autdénomos regular y controlar el uso y la ocupacion del suelo
urbano y rural en su jurisdiccion.

* El articulo 285 de la Constitucién de la Republica del Ecuador determina que la
politica fiscal tendra como objetivos especificos (...) la generacion de
incentivos para la inversién en los diferentes sectores de la economia y para la
produccidn de bienes y servicios, socialmente deseables y ambientalmente
aceptables.

* Asi mismo, el articulo 338 de la norma jerarquica superior indica que el Estado
promovera y protegera el ahorro interno como fuente de inversién productiva
en el pais. Asimismo, generara incentivos al retorno del ahorro y de los bienes
de las personas migrantes, y para que el ahorro de las personas y de las
diferentes unidades econdmicas se oriente hacia la inversiéon productiva de
calidad.

* Los articulos 55, literal a) y 58 del COOTAD; 9 y 27 de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial Uso y Gestion del Suelo; ratifican a su vez, la
competencia de los gobiernos auténomos descentralizados para regular el uso
y la ocupacién del suelo urbano y rural en su jurisdiccion.

* El articulo 60 del Cdédigo Organico de Ordenamiento Territorial Autonomia y
Descentralizacion COOTAD, determina las atribuciones del alcalde o alcaldesa,
en las que incluye la facultad de suscribir contratos, convenios e instrumentos
que comprometan al gobierno autonomo descentralizado municipal, de acuerdo
con la ley.

* El articulo 87 del COOTAD, letras u) y y) establecen la atribucion exclusiva del
Concejo Metropolitano para: “u) Expedir la ordenanza de construcciones que
comprenda las especificaciones y normas técnicas y legales que rijan el distrito
para la construccion, reparacién, transformacion y demolicion de edificios y de
sus instalaciones; y) 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 urbanistico de la tierra;(...)"; (Ila negrilla me corresponde).

* Elarticulo 169 del COOTAD indica que la concesion o ampliacién de incentivos
0 beneficios de naturaleza tributaria por parte de los gobiernos auténomos
descentralizados soélo se podra realizar a través de ordenanza. El articulo 179
del Cdédigo que antecede, sefala la facultad tributaria de los gobiernos
autébnomos descentralizados que se extiende a gobiernos descentralizados de
los distritos metropolitanos, para crear, modificar o suprimir recargos, tasas y
contribuciones de mejoras y de ordenamiento.

Por su parte, el articulo 498 del mismo Cédigo, establece que con la finalidad
de estimular la construccion, la industria, el comercio u otras actividades
productivas, los concejos cantonales o metropolitanos podran, mediante
ordenanza, disminuir hasta en un cincuenta por ciento los valores que
corresponda cancelar a los diferentes sujetos pasivos de los tributos
establecidos en la norma referida. Los estimulos establecidos en el presente
articulo tendran el caracter de general, es decir, seran aplicados en favor de
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todas las personas naturales o juridicas que realicen nuevas inversiones en las
actividades antes descritas, cuyo desarrollo se aspira estimular; beneficio que
tendra un plazo maximo de duracion de diez afios improrrogables, el mismo
gue sera determinado en la respectiva ordenanza.
* Los “instrumentos de gestidén del suelo” “son herramientas técnicas y juridicas
que tienen como finalidad viabilizar la adquisicion y la administracion del suelo
necesario para el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento
urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal o metropolitano”, entre los
que constan los “Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano”, de la
cual forma parte la concesion onerosa de derechos de edificabilidad, de
conformidad con lo prescrito en los articulos 47 numeral 5y 72 de la LOTUS, y
articulos 26, 27 y 41 de su Reglamento de aplicacién.

* La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo
(LOOTUGS), en su articulo 72 indica en su parte pertinente: “ (...)Con la
finalidad de incentivar la construcciéon de vivienda de interés social o de
renovaciéon urbana, el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano podra exonerar o rebajar el pago por la concesion onerosa de los
derechos descritos en este articulo.”

* La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo
(LOOTUGS), en su articulo 88 indica que el Gobierno Central y los Gobiernos
Auténomos Descentralizados, dentro del marco de sus competencias,
apoyaran e incentivaran la produccién social del habitat para facilitar el acceso
a suelo, financiacién, crédito y asistencia técnica, ademas de incentivos
tributarios. Para ello, elaboraran normas que contemplen y favorezcan este
sistema de produccion.

c. Sustento Técnico

Una vez establecida la competencia del Municipio del Distrito Metropolitano
para regular el uso del suelo en todos sus ambitos en su jurisdiccion, en los
términos que han quedado explicados, se puede comprender, que dicha
competencia le permite, una vez incorporada la figura de la Concesion Onerosa
de Derechos como un instrumento de planificacién y de financiamiento del
desarrollo urbano por la LOOTUGS, regular este mecanismo en los términos y
condiciones que considere apropiados para impulsar de conformidad con su
planificacién precisamente el desarrollo urbanistico de la ciudad.

Muestra de ello ha sido la expedicion de las Ordenanzas Metropolitanas No.
183, promulgada en el afio 2017, y, No. 003 sancionada el 2 de mayo de 2019,
que a través de sus disposiciones regularon este instrumento de la Concesion
Onerosa tanto en su objeto, cuanto en su ambito y aplicacion, siendo que en la
segunda de ellas, que se encuentra vigente y cuya reforma se plantea, se
regulé en su Capitulo Il, intitulado Concesion Onerosa de derechos por suelo
creado, Seccion |, intitulada Normas Generales , Articulo IV.1.404.- Concesion
Onerosa de Derechos (COD) por suelo creado, definiéndola como: “(...) un
instrumento de financiamiento del desarrollo urbano, por el otorgamiento de un
mayor aprovechamiento urbanistico expresado en el incremento de
edificabilidad(...)”, y determinando que la misma se calcule sobre los derechos
urbanisticos adicionales a los establecidos en el PUOS, disponiendo ademas,
que su cuantia se determine por cada metro cuadrado (m2) de area util

Garcia Moreno N2-57 Y Sucre, Ex Hogar Xavier - PBX: 3952 300 - www.quito.gob.ec



Quiio

autorizado por sobre lo establecido en el PUOS (COS TOTAL), con la
aplicacion de la formula y tabla determinada en este articulo.

Como se puede observar, el régimen de calculo, asi como posteriormente el
régimen de pago de la Concesion Onerosa de Derechos, ha sido aprobado a
través de la Ordenanza Metropolitana antedicha por el Concejo Metropolitano
de Quito, en uso de su atribucién normativa privativa contenida en el Art. 87
literal a) del COOTAD, y del ejercicio de su competencia exclusiva en materia
de suelo.

Si atendemos las premisas previas en torno al régimen de competencias que
constitucional y legalmente en materia de suelo le asisten al MDMQ vy
atendemos ademas su facultad normativa prevista en el Art. 7 del COOTAD
que la ejerce a través del Concejo Metropolitano de forma privativa en su
jurisdiccidn, podemos entonces concluir, que es en virtud de ellas que el
MDMQ a través del Concejo Metropolitano es competente para expedir la
normativa seccional que establezca, regule y controle el ejercicio de la
Concesion Onerosa de Derechos en el territorio sometido a su jurisdiccién, y
que, si el MDMQ a través del Concejo Metropolitano es plenamente capaz
para generar esta normativa, lo es también para reformarla, modificarla,
codificarla o derogarla si lo considera pertinente en razén de la realidad
econdmica, productiva y de fuentes de empleo del pais y del Distrito
Metropolitano Quito que se presenten en sus diferentes contextos para la
implementacién del instrumento de Concesion Onerosa de Derechos.

Consecuentemente, y en relacion a la evidente recesién macroecondémica y la
minusvalia del sector inmobiliario, con el objetivo de activar una dinamica
productiva que asegure fuentes de empleo y encadenamiento productivo, la
inversidn e inyeccion de liquidez en la economia de la ciudad, se propone que
el proyecto de ordenanza de “Reactivacién econdémica y fomento de empleo
para mitigar los efectos econdmicos del sector de la construccion, derivados de
la pandemia mundial del coronavirus COVID (...)" genere la figura de
suscripcion de un “Contrato de inversion Prioritaria”, entendido como la
herramienta juridica a través del cual el promotor o titular de la ejecucién de un
proyecto inmobiliario, previo el cumplimiento de los requisitos establecidos,
solicita al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, acogerse a los
beneficios de tramitologia y econémicos.

Es pertinente indicar que los proyectos que impulsen vivienda VIS o VIP,
generando la oferta de vivienda asequible a los sectores mas necesitados con
un claro beneficio social, y que no apliquen a compra de edificabilidad por
Concesion Onerosa de Derechos (COD), recibiran todos los beneficios de
incentivos tributarios sefialados en el articulo precedente. De igual manera los
proyectos inmobiliarios que apliquen a compra de edificabilidad por Eco
Eficiencia e incorporen tipologia de vivienda de interés social, quedan
automaticamente exonerados del pago de Concesion Onerosa de Derechos
segun lo establecido en la Ordenanza 003 de 29 de abril de 2019.

De igual manera, para los proyectos que no contemplen la oferta de vivienda
VIS o VIP, se establece una escala minima de inversién para beneficio del
Distrito, garantizando de esta forma una real reactivacion econémica, es decir,
asi como el Municipio viabiliza facilidades e incentivos tributarios, lo que se
busca es que los titulares de los proyectos inmobiliarios, aseguren inversién
privada, generacion de empleo directos e indirectos; y sobre todo, puedan
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continuar con el cumplimiento de sus obligaciones para con el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito.

Finalmente, para un estricto cumplimiento de lo establecido en el Articulo 72 de
la LOOTUGS, los proyectos que suscriban Contratos de Inversion Prioritaria y
que se beneficien de la reduccién del monto de la Concesion Onerosa de
Derechos - COD, deberan obligatoriamente pagar el monto de COD enmarcado
en la siguiente propuesta: 20% de pago en efectivo para viabilizar la obtencion
de licenciamiento y el 80% restante a través de pagos en especie Unicamente
para Vivienda de Interés Social y obras de renovacion urbana, que seran
definidos por la entidades competentes a través del Catalogo Unico de
Proyectos VIS o al Catdlogo Unico de Obras de Renovacién Urbana
establecido en articulos anteriores.

d. Propuesta normativa

Art.- (...) 5.- Durante el periodo de dos afios desde la vigencia de la presente
Ordenanza Metropolitana, los proyectos inmobiliarios, nuevos o en desarrollo,
en el Distrito Metropolitano de Quito que demuestren un monto de inversién
igual o mayor a dos millones de ddélares americanos ($2°000.000,00), se
podran acoger a los incentivos determinados en el presente articulo, a través
de la suscripcion del Contrato de Inversién Prioritaria, en virtud de las
siguientes reglas:

1. Los Contratos de Inversion Prioritaria constituyen la herramienta
juridica a través de la cual el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito otorga incentivos financieros a los promotores o titulares de
proyectos inmobiliarios que se comprometen a realizar una inversién en
el Distrito Metropolitano de Quito, cumpliendo con los siguientes
requisitos:

a. Inversion igual o superior a dos millones de ddlares

americanos ($2°000.000,00);

b. Durante el primer afio de vigencia del contrato respectivo,

invertir el 20% del monto total de la inversidon comprometida;

c. Cronograma general de inversién igual o menor a cinco (5)

afios;

d. Generacion de plazas de empleo segun el monto de la

inversion comprometida, de acuerdo a la reglamentacion que se

expida por Resolucion Administrativa.

2. Los proyectos que suscriban Contratos de Inversién Prioritaria se
beneficiaran de la reduccion del monto de la concesién onerosa de
derechos por cambio de uso de suelo o venta de edificabilidad, de
acuerdo al siguiente esquema:
a. Si el Contrato de Inversion Prioritaria se suscribe en el primer
afio de la vigencia de la presente Ordenanza, se aplicara una
reducciéon del 50% de la concesion onerosa de derechos por
cambio de uso de suelo o venta de edificabilidad; vy,
b. Si el Contrato de Inversién Prioritaria se suscribe en el
segundo afo de la vigencia de la presente Ordenanza, se
aplicara una reduccion del 25% de la concesién onerosa de
derechos por cambio de uso de suelo o venta de edificabilidad.
Los beneficios de reduccion del monto de la Concesion Onerosa de
Derechos, no aplicara para los proyectos en los que se haya aprobado
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el monto de pago por concepto de Concesiéon Onerosa de Derechos, ya
sea por acto administrativo o legislativo.

3. El tiempo de vigencia de los Contratos de Inversién Prioritaria sera de
hasta diez afios contados desde su respectiva suscripcion.

4. Los Contratos de Inversion Prioritaria se aplican para proyectos
inmobiliarios nuevos o0 que ya se encuentren en ejecucion.

5. Los promotores o titulares de proyectos inmobiliarios solicitaran a la
Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda o el ente
municipal que asuma sus competencias la suscripcién del Contrato de
Inversion Prioritaria a través de los formatos declarativos determinados
por Resolucion Administrativa. Esta entidad metropolitana sera
responsable de monitorear el cumplimiento de las declaraciones
efectuadas en la solicitud presentada por el promotor o titular del
proyecto inmobiliario objeto del Contrato de Inversién Prioritaria, en
coordinacién con la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda

6. La suscripcion del Contrato de Inversién Prioritaria otorgara a los
promotores o titulares de los proyectos de inversion, nuevos o0 en
ejecucion, estabilidad en la concesion de los incentivos aplicables, aun
si la norma que regula tales incentivos fuere modificada a futuro o
derogada.

7. Los proyectos inmobiliarios que accedan al Contrato de Inversion
Prioritaria tendran prelacion en la tramitacion de los permisos
administrativos, licencias y cualquier autorizacién que requieran para su
viabilizacién en todas las instancias metropolitanas competentes. Se
regulara por Resolucién Administrativa el mecanismo de priorizacion de
tramites administrativos.

8. Los proyectos inmobiliarios que accedan al Contrato de Inversién
Prioritaria podran acogerse al siguiente procedimiento de revision y
aprobacioén de planos:
a. Etapa declarativa. - Consiste en la emisiéon de un Informe
Preliminar de Cumplimiento de Reglas Técnicas y Certificado de
Conformidad del Proyecto Técnico Estructural e Instalaciones
por parte de las entidades colaboradoras de certificacion de
planos, en base a la declaracion juramentada del promotor ante
notario publico, aplicando el siguiente procedimiento:
i. Presentacién a la entidad colaboradora del proyecto
arquitectonico y del proyecto técnico estructural y demas
ingenierias  (instalaciones), conjuntamente con una
declaraciéon juramentada ante Notario Publico de
cumplimiento de las reglas técnicas de arquitectura y
urbanismo;
ii. Revision de la entidad colaboradora del proyecto técnico
estructural;
iii. Emision del Certificado de Conformidad del Proyecto
Estructural e Instalaciones y el Informe Preliminar de
Cumplimiento de Reglas Técnicas de Arquitectura por parte
de la Entidad Colaboradora;
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iv. Obtencion del Visto Bueno de Planos por parte del
Cuerpo de Bomberos del Distrito Metropolitano de Quito;
v. Emision de la Licencia Metropolitana Urbanistica LMU
(20) de Intervenciones Constructivas Mayores por parte de
la Administracion Zonal, previo el cumplimiento de los
requisitos formales aplicables, dejando a salvo la facultad
resolutoria del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
en virtud de la cual, se podra extinguir el acto administrativo
otorgado, sin perjuicio de las acciones civiles y penales que
fueren del caso.
b. Etapa de Revisidén y Aprobacién del Proyecto Arquitecténico.-
Consiste en la verificacion del cumplimiento de las reglas
técnicas y normas administrativas vigentes aplicables al proyecto
técnico arquitecténico por parte de la Entidad Colaboradora.
En caso de identificar incumplimiento de las reglas técnicas de
arquitectura y urbanismo o normas administrativas aplicables, se
otorgara un plazo de 20 dias para que el titular del proyecto
subsane las observaciones levantadas. Concluido dicho plazo, la
entidad colaboradora notificara del incumplimiento a la Agencia
Metropolitana de Control, entidad que suspendera la obra como
medida cautelar e iniciara el procedimiento administrativo
sancionador, regulado en el numeral 9 del sexto articulo
innumerado incorporado al Cédigo Municipal por el articulo 30 de
la presente Ordenanza.

9. Durante el periodo de vigencia de este articulo, considérese incluida

en la potestad de control de la Agencia Metropolitana de Control la

siguiente infraccion:
En el caso de proyectos que hayan obtenido su LMU(20) a través
de la Etapa Declarativa regulada en el presente articulo, se
considerara como falta muy grave el incumplimiento de las reglas
técnicas de arquitectura y urbanismo y normas administrativas
vigentes aplicables, declarados por instrumento publico por el
promotor previo a la obtencion del Informe Preliminar de
Cumplimiento de Reglas Técnicas de Arquitectura.
Por constituir una falta muy grave, se aplicara una multa de 50
salarios basicos y se notificara a la Empresa Publica Metropolitana
de Habitat y Vivienda o ente municipal que asuma sus
competencias y a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
para que se revoquen los incentivos concedidos. En estos casos,
ademas de aplicar las multas previstas en el régimen juridico
metropolitano vigente, se cobrara retroactivamente los valores
correspondientes a los incentivos que apliquen y como medida
administrativa, la Administracion Zonal competente extinguira de
oficio la Licencia Metropolitana Urbanistica LMU (20) de
Intervenciones Constructivas Mayores.
Extintos los actos administrativos, el administrado debera iniciar un
nuevo proceso de obtencion de la Licencia Metropolitana
Urbanistica de Intervenciones Constructivas Mayores LMU (20).

10. En caso de incumplimiento de los compromisos de inversion y/o
generacion de empleo constantes en el Contrato de Inversion Prioritaria,
el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a través de sus
dependencias metropolitanas, procedera a la eliminacidon de los
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incentivos tributarios y el cobro retroactivo de los incentivos ya
otorgados.

e. Recomendaciones

Una vez mantenidas las mesas de trabajo impulsadas por la Comisién de Uso
de suelo como estrategia de participacién ciudadana para la construccion del
presente instrumento, en las cuales se contd con la presencia y criterio de las y
los concejales del DMQ, se ha evidenciado acertadamente la necesidad de
fortalecer los beneficios sobre el eje social y los sectores mas necesitados.

Consecuentemente, y en cumplimiento de lo establecido en el articulo 72 de la
LOOTUGS, se propone sustituir el Articulo Innumerado 5 del Articulo 27 por el
siguiente texto:

“Art.- (...) 5.- Durante el periodo de dos afios desde la vigencia de la presente
Ordenanza Metropolitana, los proyectos inmobiliarios, nuevos o en desarrollo,
en el Distrito Metropolitano de Quito que demuestren la generacion de plazas
de empleo y un monto de inversion en beneficio del DMQ, se podran acoger a
los incentivos determinados en el presente articulo, a través de la suscripcion
del Contrato de Inversioén Perioritaria, en virtud de las siguientes reglas:

1. Los Contratos de Inversion Prioritaria constituyen la herramienta
jJuridica a través de la cual el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito otorga incentivos financieros a los promotores o titulares de
proyectos inmobiliarios que se comprometen a realizar una inversion
en el Distrito Metropolitano de Quito, cumpliendo con los siguientes
requisitos:

a. Proyectos de construccion que habiliten por lo menos 15
unidades de vivienda; o, que realicen una inversion igual o
superior al valor de venta de 15 unidades de vivienda de interés
publico, de acuerdo al estandar determinado por la autoridad
nacional competente.

b. Durante el primer afio de vigencia del contrato respectivo,
invertir el 20% del monto total de la inversién comprometida;

c. Cronograma general de inversién igual o menor a cinco (5)
arios;

d. Generacion de plazas de empleo segun el monto de la
inversion comprometida, de acuerdo a la reglamentacion que se
expida por Resolucion Administrativa.

2. Los proyectos que suscriban Contratos de Inversién Prioritaria se
beneficiaran de la reduccién del monto de la Concesiéon Onerosa de
Derechos COD por cambio de uso de suelo o venta de
edificabilidad, de acuerdo al siguiente esquema:

a. Si el Contrato de Inversion Prioritaria se suscribe en el primer
ano de la vigencia de la presente Ordenanza, se aplicara una
reduccion del 50% de la concesiéon onerosa de derechos por
cambio de uso de suelo o venta de edificabilidad; y,

b. Si el Contrato de Inversién Prioritaria se suscribe en el
seqgundo afo de la vigencia de la presente Ordenanza, se
aplicara una reduccion del 25% de la concesion onerosa de
derechos por cambio de uso de suelo o venta de edificabilidad.

Garcia Moreno N2-57 Y Sucre, Ex Hogar Xavier - PBX: 3952 300 - www.quito.gob.ec



QUINO

grond soacvey

3. Con la finalidad de dar cumplimiento a la disposiciéon del dltimo
inciso del Articulo 72 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial
Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS), los proyectos que suscriban
Contratos de Inversion Perioritaria y que se beneficien de la
reduccion del monto de la Concesion Onerosa de Derechos COD
regulada en el numeral anterior, deberan aplicar obligatoriamente
las siguientes condiciones de pago:

a. El 20% del monto de la COD, se pagara en dinero de contado,
después de lo cual la Administracion Municipal podra otorgar la
LMUZ20 para el proyecto, habiendo cumplido todos los requisitos
previstos en la normativa vigente para el efecto;

b. El 80% del monto de la COD se pagara en especie, en vivienda
de interés social u obras de renovacion urbana, intervenciones que
estaran sujetas al Catalogo Unico de Proyectos VIS o al Catalogo
Unico de Obras de Renovacién Urbana determinado en el Articulo
IV.1.409 del Cédigo Municipal.

El promotor tendra un ario desde el otorgamiento de la LMUZ20 para
la aprobacion de su propuesta de pago en especie y firma del
convenio con la Administracion General. Las obras del pago en
especie podran iniciar unicamente cuando se haya suscrito el
referido convenio.

4. El tiempo de vigencia de los Contratos de Inversion Prioritaria sera
de hasta diez afios contados desde su respectiva suscripcion.

5. Los Contratos de Inversién Perioritaria se aplican para proyectos
inmobiliarios nuevos o que ya se encuentren en ejecucion.

6. Los promotores o titulares de proyectos inmobiliarios solicitaran a la
Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda la suscripcion
del Contrato de Inversion Prioritaria a través de los formatos
declarativos determinados por Resolucion Administrativa. Esta
entidad metropolitana seréd responsable de monitorear el
cumplimiento de las declaraciones efectuadas en la solicitud
presentada por el promotor o titular del proyecto inmobiliario objeto
del Contrato de Inversion Prioritaria, en coordinacion con la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda

7. La suscripciéon del Contrato de Inversion Prioritaria otorgara a los
promotores o titulares de los proyectos de inversiéon, nuevos o en
ejecucion, estabilidad en la concesion de los incentivos aplicables,
aun si la norma que regula tales incentivos fuere modificada a futuro
o derogada.

8. Los proyectos inmobiliarios que accedan al Contrato de Inversion
Prioritaria tendran prelacion en la tramitacion de los permisos
administrativos, licencias y cualquier autorizacion que requieran
para su viabilizacion en todas las instancias metropolitanas
competentes. Se regulara por Resolucion Administrativa el
mecanismo de priorizacion de tramites administrativos.
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9. Los proyectos inmobiliarios que accedan al Contrato de Inversion
Prioritaria podran acogerse al siguiente procedimiento de revision y
aprobacion de planos:
a. Etapa declarativa. - Consiste en la emision de un Informe
Preliminar de Cumplimiento de Reglas Técnicas y Certificado de
Conformidad del Proyecto Técnico Estructural e Instalaciones
por parte de las entidades colaboradoras de certificacion de
planos, en base a la declaracion juramentada del promotor ante
notario publico, aplicando el siguiente procedimiento:
i. Presentacion a la entidad colaboradora del proyecto
arquitectonico y del proyecto técnico estructural y demas
ingenierias  (instalaciones), conjuntamente con una
declaracion juramentada ante Notario Publico de
cumplimiento de las reglas técnicas de arquitectura y
urbanismo;
il. Revision de la entidad colaboradora del proyecto técnico
estructural;
iii. Emisién del Certificado de Conformidad del Proyecto
Estructural e Instalaciones y el Informe Preliminar de
Cumplimiento de Reglas Técnicas de Arquitectura por parte
de la Entidad Colaboradora;
iv. Obtencion del Visto Bueno de Planos por parte del
Cuerpo de Bomberos del Distrito Metropolitano de Quito;
v. Emision de la Licencia Metropolitana Urbanistica LMU
(20) de Intervenciones Constructivas Mayores por parte de
la Administracion Zonal, previo el cumplimiento de los
requisitos formales aplicables, dejando a salvo la facultad
resolutoria del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
en virtud de la cual, se podra extinguir el acto administrativo
otorgado, sin perjuicio de las acciones civiles y penales que
fueren del caso.
b. Etapa de Revision y Aprobacion del Proyecto
Arquitecténico.- Consiste en la verificacion del cumplimiento de
las reglas técnicas y normas administrativas vigentes aplicables
al proyecto técnico arquitectonico por parte de la Entidad
Colaboradora.
En caso de identificar incumplimiento de las reglas técnicas de
arquitectura y urbanismo o normas administrativas aplicables, se
otorgara un plazo de 20 dias para que el titular del proyecto
subsane las observaciones levantadas. Concluido dicho plazo, la
entidad colaboradora notificara del incumplimiento a la Agencia
Metropolitana de Control, entidad que suspendera la obra como
medida cautelar e iniciara el procedimiento administrativo
sancionador, regulado en el numeral 9 del sexto articulo
innumerado incorporado al Coédigo Municipal por el articulo 30 de
la presente Ordenanza.

10. Durante el periodo de vigencia de este articulo, considérese incluida
en la potestad de control de la Agencia Metropolitana de Control la
siguiente infraccion:
En el caso de proyectos que hayan obtenido su LMU(20) a través
de la Etapa Declarativa regulada en el presente articulo, se
considerara como falta muy grave el incumplimiento de las reglas
técnicas de arquitectura y urbanismo y normas administrativas
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vigentes aplicables, declarados por instrumento publico por el
promotor previo a la obtencién del Informe Preliminar de
Cumplimiento de Reglas Técnicas de Arquitectura.

Por constituir una falta muy grave, se aplicara una multa de 50
salarios basicos y se notificara a la Empresa Publica Metropolitana
de Habitat y Vivienda y a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda para que se revoquen los incentivos concedidos. En estos
casos, ademas de aplicar las multas previstas en el régimen juridico
metropolitano vigente, se cobrara retroactivamente los valores
correspondientes a los incentivos que apliquen y como medida
administrativa, la Administracion Zonal competente extinguira de
oficio la Licencia Metropolitana Urbanistica LMU (20) de
Intervenciones Constructivas Mayores.

Extintos los actos administrativos, el administrado debera iniciar un
nuevo proceso de obtencion de la Licencia Metropolitana
Urbanistica de Intervenciones Constructivas Mayores LMU (20).

11. En caso de incumplimiento de los compromisos de inversion y/o
generacion de empleo constantes en el Contrato de Inversién Prioritaria,
el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a través de sus
dependencias metropolitanas, procedera a la eliminacion de los
incentivos ftributarios y el cobro retroactivo de los incentivos ya
otorgados.”

CONCLUSION.-

Por lo expuesto, y con el firme objetivo de mitigar la pérdida de empleos relacionados
con el sector de construccion e incentivar a la inversion en el Distrito Metropolitano de
Quito, a través de una reactivacion econdémica justa y equilibrada, lo cual detonara la
reactivacion del encadenamiento productivo de al menos 27 sectores de la economia
local relacionados con la construcciéon, se pone a consideracion del Concejo
Metropolitano, previa aprobacion de la Comisién de Uso de Suelo, la propuesta técnica
y legal del presente instrumento normativo.
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