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Asunto: Respuesta a observaciones del Concejal Fernando Morales.

Sefior Abogado

Fernando Mauricio Morales Enriquez

Concejal Metropolitano

GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
En su Despacho

De mi consideracion:

Me refiero al oficio Nro. GADDMQ-DC-FME-2021-0084-O de 04 de mayo de 2021 y oficio Nro.
GADDMQ-DC-FME-2021-0089-O de 09 de mayo de 2021 con los cuales el Concejal Metropolitano, Abg.
Fernando Mauricio Morales Enriquez, realiza varias solicitudes a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda.

® En el oficio Nro. GADDMQ-DC-FME-2021-0084-O requief¢...) remitir un informe detallado,
respecto a las contrataciones realizadas por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda desde el afio
2019 para la elaboracion de los Instrumentos de Planificacién y Gestion Territorial — Plan de Uso y
Gestion de Suelo PUGS, donde se indique el presupuesto destinado a estas contrataciones, el listado de
funcionarios contratados para este efecto, profesién, remuneraciones, plazo de contratacién, asi como
también los informes y/o productos entregados en el desarrollo de su gestion.”

En respuesta al oficio en mencion, es necesario indicar lo siguiente:

En el afio 2019 la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda junto con la Secretaria General de Planificacion,
el Instituto Metropolitano de Planificacion Urbana y el Instituto de la Ciudad, conforman un comité
interinstitucional para el inicio del proceso de formulacién del Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PMDOT), mismo que de acuerdo a la normativa nacional vigente, requiere de un
diagndstico territorial, un diagnéstico del plan vigente, la propuesta del plan basada en objetivos de desarrollo,
el modelo territorial actual y deseado y la propuesta de desarrollo con las acciones sectoriales.

Dentro de estas acciones y compromisos técnicos para el comité conformado, la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda (STHV) elabor6 el diagnostico territorial como insumo para el PMDOT e inicio del Plan de Uso y
Gestion de Suelo (PUGS) durante los Gltimos meses de 2019. De igual manera la STHV elabor6 las matrices
sectoriales de objetivos, politicas, programas y proyectos en el primer semestre de 2020 y el modelo territorial
actual y deseado durante el 2020, en coordinacion con las instituciones que conforman el comité.

Paralelamente, los insumos del diagnéstico y el modelo territorial, constituyen la base técnica que se vincula con
el componente estructurante del PUGS, de acuerdo a la norma nacional aprobada por el Consejo Técnico de Uso
y Gestion de Suelo. Por lo que fue necesario elaborar estos insumos previo el desarrollo del componente
estructurante y urbanistico del PUGS en el afio 2020.

El Plan de Uso y Gestion de Suelo se aprobara junto con el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial en una misma ordenanza, de acuerdo a lo estipulado por la Ley Organica de Ordenamiento Territorio,
Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS) y su reglamento.

Con la finalidad de dar cumplimiento a lo establecido en la ley, en relacion al desarrollo de los nuevos
instrumentos de planificacion (PMDOT y PUGS) y considerando que el personal técnico con el que contaba la
Direccion Metropolitana de Politicas y Planeamiento de Suelo de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
en el afio 2019, entidad responsable del desarrollo de los instrumentos de planificacion y ordenamiento
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territorial del Distrito Metropolitano de Quito - DMQ, se componia de 8 profesionales, constituyéndose como la
totalidad del equipo técnico de planificacion para el DMQ (5 profesionales arquitectos con nombramiento, 1
profesional gedgrafo con nombramiento y 2 profesionales gedgrafos con nombramiento provisional), quienes
ademas desarrollan actividades de responsabilidad de la STHV, referidas a Planes Urbanisticos
complementarios (Planes Especiales), Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales (PUAE), Proyectos
Urbanisticos Arquitectonicos (PUA), aplicacion de resoluciones para determinar el nimero de unidades de
vivienda por lote minimo, atencion de solicitudes de aplicacion de normativa urbanistica, actualizacion del Plan
de Uso y Ocupacion del Suelo - PUQOS, analisis de la normativa aplicada en los procesos de regularizacion de
asentamientos humanos, entre otras; la STHV solicita y motiva el incremento del presupuesto para la
contratacion de personal técnico multidisciplinario que permita realizar los instrumentos que la ley nacional
dispone para los proximos afios y el fortalecimiento de la capacidad institucional en la elaboracion de propuestas
de planificaciéon y ordenamiento territorial. Peticién que fue acogida y aprobada por el Concejo Metropolitano
de Quito.

El personal contratado se integré progresivamente entre los meses de octubre, noviembre y diciembre de 2019,
elaborando inicialmente el documento que contiene el diagnostico territorial y el modelo territorial actual para el
PMDOT, mismo que se adjunta al presente oficio, en el siguiente enlace:

https://drive.google.com/drive/folders/IN5Vxaxhlg3FhDwRaQje-wLM8ITJ1I9T9?usp=sharing

Es importante mencionar que una de las debilidades principales encontradas en el diagnostico de los
instrumentos de planificaciéon vigentes, fue que el PMDOT y el PUOS no se articulan en sus estrategias de
desarrollo territorial, imposibilitando la consolidacion del Modelo Territorial planteado. El desarrollo del nuevo
instrumento de planificacion PUGS, se formula a través de dos componentes cuyo objetivo es articular la norma
urbanistica con el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

El Plan de Uso y Gestion de Suelo debera cumplir con los siguientes objetivos:

® Establecer el modelo de ocupacion del suelo, su clasificacién y subclasificacién, normar los tratamientos,
usos y aprovechamientos, en consecuencia con los principios rectores y derechos del ordenamiento
territorial.

® Regular el uso, ocupacion, edificabilidad y gestion del suelo urbano y rural, en articulacién con la vision,
objetivos estratégicos, politicas publicas y Modelo Territorial Deseado del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial.

® Instrumentalizar la gestién del suelo en busca de una distribucién equitativa de cargas y beneficios.

Para cumplir con la elaboracion de los mencionados planes y dar continuidad al trabajo iniciado en el dltimo
trimestre del afio 2019 con el PMDOT, el 20 de enero de 2020 se realiza la solicitud de contratacion del
personal técnico bajo la modalidad de contratos por servicios ocasionales, la cual fue aprobada segun el POA
institucional y el presupuesto aprobado por el Concejo Metropolitano de Quito.

Durante el primer semestre del afio 2020 el equipo técnico desarroll6 un primer documento del modelo
territorial deseado; recopilacién de informacién sectorial y nacional; elaboracion de insumos técnicos y
cartograficos para el trabajo del plan de Uso y Gestion del Suelo; el diagnéstico de variables territoriales
utilizadas para el componente estructurante del plan, como resultado de este andlisis (mas de 1000 unidades
analizadas), en el mes de abril se obtuvieron datos territoriales para todo el DMQ, respecto a densidades,
ocupacion del suelo, conflictos de limites entre el suelo urbano y rural, cobertura de equipamientos, cobertura de
servicios, cobertura de infraestructura vial; la clasificacion y subclasificacion del suelo del PUGS que forma
parte del componente estructurante, y las matrices de acciones sectoriales para el PMDOT.
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Dentro de esta etapa y con el objetivo de asegurar la calidad del trabajo realizado en el PMDOT y PUGS,
basado en cumplimiento de legislacion nacional y el aporte desde una visidn y perspectiva de experiencias y
referentes internacionales, en el mes de marzo de 2020 la STHV gestiona y realiza un taller estratégico con el
experto internacional Arg. Joseph Maria Llop, ex Director de Planificacion y Vicealcalde de la ciudad de
Barcelona (referente mundial de urbanismo), actual catedratico UNESCO y director de la maestria de
planificacion territorial de la Universidad Politécnica de Catalufia, lo cual permitié6 aclarar decisiones
normativas y estrategias incorporadas a los instrumentos de planificacion.

Los avances de los productos del componente estructurante del PUGS, fueron remitidos a la Comisién de Uso
de Suelo mediante oficio Nro. STHV-2020-0353-0O del 17 de mayo de 2020.

De igual manera, con el objetivo de asegurar la calidad del trabajo realizado en el PMDOT y PUGS, en el mes
de junio de 2020, la STHV gestiona y realiza un programa de talleres con expertos internacionales del mas alto
grado en materia de planificacion urbana de Espafia, Colombia y Brasil, con el apoyo de ONU-HABITAT, para
validar el avance de estrategias y metodologias utilizadas en los instrumentos de planificacion del DMQ. Se
destaca la participacion de expertos y autoridades del Departamento Nacional de Planeacion de Colombia, que
elaboraron la Ley 388 de ese pais y los POT de Bogota y Medellin, instrumentos utilizados como referentes para
la construccion de la LOOTUGS de Ecuador.

Se remite la documentacion de respaldo del taller en el siguiente enlace:
https://drive.google.com/drive/folders/18jgmhoX1wSikzTJGSupFoaflLj815AgdO?usp=sharing

Desde los meses de junio y julio se delimitan los poligonos de intervencion territorial y se conceptualizan los
tratamientos urbanisticos que el PUGS del DMQ incluira, basados en lo establecido en la LOOTUGS.

Adicionalmente, con el objetivo de asegurar que los instrumentos de planificacion (PMDOT y PUGS) se
enmarqguen dentro de lo establecido en la ley, en el mes de julio de 2020, la STHV gestiona y realiza dos talleres
de trabajo para la validacion de avances con expertos nacionales que fueron parte del equipo redactor de la
LOOTUGS de Ecuador.

A partir del mes de agosto de 2020 se delimitan los tratamientos urbanisticos para los poligonos de intervencion
territorial, que constituyen zonas homogéneas donde se aplicaran las politicas publicas y la normativa urbana; se
desarrolla el componente urbanistico del PUGS, especialmente la definicion de la nueva norma para el DMQ
respecto a usos de suelo, edificabilidades basicas, generales maximas y especificas maximas; e inicia el
desarrollo de la conceptualizacion de instrumentos de gestibn como: concesion onerosa de derechos que plantea
una nueva formula aplicada a todos los futuros incrementos de aprovechamiento de suelo; banco de suelos con
la identificacién de predios publicos de oportunidad para desarrollo; estandares urbanisticos aplicados a las
edificabilidades.

En el mes de agosto hasta el mes de noviembre de 2020, la STHV presenta la propuesta del cronograma de
Participacion Ciudadana para el PUGS, aprobado bajo resolucion de la Comisién de Uso de Suelo (CUS), en
donde se realizan jornadas de socializacion de los avances del PUGS, tanto para el componente estructurante
como el urbanistico del plan. A estas jornadas se invitaron a los asesores de los Concejales que forman parte de
la CUS, presidentes de los gobiernos parroquiales, administraciones zonales, representantes de la Asamblea de
Quito y representantes ciudadanos que los GAD Parroquiales consideraron pertinentes. Se han desarrollado mas
de 70 jornadas entre socializaciones, talleres de trabajo virtual y en territorio y recorridos en las parroquias,
informacién que fue remitida a la Comisiébn de Uso de Suelo. Esta informacion fue ya remitida para
conocimiento de la CUS y a través del presente documento se remite nuevamente a través del siguiente enlace:

https://drive.google.com/drive/folders/1-k5WPiqqiO7LgatOG7gvbdKsyMdeKROv
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En 31 de diciembre de 2020 mediante Oficio Nro. STHV-2020-1129-O se entrega la propuesta técnica del
PUGS de Quito al Alcalde Metropolitano y a todos los miembros de la Comisién de Uso de Suelo del Concejo
Metropolitano de Quito, que contiene el avance del componente urbanistico del PUGS vy sus instrumentos de
gestion.

En enero de 2021 se solicita la contratacion del personal técnico que labord en esta Secretaria durante el afio
2020 con el objetivo de dar continuidad al desarrollo de los instrumentos de planificacién establecidos en la ley,
el cual fue aprobado de acuerdo al POA institucional y al presupuesto aprobado por el Concejo Metropolitano
de Quito.

Con los avances de los diferentes instrumentos, en el primer trimestre de 2021 se consolida el documento del
PMDOT que incluye la propuesta definitiva del Modelo Territorial Deseado, proceso realizado a través de
talleres con la Secretaria General de Planificacién. Este documento ha sido remitido a la Comision de
Planificacion Estratégica.

Hasta el mes de abril de 2021, la STHV ha realizado los ajustes a la propuesta urbanistica del PUGS basado los
procesos de socializacién y en las presentaciones del PUGS en el seno de la CUS, como parte de un amplio
proceso de participacion ciudadana. Adicionalmente, se esta consolidando el documento de texto de ordenanza
PMDOT-PUGS en coordinacién con la Secretaria General de Planificacion y la Comision de Planificacion
Estratégica, como también la propuesta del documento del Plan de Uso y Gestién del Suelo DMQ, la memoria
técnica del plan y el proyecto de ordenanza reformatoria del Libro IV del Cédigo Municipal, este Ultimo se
encuentra en proceso de elaboracién y se remitira como documento de propuesta a la Comision de Uso de Suelo
durante la dltima semana del presente mes de mayo de 2021.

Es necesario precisar que el equipo técnico contratado, como funcionarios bajo la modalidad de contratos
ocasionales de esta Secretaria, no realiza Unicamente un solo producto, sus funciones no se basan Unicamente en
el Plan de Uso y Gestion del Suelo, sino todas las actividades referentes a instrumentos de planificacion y
ordenamiento territorial, acogiendo la disposicién de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo que sefiala que los municipios del pais deberan actualizar todos sus instrumentos normativos.
En este sentido, el equipo de esta Secretaria ha trabajado, entre otros, en los siguientes proyectos e
instrumentos:

® Elaboracion de politicas, objetivos, programas y proyectos del Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial.

® Modelo Territorial Deseado del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, que ha sido
remitido a la Secretaria General de Planificacion y se encuentra en tratamiento de la Comisién de
Planificacion Estratégica.

® Plan de Uso y Gestion de Suelo con su componente estructurante, urbanistico, estandares urbanisticos e
instrumentos de gestion de suelo.

® Instrumentos de planificacion complementaria como la propuesta de Plan Especial de la parroquia Pifo que
fue enviada a la Comision de Uso de Suelo con oficio Nro. STHV-2020-0837-0.

® Propuesta de reforma del Libro 1V del Cédigo Municipal, referente al Libro Suelo, misma que sera enviada
a la Comisién de Uso de Suelo a finales del mes de mayo de 2021.

® Coordinacién con la Secretaria de Ambiente y la Mancomunidad del Chocé Andino para la incorporacién
de la propuesta técnica del ACUS Chocé Andino.

® Coordinacién y delimitacion de la normativa del ACUS Mojanda Cambugéan, iniciativa de la Secretaria de
Ambiente y la Comisién de Ambiente.

® Proyecto de ordenanza reformatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 0036, del Plan Especial de La
Mariscal.

e Analisis de la normativa urbanistica del Barrio La Floresta, trabajo realizado con el Comité del Barrio La
Floresta.
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® Inicio del proyecto de ordenanza para las Areas Histéricas del DMQ, trabajo que se encuentra en desarrollo
en la actualidad con el equipo asesor de los Concejales que conforman la Comision de Areas Historicas.

® Ordenanza de Vivienda.

® Coordinacién técnica para la georreferenciacion de los limites de la ordenanza de barrios de iniciativa del
Sr. Vicealcalde.

® |Inicio del desarrollo del proyecto de ordenanza para la regularizacién de asentamientos de hecho, que se
elabora desde el mes de abril 2021 con la Unidad Especial Regula Tu Barrio, por solicitud de la Comisién de
Ordenamiento Territorial.

Como es de su conocimiento, el Plan de Uso y Gestion de Suelo de Quito no se ha trabajado mediante
consultoria sino con el equipo técnico de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda que ademas de elaborar
el PUGS vy la actualizacién del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, realiza otros
instrumentos normativos y otras actividades que son responsabilidad de esta dependencia.

Ademas se informa que a partir de la aprobacion del PMDOT-PUGS, todos los municipios del pais deberan

iniciar el desarrollo de otros planes, como planes complementarios para los préximos 12 afios, conforme

dispone la Ley. EI PUGS Unicamente identifica zonas donde pueden actuar procesos complementarios de
planificacion, en donde la ley es muy clara en precisar que estos no son parte del PUGS, son instrumentos
distintos y posteriores a su aprobaciéon, mismos que se desarrollaran en funcion de las necesidades de
implementacion.

La planificacién del territorio no es un proceso estatico sino un continuo ejercicio de creacién, desarrollo e
implementacién de nuevos instrumentos que actdan entre si y que se aplican para mejorar la gestién municipal.
Se remite como anexo al presente documento, una matriz con los datos del personal de la STHV que labora con
contratos ocasionales y que ha colaborado en la formulacién del PUGS, insistiendo y aclarando una vez mas que
no es personal exclusivo para el desarrollo de un solo instrumento sino de todas las actividades descritas que
realiza esta Secretaria.

La matriz se encuentra en el siguiente enlace:

https://drive.google.com/drive/folders/INkH17csnkhNgrddGQDrLJ2j4fA5Uo_FW?usp=sharing

® En el oficio GADDMQ-DC-FME-2021-0089-O de 09 de mayo de 2021 se realizan varias observaciones,
que seran respondidas en el mismo orden que se plantean.

® “Debo indicar, que la entrega de informacién por parte de la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, sigue siendo INCOMPLETA; adicionalmente resalto que varias de las afirmaciones
realizadas por el Arg. lvan Tapia, Secretario de esta entidad, dentro del oficio Nro. STHV-2021-0345-0,
de fecha 12 de abril de 2021, no son coherentes con la documentaciéon entregada en el enlace en
referencia, y esto se evidencia en el desarrollo de este documento. Por lo antes referido, insisto en la
entrega de la siguiente documentacién con caracter urgente, de manera inmediata:

1. Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.
2. Proyecto de Ordenanza del Plan de Uso y Gestion de Suelo que incluya el desarrollo de sus tres
componentes, asi como todos sus anexos, mapas claramente codificados y con firma de responsabilidad.”

Respuesta:De acuerdo a lo dispuesto por la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo
y su reglamento, el PMDOT y el PUGS se aprueban bajo una misma ordenanza. Los Planes son documentos
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anexos a la ordenanza que los aprueba.

El proyecto de Ordenanza del PMDOT — PUGS se est4 trabajando en conjunto con la Secretaria General de
Planificacion, cuyo tratamiento se realiza a través de la Comision de Planificacion Estratégica, quienes también
tienen conocimiento del cuerpo Anexo que contiene el PMDOT.

El siguiente enlace contiene el proyecto de ordenanza en mencion:
https://drive.google.com/drive/folders/1VUrgQ71flkgcgVm5bli9ZYqzLRIZmHHv?usp=sharing

El proyecto Plan de Uso y Gestion de Suelo se envia a través del oficio STHV-2021-0470-O de 16 de mayo de
2021.

3. Proyecto de Ordenanza del Régimen de Suelo.

Respuesta:El Régimen de Suelo se encuentra dentro del Libro IV del Cdodigo Municipal. Para su reforma, es
necesario culminar todos los aspectos normativos del Plan de Uso y Gestion de Suelo, mismos que permitiran la
incorporacion al Libro Suelo del Cédigo Municipal.

Con la finalizacion de la propuesta del PUGS, esta Secretaria se encuentra elaborando el proyectp de ordenanza
reformatoria del Libro IV del Cédigo Municipal, el cual se encuentra en proceso de elaboracion y se remitira a
la Comisién de Uso de Suelo la dltima semana del presente mes de mayo de 2020.

4. Criterio técnico que sustente la determinacién efectuada por el Arg. lvan Tapia, Secretario de Territorio,
Habitat y Vivienda, en el oficio Nro. STHV-2021-0345-O, de fecha 12 de abril de 202, mediante el cual,
afirma lo siguiente: “...que una vez aprobado el PUGS, esta instancia nacional debera iniciar el proceso de
actualizacion de los limites del Distrito Metropolitano de Quito”

5. Adicionalmente solicito mantener una mesa técnica de trabajo coordinada por la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda, mediante la cual se convoque a representantes del CONALI, Gobiernos Auténomos
Descentralizados limitrofes y sus correspondientes autoridades locales, y miembros de la Comision de Uso de
Suelo.

Respuesta: La Ley para la Fijacion de Limites Territoriales Internos, publicada en el Registro Oficial,
Suplemento, No. 934 de 16 de abril de 2013, tiene como obgstablecer normas claras y adecuadas que
permitan fijar de manera precisa y definitiva los limites territoriales internos a través de: a) Procedimientos
opcionales de solucion de conflictos que pongan fin a las controversias existentes o que pudieren existir; b) La
ratificacién de los limites preexistentes que cuentan con sustento juridico, técnico y social respecto de los
cuales no existe controversia; y, c) Reglas sobre la definicion limitrofe de las circunscripciones territoriales que
se crearen.” de conformidad a su articulo 1.

El articulo 4 Ibidem, establece que se reconocen, convalidan y ratifican todos los limites territoriales internos,
sobre los cuales no se haya presentado controversia.

El Ministerio de Gobierno, a través de la Direccion de Articulacion de Politica entre Niveles de Gobierno, en
cumplimiento de las funciones previstas en el articulo 20 de la Ley para la Fijacién de Limites Territoriales
Internos y articulo 5 del Reglamento para su aplicacién, formulé el “INFORME REFERENTE AL
DIAGNOSTICO TECNICO, JURIDICO Y SOCIAL DE LOS LIMITES TERRITORIALES DEL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO Y SUS PARROQUIAS RURALES CONSTITUTIVAS: OCTUBRE 20207,
remitido mediante oficio No. Oficio Nro. MDG-VDG-2021-0022-OF de 24 de marzo de 2021 y que se adjunta a
la presente comunicacion. Este informe fue solicitado en el marco del proyecto de ordenanza de Delimitacién de
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Barrios del Distrito Metropolitano de Quito, mediante Oficio Nro. GADDMQ-DC-SMGI-2020-0385 de fecha
17 de septiembre de 2020.

En referencia a lo antes expuesto, esta Secretaria coordinara la reunién requerida con las entidades solicitadas.
Ademas, los detalles técnicos sobre el informe remitido se presentan en el apartado observaciones en la pregunta
5.

Es importante mencionar que los limites territoriales cantonales establecidos y remitidos por el ente rector en
limites internos del Ecuador (CONALI), son las referencias oficiales que se estan utilizando en la elaboracién
del PUGS de Quito, con el objetivo de no interferir en la planificacion de otros cantones y su jurisdiccion. Por
otra parte, los limites internos parroquiales del DMQ, no afectan a la normativa establecida en la planificacion
de uso y gestion de suelo p@PUGS no define limites politicos administrativgslos mismos estan dentro

de la jurisdiccion del Distrito Metropolitano de Quito que tiene la competencia exclusiva para su planificacion
cantonal urbana y rural, sin embargo es importante coordinar con el ente rector en limites internos del Ecuador,
una vez aprobado el PUGS de Quito para, de ser necesario, la validacion y actualizacion Unicamente de limites
internos parroquiales, pues los limites cantonales estan definidos oficialmente y estan siendo utilizados en el
PUGS del DMQ.

Me permito insistir en que el PUGS no establece, modifica o define limites politicos administrativos del DMQ,
los mismos fueron remitidos oficialmente por el ente rector en limites internos del Ecuador.
Se remite documentacion al respecto:

https://drive.google.com/drive/folders/17dIV68IPBImJBrvpwx2e36VI5L6vb949?usp=sharing

6. Archivos en formato SHAPEFILE, para efectos de revision.

RespuestaEn el siguiente enlace se remite el shapefile de la normativa del Plan de Uso y Gestion del Suelo:
https://drive.google.com/drive/folders/1fFvqirBBTkkVx1E-Z01btEBhzZpDkml1p?usp=sharing

Es importante mencionar que la informacion remitida no es de caracter publico pues no ha sido aprobada por el
Concejo Metropolitano de Quito y podria generar procesos de especulacion de suelo y falsas expectativas de
aprovechamiento urbano, ya que la misma no es definitiva y puede ser susceptible de modificaciones y
actualizaciones segun los aportes recibidos por parte de los diferentes actores en el marco de las presentaciones
del PUGS lideradas por la CUS, los procesos de socializacion llevados por la STHV y las observaciones que

sean realizadas en el seno del Concejo Metropolitano una vez que entre en el proceso legislativo para su
aprobacién.

® “Una vez revisada la informacion desarrollada por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, este
Despacho, insiste por segunda ocasion, en la entrega de informacién conforme las observaciones
contenidas en el oficio No. GADDMQ-DC-FME-2021-0066-0, de fecha 1 de abril de 2021

Se detallan de la siguiente manera:
a) Observaciones Generales:
“ 1. (...)Por tal razén, se insiste en la solicitud realizada por la Comisién de uso de Suelo mediante

Resolucion No. 019-CUS-2021; y, se solicita se remita el modelo de gestién, que incluye la valoracion
econémica mediante el célculo de la concesién onerosa de derechos para el Municipio del Distrito
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Metropolitano de Quito, en razén de los cambios de aprovechamiento de suelo efectuados por el Plan de Uso
de Suelo realizado por la Secretaria a su cargo”.

Mediante oficio Nro. STHV-2021-0345-0, de fecha 12 de abril de 2021, el Arg. lvan Tapia, Secretario de
Territorio, Habitat y Vivienda, remite una metodologia del calculo, que NO especifica los valores econémicos
derivados del calculo de la concesidn onerosa de derechos para el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, en razén de los cambios de aprovechamiento de suelo efectuados por el Plan de Uso de Suelo y
Gestion de Suelo desarrollado por la Secretaria en referencia.

La informacién entregada con fecha 12 de abril de 2021, hace referencia a las férmulas empleadas por la
Direccion Metropolitana de Catastro para valoracion de usos del suelo, y una fusion entre la propuesta de
ordenanza para la reactivacion econdmica y la copia de definiciones, por ejemplo, el parrafo:

“3.1. Método de comparacion o de mercado Es la técnica valatoria que busca establecer el valor comercial
del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al
del objeto de avalto. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valozomercial.” Se obtiene de la siguiente pagina web:

https://www.propiedadesyavaluos.com/metodos-de-valoracion/.

Esta mezcla de definiciones, calculos y metodologias, sin un sustento numérico avalado y firmado por un
responsable en el area de las ciencias econémicas urbanas, seria susceptible a posibles errores en su
aplicacion.

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, con esta respuesta, NO cumple con la entrega de lo solicitado
mediante oficio No. GADDMQ-DC-FME-2021-0066-0, de fecha 1 de abril de 2021, por lo tanto, se insiste en
la solicitud del modelo de gestion, que incluye la valoracion econémica mediante el calculo de la concesién
onerosa de derechos para el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, en razén de los cambios de
aprovechamiento de suelo efectuados por el Plan de Uso de Suelo realizado por la Secretaria a $u cargo.

Respuesta:Adicional a la informacion remitida, se aclara que la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestion del Suelo habla del desarrollo de instrumentos de gestion de Suelo para su aplicacion en la norma
urbanistica. Para el entendimiento del alcance de este instrumento sefialo lo siguiente:

® En cuanto a su requerimiento, el cual menciénase insiste en la solicitud del modelo de gestion, que
incluye la valoracion econdmica mediante el calculo de la concesion onerosa de derechos para el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quita.”, me permito comentar lo siguiente:

De conformidad con lo establecido en el Art. 47 de la LOOTUGS, los instrumentos de gestion del suelo son
“...herramientas técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la adquisicién y la administracion del
suelo necesario para el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento urbanistico y de los objetivos de
desarrollo municipal o metropolitano El referido articulo determina que la gestion del suelo se efectuara por
medio de:

1. Instrumento para la distribucién equitativa de las cargas y los beneficios
2. Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial
3. Instrumentos para regular el mercado de suelo

4. Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano

5. Instrumentos para la gestién del suelo de asentamientos de hecho

Es meritorio recalcar que, la aplicacion de los instrumentos de gestigsi& sujeta a las determinaciones del
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plan de uso y gestidn de suelo y los planes complementarios que los desarrollen”.

El numeral 4, del articulo 47 de la LOOTUGS hace referencia altstrimentos de financiamiento del
desarrollo urband, entre los cuales se encuentra la Concesién Onerosa de Derechos, cuyo &mbito de
aplicacién, entre otros, es el mayor aprovechamiento urbanistico de forma onerosa. Al respecto el Art. 71y 72
de la Ley antes referida, conceptualiza la concesion onerosa de derechos y sus ambitos de aplicacion,
determinando:

“...Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar la participacion
de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la planificacion 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 modificacién de usos del suelo; o, la autorizacion de un mayor
aprovechamiento del suelo.

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

Con este fin, los Gobiernos Autdnomos Descentralizados municipales o metropolitanos determinaran en el
planeamiento urbanistico la delimitacién 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 modificacién de usos del suelo; o, la autorizaciéon de un mayor
aprovechamiento del suelo, en aquellos poligonos de intervencién urbanistica que permita el plan de uso y
gestion de suelo o sus planes urbanisticos complementarios. Cualquier autorizaciéon no contemplada en estos
instrumentos seré invalida.

Con la finalidad de incentivar la construcciéon de vivienda de interés social o de renovacion urbana, el
Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano podrd exonerar o rebajar el pago por la
concesion onerosa de los derechos descritos en este articulo.”

La concesion onerosa de derechos, al constituir un instrumento de financiamiento del desarrollo urbano, a su vez
un instrumento de gestién del suelo, no puede ser entendida como un modelo de gestion del suelo.

La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del SUs@QTUGS) concibe a la gestion del

suelo como la accion y el efecto de administrarlo, en funcion de lo establecido en los planes de uso y gestion de
suelo y sus instrumentos complementarios de planificacion, con el fin de permitir el acceso y aprovechamiento
de sus potencialidades de manera sostenible y sustentable, conforme con el principio de distribucion equitativa
de las cargas y los beneficios.

Finalmente, es importante mencionar que la LOOTUGS, en relaciéon a los instrumentos de financiamiento
urbano y aplicaciéon de Concesion Onerosa de Derechos (COD) a través de la autorizacion de mayor
aprovechamiento urbanistico, hace siempre referencia a la existencia del Plan de Uso y Gestion de Suelo y sus
instrumentos de planificacién complementarios y en consecuencia, en las estrategias que los mismos definan. En
este contexto, las modificaciones directas de clasificacion, uso o aprovechamiento urbano propuestas para
consideracion del Concejo Metropolitano en el marco del PUGS, no seran objeto de cobro por concepto de
COD, ya que las mismas responden a un analisis territorial enmarcado en los procesos de evolucion urbana
cronolégico de la ciudad y las estrategias de desarrollo del Modelo Territorial Deseado para el DMQ, mas no a
procesos de beneficio urbanistico o expansion urbana proyectada, los cuales se los considerara dentro de los
poligonos para instrumentos de planificacion complementaria (Planes Parciales) con sus respectivos andlisis de
cargas y beneficios.
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Los tres escenarios que seran producto de cobro por captura de plusvalia por beneficios urbanisticos, a través de
COD establecidos en el LOOTUGS son:

1. Cambio de Clasificacion de suelo: cobro que se aplicara y ejecutar4 a través de Planes Parciales de
Expansion Urbana posteriores a la aprobacion del PUGS.

2. Cambio de Uso de Suelo: cobro que se aplicara y ejecutara a través de Planes Parciales posteriores a la
aprobacion del PUGS.

3. Mayor aprovechamiento urbanistico: cobro que se realizara a través del aprovechamiento de los 3 tipos de
edificabilidades establecidos en el Ley; a) Edificabilidad Basica (No se cobra); b) Edificabilidad General
Méaxima (Si se cobra) y; c) Edificabilidad Especifica Maxima (Si se cobra). Adicionalmente, la
determinacion de nuevas edificabilidades, que no hayan sido consideradas en el PUGS y que sean motivo
de cobro a través de COD, se podran realizar Gnicamente a través de Planes Parciales posteriores a la
aprobacion del PUGS.

Para un mayor entendimiento de los procesos de captura de plusvalia y financiamiento urbano en el marco de
los Planes de Uso y Gestién de Suelo del pais, se informa que se realizaran talleres de capacitacion para
tomadores de decision y legisladores a través de entidades multilaterales y expertos en la aplicacion de la
LOOTUGS.

® En relacion a lo mencionadbta informacion entregada con fecha 12 de abril de 2021, hace referencia
a las formulas empleadas por la Direccion Metropolitana de Catastro para valoracién de usos del suelo,
y una fusién entre la propuesta de ordenanza para la reactivacion econdmica y la copia de definiciones,
por ejemplo, el parrafo:

“3.1. Método de comparacién o de mercado Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial
del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al
del objeto de avalto. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.” Se obtiene de la siguiente pagina web:
https://www.propiedadesyavaluos.com/metodos-de-valoracion/.

Esta mezcla de definiciones, célculos y metodologias, sin un sustento numérico avalado y firmado por un
responsable en el area de las ciencias econémicas urbanas, seria susceptible a posibles errores en su
aplicacién? me permito indicar lo siguiente:

Construccion de la nueva férmula para el cobro de la concesién onerosa de derechos (COD).

® Objetivos de la formula de la concesién onerosdetechos:

a) Garantizar la participacion del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito en los beneficios econémicos
producidos por la planificacién urbanistica y el desarrollo urbano en general, en concordancia con el
Articulo 72 de la LOOTUGS, el cual establece dues Gobiernos Autonomos Descentralizados
municipales o metropolitanopara garantizar la participacion de la sociedad en los beneficios
econdémicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urb@mogeneralytilizaran la
concesion onerosa déerechospor la transformacién de suelo rural a suelo rural de expansién urbana o
suelo urbano; la modificacién de usos del suelo; cautorizacibn de un mayor aprovechamiento del
sueld. (Enfasis inserto)
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a) Determinarel plusvalor del suelo generado por la planificacién urbanistica y el desarrollo urbanél
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito fDMQ") requiere conocer el plusvalor o beneficio
econdmico que va obtener el propietario del suelo (privado) generado por el otorgamiento oneroso de
mayor aprovechamiento del suelo otorgado en el Plan de Uso y Gestion del Suelo o los instrumentos de
planificacion complementarios.

a) Determinarel porcentaje de participacion del Municipio en el plusvalor o beneficio econdmico
generado por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano.EI MDMQ debe capturar un
porcentaje de participacion en el plusvalor del suelo generado por la planificacién urbanistica y el
desarrollo urbano, por lo cual el objetivo de la metodologia es definir ese porcentaje a ser recaudado y cuyo
objetivo sera financiar el desarrollo urbano del Distrito Metropolitano de QM @"), a través de obras
como menciona el Articulo 73 de la LOOTUGS..)Los recursos generados a través de la concesion
onerosa de derechos solo se utilizaran para la ejecucion de infraestructura, construcciéon 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”

e Desafios actuales en el MDMQ para determingplabvalor

a) Los valores correspondientes al Area de Intervencion Valoratié/A"), disponibles en catastro,
generalmente tienen un margen de error que puede llegar a ser del 25% respecto a los valores de mercado
del suelo, tal como sucede en algunas ciudades de Latinoamérica, de acuerdo al Lincoln Institute of Land
Policy.

a) Los valores AIVA’ son estaticos y no reflejan la dindmica de los nuevos aprovechamientos urbanisticos
gue se otorgan a través de normativa urbanistica, ni reflejan la dinamica de mercado, como la situacion
econdmica que se vivio a nivel mundial por la emergencia sanitaria ocasionada por la COVID-19.

a) La metodologia para determinar los valores d¢VA’ se los representa por medio de poligonos o zonas
homogéneas como menciona la normativa, por lo cual, los valores del suelo se establecen a través de
grandes poligonos. Por tal razén, las AIVAs no representan un valor exacto de predio a predio.

® Estrategias para construir la formul@OD

a. Andlisis de los métodos/técnicas existentes a nivel nacional e internacional de valuacion que permiten
determinar el valor del suelo de manera mas ajustada a la dinamica econémica de mercado y a la generada por la
planificacion urbanistica y el desarrollo urbano.De la revisién bibliografica respecto a los métodos/técnicas de
valuacion utilizados a nivel nacional e internacional, se seleccionaron los tres métodos mas referenciados en
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Latinoamérica, los cuales son: i) método de comparacion o de mercado, ii) método de capitalizacién de rentas o
ingresos; y, iii) método (técnica) residual. Las definiciones de los métodos/técnicas de valuacion antes
mencionados son tomados del Instituto Agustin Codazzi, ya que es uno de los institutos con mas trayectoria en
el uso de este tipo de métodos/técnicas.

b. Analizar los recursos disponibles en el MDMQ tales como: data, instituciones municipales competentes,
legislacién, equipo técnico, entre otros; para determinar la metodologia mas apropiada para la construccién de la
férmula.

Tabla resumen de la data e instituciones municipales existentes en el DMQ
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c. Para la construccion de la formula, se seleccioné el “método/técnica residual” como base tedrica, ya que es el
gue mas se acopla a los recursos antes mencionados y a la realidad econémica, morfoldgica, social, entre otros,
del DMQ y los recursos/medios que dispone el MDMQ.

d. Para la construccién de la formula, se seleccion6 el “método/técnica residual” como base tedrica, ya que es el
gue mas se acopla a los recursos antes mencionados y a la realidad econémica, morfoldgica, social, entre otros,
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del DMQ y los recursos/medios que dispone el MDMQ.

e. Al seleccionar el “método/técnica residual”, se debia comprobar la funcionalidad de la férmula bajo los
siguientes criterios: i) Alinear la metodologia a la propuesta del Plan de Uso y Gestién del Suelo, ii) Dinamica
econdmica del sector inmobiliario del DMQ, en base a la informacion histérica existente.

f. Para comprobar la construccion de la férmula mediante el “método/técnica residual” se hace uso de las

herramientas y técnicas estadisticas y econométricas.

Tabla resumen de la estimacion del peso porcentual del valor del suelo en la estructura del costo
(Modelo econométrico “Hedonico de precios”)

Fuente: Dinamica inmobiliaria de Quito, Afio 2001 — 2013.
Elaboracién: STHV, 2021

NOTA: La construccion y metodologia completa de la propuesta de la formula de la concesién onerosa de
derechos se encuentra en la memoria técnica No. L4-IGF-MT-04_Instrumento de Financiamiento COD y sus
respectivos Anexos del Plan de Uso y Gestién del Suelo.

® En relacién a lo mencionado en su oficio, respectdadiante oficio Nro. STHV-2021-0345-0, de fecha
12 de abril de 2021, el Arq. Ivadn Tapia, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, remite una
metodologia del célculo, que NO especifica los valores econdmicos derivados del célculo de la concesién
onerosa de derechos para el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, en razén de los cambios de
aprovechamiento de suelo efectuados por el Plan de Uso de Suelo y Gestion de Suelo desarrollado por la
Secretaria en referenci§. me permito sefialar lo siguiente:

Estimacién del monto a recaudar (valoracién econémica) por medio del Instrumento de Financiamiento
del desarrollo urbano: concesiéon onerosa de derechos (COD) en razén de los cambios de
aprovechamiento de suelo efectuados por la propuesta del Plan de Uso y Gestion de Suelo

Segun las edificabilidades general maxima y especifica maxima de la propuesta del Plan de Uso y Gestion del
Suelo, se realizaron las corridas financieras con la propuesta de la férmula de la concesién onerosa de derechos
para conocer la estimacién del monto a recaudar (valoracién econémica) por el correspondiente
aprovechamiento del suelo. Para dicho calculo se efectuaron los siguientes procedimientos:

a) Fusién/consolidacién de las bases de datos: i) Data de aprovechamientos de suelo propuestos por el PUGS,
if) Data de lotes y predios que constan en el catastro del DMQ.
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a) Célculo de las areas excedentes (“Ae”) de aprovechamiento a nivel de predio (area util de las
edificabilidades maximas).

a) Célculo del monto estimado a recaudar a través de la férmula propuesta para el cobro de la concesion
onerosa de derechos. Es importante mencionar que para el célculo se consideraron las siguientes hipétesis:

1. Que todas las construcciones aprovechan el 100% de pisos/metros cuadrados excedentes (area util de las
edificabilidades maximas) otrorgados por la propuesta PUGS.

1. Que Unicamente los predios que cumplen corddd habilitante del lote minimi@xigido por el PUGS,
aprovechan el 100% de pisos/metros cuadrados excedentes (&rea Util de las edificabilidades méaximas).

1. Que el costo de construccion base por metro cuadrado del proyecto, para las construcciones de tipologia B,
C, D y E son de sistema constructivbldrmigon Armadb y de Propiedad Horizontal (“PH”"), en
concordancia con la Norma Técnica vigente para la Valoracion de Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales del
Distrito Metropolitano de Quito.

1. Que el costo de construccién base por metro cuadrado del proyecto, para las construcciones de tipologia A
son de sistema constructivbédrillo/Bloque’ y de Unipropiedad P”) - Propiedad Horizontal £H"),
en concordancia con la Norma Técnica vigente para la Valoracién de Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales
del Distrito Metropolitano de Quito.

1. Que los Usos de las construcciones (Fupudiendo ser éstos: oficina, comercio, vivienda, estan en
estrecha relacién con aléstino econdémicpejemplo: educacion, hotel, entre otros que actualmente tiene
el predio en el registro de la Direccion Metropolitana de Catastros; ydos principalesasignados por
el PUGS, ejemplo: residencial urbano, multiple, entre otros.

Al efectuarse un ejercicio hipotético y en funciéon de que se desconoce el uso que tendran los proyectos que
apliguen a mayor aprovechamiento urbanistico por medio de las edificabilidades maximas, se planteé la
siguiente metodologia para la determinacion de los usos de construéeiyn (*

a) Se agrupa los predios del DMQ segun la categoridstePrincipal' asignada por el PUGS.

b) Para cada categoria ddsb principal' (grupo de predios con una categoria especifica), se determina los 2
o 3 'destinos econémicbson mayor representatividad.

c) Se relaciona los 2 o 3éstinos econdmicbprinicipales con los "usos constructivos" detallados en la
Norma Técnica vigente para la Valoracion de Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales del Distrito
Metropolitano de Quito.

d) Se obtiene un factor de uso promedio para cada categoridsdeptincipd” (grupo de predios con una
categoria especifica).
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Ejemplo: Los predios del DMQ con usMdltiple" (asignado por el PUGS) tienen como destino econémico
principal (en la base de la Direccién Metropolitana de Catastré$ybitacional (67% de los predios); Vi,
Comercial (13% de los predios). Identificado los destinos econdmicos mas representativos, se toma de la
ordenanza de valoracion y catastro vigente el factor de uso constructivo correspondieititaaidnal y
"comercial y se promedia. De esta manera, aquellos predios del DMQ (para efectos de la simulacion de la
férmula) que tenga comai$o principal la categoria MULTIPLE’ tendran un factor de usoRt’") de 1,14.

Tabla resumen del calculo de la concesién onerosa de derechos para el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, en razon del aprovechamiento de suelo estimados, propuestos por el Plan de Uso
de Suelo

Pesa ded valor del suglo en la estructura del costo (Ala)
10% Economia en

ADMMISTRACION ZOMAL

regesion [Ejemplo: 12% 15% 18%
COVID-19)
CALDEROM 5§18 847,332 $22.610, 799 52185253498 533, 916.198 537684564
FLOY ALFARD 518 SAD 545 540 TTR B4% 30575454 581 148 248 L8758 TH5|
EUGENIC ESFEID £79.340.520 $55.208. 524 5115010780 $142 812 53§ S158.5681.040
LA DELIC & 511.310.030 315.571.036 331955045 538.356.054 542.520.050]
LOS CHILLDS 59.529.729 511.555.575 514424554 517.333.513 5 15.2 55,455
MAMUE LA SAENT 538 T87.438 S48 508528 E55154384 L85 743 358 $77814. 872
\GU ITU MBE 512 156. 747 514 5880585 518235120 521 BE? 144 524313.453|
TU MBALD 510.937. 702 513.135.343 516406553 519.697.863 521.675.403]

A manera de ejemplo hipotético, los resultados presentados en la tabla resumen, mismos que fueron calculados
en funcién de las hipétesis antes planteadas, son valores que se recaudarian si se aprovechara todas las
edificabilidades maximas, de todos los predios del DMQ. Los cuales son valores netamente hipotéticos ya que
existen factores como: edificaciones construidas, volatilidad de los ciclos econémicos y sociales, entre otros.

® En relacién a lo mencionado en su oficio, respecto(.a:) “Por tal razén, se insiste en la solicitud
realizada por la Comisién de uso de Suelo mediante Resolucién No. 019-CUS-2021; y, se solicita se
remita el modelo de gestion, que incluye la valoracién econémica mediante el calculo de la concesion
onerosa de derechos para el Municipio del Distrito Metropolitano de Quétorazén de los cambios de

aprovechamiento de suelo efectuados por el Plan de Uso de Suelo realizado por la Secretaria a su
cargo.”, me permito indicar lo siguiente:

Comparacién econémica entre los valores recaudados por concepto dsuélo creadd (ZUAE vy
ECO-EFICIENCIA) y los montos estimados a recaudar por la propuesta de la nueva férmula para el
Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Como un ejercicio hipotético, para llegar a datos aproximados a la posible recaudacion de la Concesion Onerosa
de Derechos, se hizo una comparacién econémica con datos existentes de los valores recaudados por concepto
de “suelo creadd(ZUAE y ECO-EFICIENCIA) en el periodo 2012 — 2020, y los montos estimados a recaudar

por la propuesta de la nueva férmula para el Plan de Uso y Gestion de Suelo, si existiese la misma dinamica del
mercado, en el mismo periodo de tiempo como se muestra en la siguiente tabla:
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Emamaciin propumt Pewm del vaior del tusio en i3 sstrecters d el corto (A ) Recaudacicn con la
LT Tem——— :"""h ",L"I"t: :
ADMINGTRACKIN 20 MAL eczsion (Gempia: 2% 5% L o R:::“ ™| sro . wis
COWID-15 20y
CAIDERDN 518842 333 £33 A10.759 &3 263258 533515198 537682562 50|
ELDY ALFARD: £33 362 389 540 778843 £50.973.554 581188265 56756473 510340/
EUGEN 1D ESPERD ST93305HM £95. 208424 5115.010.780 5141812538 5158681 0450 52531115
b DELICS 511316030 515 571036 53l 995 08 538398 034 541 620 08 SLE278M
L5 CHILLDS 5062871 51135475 flaassia 517333513 5158045 =
AN UELS SAEKT 538757 436 BL6 508213 SEA 136054 565763 305 57T 514870 P ]
SUTUME 513.156.747 514 S8R CR6 SR IN 531482 144 54 33 483 0
TUMBAL O 3 7.7 513 105342 515406553 519 &0 BEd 521005 405 S1E7 S|

STE0 METI0 SIATATE TR FA04 922 358

Mdoritos estimados a recaudar
con b nueva fdrmula.

mecaudacién del 5% con la 517 357.705 514 554 B35 518 SEOEOT| $77 796 9659 %74 77a410|
misma dinfmica del mercado

d&l periado 2012 - 2030

Monts recsudads &n ln A7 Eugenia Bspess en el periads 2012 - 2020 25,341 118
Monto total esumade & recaudar &n la A7 Eugenio Espals 480,303 529
Porcentaje ecaudada por la dind mica de mercado, respecto al monta total esperado E%

Se realizé el mismo ejercicio con la férmula vigente de la COD y los posibles aprovechamientos de suelo del
Plan de Uso y Ocupacioén del Suel®fOS), para obtener los valores hipotéticos si se hubiera aprovechado el
100% de la compra de edificabilidad. Se tom6é como ejemplo la Administracién Zonal Eugenio Espejo donde
mas se aplico la compra de edificabilidad por suelo creado. En el 6ptimo caso, el valor asciende a $
460.205.329; sin embargo, en el periodo del 2012 al 2020, Gnicamente se recaudd aproximadamente el 6% de $

460.205.329.

Tomando de referencia los datos existentes y considerando la misma dinamica econémica del periodo 2012 —
2020, se estima la recaudacion que se muestra en la tabla, segun el valor alfa que se aplique.

Finalmente, es importante mencionar que en el periodo 2012 — 2020 la dindmica del mercado inmobiliario en el
DMQ ha sido inestable, como lo representa la linea de variacion anual en el siguiente gréafico. Por lo cual no es
posible estimar un valor exacto de la concesién onerosa de derechos por mayor aprovechamiento del suelo de la
propuesta del Plan de Uso y Gestion del Suelo.
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2. “De igual forma, en razon de lo mencionado en el oficio Nro. STHV-2021-0291-O que, el Plan de Uso y
Gestion de Suelo es el primer instrumento normativo de planeamiento territorial que se desarrollard en
cumplimiento de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, solicito que toda la
informacién que se envié a este Despacho y a la Comision de Uso de Suelo, contenga firmas de elaborado y
revisado por los funcionarios correspondientes; ya que, en la informacion anexa a su oficio Nro.
STHV-2021-0291-0, se evidencia documentos sin firmas de responsabilidad.”

Respuesta:Se remite el Plan de Uso y Gestion de Suelo con oficio STHV-2021-0470-O de 16 de mayo de
2021, a la Comision de Uso de Suelo. En el mismo constan los documentos técnicos y mapas con las firmas de
responsabilidad correspondientes.

3. “Como es de su conocimiento, el Distrito Metropolitano de Quito se encuentra a pocos meses de cumplir
con el plazo estipulado para la aprobacion del PMDOT y el PUGS, por tal razén con caracter URGENTE,
debera remitir un cronograma actualizado para la aprobacién de estos cuerpos normativos, ademas del
Régimen Administrativo de Uso de Suelo; y, que en su calidad de Secretario de Territorio, Habitat y
Vivienda, garantice el cumplimiento del plazo previsto en el ordenamiento juridico vigente, con el tiempo
oportuno para el conocimiento y la revision por parte del Concejo Metropolitano".

Respuesta: Como se mencioné anteriormente, la propuesta del Libro IV que incluye la actualizacién del
Régimen Administrativo de Suelo esta en proceso de elaboracién y se remitira para conocimiento de la
Comisién de Uso de Suelo a finales del presente mes de mayo de 2021.

1. “Con el objetivo de evitar vacios legales, el instrumento juridico del Plan de Uso de Suelo PUGS,
debera contener un cronograma de actualizacién de los otros cuerpos normativos contenidos en el
Cédigo Municipal de manera que puedan articularse con el Plan en referencia; y, la ejecucion de los
respectivos Planes Parciales”.

Respuesta:Los planes complementarios no son Plan de Uso y Gestién del Suelo, la ley claramente establece
que se identificaran zonas para la aplicacion de futuros planes, pero no que se deberan desarrollar o planificar
con anterioridad o dentro del PUGS, sino posterior a la aprobacién del mismo.

Dentro del PUGS y en la propuesta de reforma del Cédigo Municipal se han incorporado los nuevos conceptos
para los planes complementarios, entre ellos: Planes Parciales, Planes Especiales, Planes Maestros, Planes
Zonales. Ademas se describe el tipo de plan que podria actuar sobre las zonas identificadas. Su desarrollo no
forma parte del PUGS.

Al respecto, la LOOTUGS define lo siguiente:

Articulo 13 ‘De los planes complementarios a los planes de desarrollo y ordenamiento territorial.- Los planes
complementarios son instrumentos de planificacion de los niveles de gobierno regional, provincial, municipal y
metropolitano, que tienen por objeto detallar, completar y desarrollar de forma especifica lo establecido en los
planes de desarrollo y ordenamiento territorial. Estos podran referirse al ejercicio de una competencia
exclusiva, o a zonas o areas especificas del territorio que presenten caracteristicas o0 necesidades
diferenciadas”.

Con esta precision se concluye que el Plan de Uso y Gestiéon de Suelo y los planes complementarios son
instrumentos independientes en aplicaciéon y alcance. Cada instrumento complementario se aplicard y
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desarrollard de acuerdo a su necesidad, en el momento y temporalidad que cada plan considere para su
regulacion y segun la legislacion nacional vigente.

5. El Plan de Uso de Suelo propuesto debera considerar la delimitacién del Distrito Metropolitano de Quito y
diferencias con el Consejo Nacional de Limites.

Respuesta:El numeral 5 del articulo 132 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, sefiala que se
requerira de ley, entre otros, en el siguiente c&godificar la division politico-administrativa del pais,
excepto en lo relativo a las parroquias.”

En ese sentido, la fijacion de los limites del Distrito Metropolitano de Quito, debera realizarse mediante ley, y la
iniciativa para dicha ley, le correspondera a cualquiera de los sujetos previstos en el articulo 134 de la
Constitucion.

En el Informe referido en el acapite anterior, se detalla tanto la metodologia utilizada para la definicién de los
limites del Distrito Metropolitano de Quito, asi como, los fundamentos técnicos y legales que sirvieron para este
propésito.

En el documento cabe destacar los siguientes aspectos respecto a la cartografia empleada:

® Para el caso de los linderos territoriales provinciales y cantonales, segln la normativa precedente y vigente,
estos se fijan mediante ley, en concordancia con la norma citada en pérrafos anteriores.

® La georreferenciacion de los limites territoriales, es el resultado del andlisis a la normativa vigente y los
documentos que respaldan procesos de solucién de conflictos, plasmada en estructura de Sistemas de
Informacion Geogréfica (SIG), en cartografia base oficial, siguiendo los parametros establecidos en el
manual definido para el efecto.

® Para el trazado de los limites territoriales del Distrito Metropolitano de Quito, se utilizé la cartografia base
oficial del Ecuador, editada por el Instituto Geografico Militar, a escala 1: 50.000 y 1: 5.000, en formato
vector (continua) en el sistema de referencia World Global System 84 (WGS 84), proyecciéon Universal
Transversa de Mercator (UTM), zona 17 Sur. IGM, 2014 y 2018.

El articulo 9 de la Ley para la Fijacion de Limites Territoriales Internos, sefiak:gbbiernos autonomos
descentralizados, en materia de fijacion de limites internos que les competa negociar o resolver, contaran con
la asistencia técnica del Instituto Geogréfico Militar y con el informe técnico y juridico del Comité Nacional de
Limites Internos, sin el cual ninguna resolucién u ordenanza tendra el valor juridico correspafidiente

En base a las consideraciones expuestas, para la elaboracién del Plan de Uso y Gestién del Suelo, PUGS, se
utilizé informacion geogréfica oficial, generada por el Comité Nacional de Limites Internos, en este caso, la
informacién geogréfica de los limites del Distrito Metropolitano de Quito remitida en el afio 2018 en archivo
formatoshapefilemediante Oficio Nro. SNGP-DGJ-2018-0017-0, del 11 de abril de 2018 y que se corresponde
con el Anexo 1 del oficio Nro. MDG-VDG-2021-0022-OF, del 24 de marzo de 2021.

Ademas, es importante sefialar lo previsto en la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley para la Fijacién de
Limites Territoriales Internos, que establecéps' acuerdos a los que hubieren llegado los gobiernos
auténomos descentralizados de circunscripciones territoriales en materia de limites internos, deberan ser
respetados y reconocidos por las autoridades de los distintos niveles de gobitynmual justifica que se

utilice la informacién remitida por el Comité Nacional de Limites Internos, pues incluye los acuerdos en materia
de limites que son de obligatoria aplicacion.

Dentro de las conclusiones del “Informe Referente al Diagnéstico Técnico, Juridico y Social de los Limites

Territoriales del Distrito Metropolitano de Quito y de las Parroquias Rurales Constitutivas: Octubre 2020", a
nivel Interparroquial, se manifiesta lo siguieriteos 22 tramos de limites territoriales que fueron objeto de
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solucion de conflicto, serd el GAD del Distrito Metropolitano de Quito quien debe estructurar y aprobar la
ordenanza municipal para su legalizacion, de conformidad a su competencia.”

Las soluciones a estos conflictos limitrofes son de obligatorio cumplimiento, segun la norma citada
anteriormente, por lo tanto han sido acogidos dentro del Plan de Uso y Gestién del Suelo, pero deberan ser
aprobados por Ordenanza Metropolitana segun lo que dispone el articulo 25 del Coédigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Adicionalmente, cabe sefialar que el dia 12 de mayo de 2021 se realiz6 una reunion con el equipo técnico de la
Direccion de Articulacion Politica entre Niveles de Gobierno, y dentro del marco de los acuerdos generados en
la misma, se solicito6 mediante oficio No. STHV-DMPPS-2021-0165-0O, del 13 de mayo de 2021, la ultima
version de la delimitacion del DMQ, a fin de revisar si han existido ajustes cartograficos en la misma para que
los mapas que se han generado en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Se remite la documentacion correspondiente:

https://drive.google.com/drive/folders/17dIV68IPBImJBrvpwx2e36VI5L6vb949?usp=sharing

6. “Es imprescindible que, para el desarrollo del Plan de Uso y Gestién de Suelo, conocer el mapa de
vulnerabilidad, amenazas y riesgos, de igual manera se debe indicar si la Secretaria a su cargo, realiz6é un
trabajo coordinado con la Direccion Metropolitana de Gestién de Riesgos asi como con la Secretaria de
Ambiente, consideracion que se realiza ya que el documento remitido no menciona amenazas,
vulnerabilidades, riesgos, fuentes hidricas, cuencas hidrogréficas, quebradas y soberania alimentaria.”

Respuesta:Se informa que, en el marco de la construccion del PUGS, se han mantenido multiples reuniones y
mesas de trabajo con la Secretaria de Ambiente y la Secretaria General de Seguridad y Gobernabilidad, por lo
que se remite el enlace en el que se encuentran las actas de reuniones ademas de los oficios con los cuales se
realiza el envio de informacién y los archivos que contienen los documentos técnicos recibidos y los shapes
desarrollados.

Hay que destacar que respecto a la zona de conservacion del AIER Pichincha llalo, esta regulada a través de una
ordenanza que ha sido respetada por el PUGS. Con la Secretaria de Ambiente se ha trabajado también la
delimitacion de la normativa de las propuestas de ACUS del Chocé Andino y de Mojanda-Cambugan, por lo
que se adjuntan los shapes enviados a la Secretaria de Ambiente y al despacho del Concejal Metropolitano Juan
Manuel Carrion.

La informacién se encuentra en el siguiente enlace:

https://drive.google.com/drive/folders/1fVUk8sI-sVCC-G8MQj7NOAhzJKTrt8Kh?usp=sharing

a) OBSERVACIONES ESPECIFICAS:

1. “El documento normativo enviado simplemente corresponde a una copia de los articulos contenidos en la
Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo que refleja un porcentaje insignificante
de avance, se insiste en él envid del documento normativo del Plan de Uso y Gestién de Suelo para el Distrito
Metropolitano de Quito con sus respectivos documentos anexos, asi como la actualizacion del Régimen
Administrativo de Suelo y de Uso de Suelo, contenido en el Cadigo Municipal, donde se incluya ademas de
otros criterios técnicos, los contenidos del componente estructurante, los contenidos minimos del componente
urbanistico, usos y compatibilidades, requisitos minimos para la definicibn de usos, asignacion de
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edificabilidad, edificabilidad basicaedificabilidad general y especifica maxima, criterios para la asignacion
de los Poligonos de Intervencién Territorial, entre otros.”

Respuesta:Con oficio STHV-2021-0470-O se remite la propuesta del Plan de Uso y Gestion de Suelo a la
Comisién de Uso de Suelo, en el cual se encuentra el documento de ordenanza, el Plan de Uso y Gestion del
Suelo, los apéndices normativos y las memorias técnicas que sustentan el plan.

Sin perjuicio de lo mencionado, dicha informacién podra obtenerse en el siguiente link de descarga:
https://drive.google.com/drive/folders/1yirA-GIA4mx8kJBUM1hA-TdGiFxjx0cG

2. (...) “Adicionalmente, insisto que se debe actualizar el Régimen Administrativo de Suelo de forma paralela
al desarrollo del PUGS, con el objetivo de evitar incongruencias entre la normativa existente y el PUGS que
se pretende aprobar”.

No se evidencia el cuerpo normativo en el contenido en el oficio Nro. STHV-2021-0345-O, de fecha 12 de
abril de 2021, motivo por el cual, solicito el envio del Proyecto de Ordenanza Modificatorio del Régimen del
Suelo, donde se contemple las resoluciones adoptadas para los PUAE.

Respuesta:Como se ha mencionado previamente, se remitird la propuesta reformatoria del Libro 1V del Cédigo
Municipal que homologa los conceptos del PUGS para incorporarlos en el Cddigo Municipal. EI documento de
propuesta del Libro IV, que se encuentra en proceso de consolidacion, se enviara a la Comision de Uso de Suelo
a finales del presente mes de mayo de 2021.

Adicionalmente, de acuerdo a la propuesta del PUGS, el instrumento de “Plan Urbanistico Arquitectonico
Especial — PUAE” vigente en la actualidad, segun lo establecido en el LOOTUGS, dejara de formar parte de los
instrumentos de planificacion complementaria en el DMQ, ya que la ley establece que el Unico instrumento de
planificacion complementaria que puede proponer modificaciones de clasificacion, uso y edificabilidad son los
Planes Parciales.

3. “Los mapas previstos en el cuerpo normativo del PUGS, mismos que NO se han remitido en el documento
normativo, deberén contener norte, fuentes, fichas de informacién o memoria técnica, ademas de firmas de
elaboracion y revisién por los funcionarios correspondientes, y una clara codificacién (en el caso de lo
relacionado con la matriz manejar la misma codificacion de los poligonos); ademas, se solicita remitir los
archivos en formato Shapefile para efectos de revisién, ya que el mapa remitido no ofrece una definicién
que permita determinar a detalle los cambios propuestos”.

Respuesta:Con oficio STHV-2021-0345-O se remite la propuesta del Plan de Uso y Gestion de Suelo a la
Comisién de Uso de Suelo, en el cual se encuentra el documento de ordenanza, el Plan de Uso y Gestion del
Suelo, los apéndices normativos y las memorias técnicas que sustentan el plan, las cuales contiene toda la
informacién técnica propuesta, incluyendo mapas de aprovechamiento urbano con las firmas de responsabilidad
del equipo técnico.

Se remite el shapefile de la normativa del PUGS:

https://drive.google.com/drive/folders/1fFvqirBBTkkVx1E-Z01btEBhzZpDkml1p?usp=sharing

4. “Es necesario conocer cual va a ser la edificabilidad basica y maxima para el Distrito Metropolitano de
Quito, consideraciones y valoraciones por las que se realizan los cambios para cada predio contemplado en
los Poligonos de Intervencion Territorial; ademas del nombre del funcionario que propone, y el que revisa,
adicionalmente las autoridades de la Secretaria a su cargo deberan firmar el compilado total de cambios.”

Respuesta:la planificacién del territorio no es un ejercicio de un funcionario proponente, sino la suma de los
andlisis y estrategias territoriales que consolidan y dan como resultado una propuesta de ordenamiento territorial

21/26



QUINO TERRITORIO

grood by

Oficio Nro. STHV-2021-0479-O
Quito, D.M ., 17 de mayo de 2021

y planificacion urbana, la cual se pone en consideracion del Concejo Metropolitano que, de considerarlo
pertinente, aprobara el plan.

Con oficio STHV-2021-0345-0 se remite el Plan de Uso y Gestion de Suelo a la Comision de Uso de Suelo, en
el cual el Plan de Uso y Gestion del Suelo que sera anexo a la ordenanza que lo aprueba, los apéndices
normativos y las memorias técnicas que sustentan el plan, las cuales contiene toda la informacién técnica
propuesta, incluyendo mapas de aprovechamiento urbano con las firmas de responsabilidad del equipo técnico.

Respecto a: ‘Adicionalmente, este Despacho solicita emitir un mapa donde se refleje la diferencia en la
ocupacion de suelo entre el PUOS con la edificabilidad actual y el PUGS con la edificabilidad béasica
propuesta por la Secretaria a su cargo; ademas del mapa de zonificacién que no se encuentra en el enlace
antes referido”.

Respuesta:el mapa solicitado se encuentra en elaboracion con el equipo técnico de la STHV, y sera remitido en
el menor tiempo posible para su analisis.

5. En la matriz se debe indicar toda la informacién del PUOS como uso, clasificacion, zonificacion, etc.
versus los cambios propuestos en el PUGS, indicando el modelo de gestion, que incluye la valoracion
econ6mica mediante el célculo de la concesién onerosa de derechos como también incrementos o
disminuciones de pisos, COS PB y COS total, ademas de fuentes de informacién base para toma de
decisiones.

Se remitié en una respuesta anterior el siguiente enlace
https://drive.google.com/drive/folders/12TmzHDiy4HnZd7Ks7Gdze_1rFKuhgHv5

El mismo contiene los siguientes campos:

® CODIGO: Corresponde al c6digo unico de los poligonos generados a partir de la comparacion del PUOS
vigente y la propuesta del PUGS.

o ADMINISTRACION ZONAL: Nombre de la administracién zonal en la que se circunscribe de cada uno
de los poligonos de comparacion.

® PUOS — CLASIFICACION: Clasificacion vigente del PUOS.

® PROPUESTA PUGS-CLASIFICACION: Clasificacién del suelo propuesta en el PUGS.

® PROPUESTA PUGS-SUBCLASIFICACION: Subclasifiaccion del suelo propuesta en el PUGS

® PROPUESTA PUGS-TRATAMIENTO: Tipo de tratamiento propuesto en el PUGS

® PUOS-USO: Uso del suelo en el PUOS vigente.

e PUOS-USO CODIGO: Abreviatura de uso en el PUOS vigente.

® PROPUESTA PUGS-USO: Uso propuesto en el PUGS.

® PUGS-USO CODIGO (EQUIVALENCIA USO CODIGO PUOS): Abreviatura del uso propuesto en el
PUGS en equivalencia al PUOS vigente.

® PUOS-ZONIFICACION: Zonificacién en el PUOS vigente

® PROPUESTA PUGS-ZONIFICACION: Zonificacion propuesta en el PUGS

e AREA (m2): Superficie en metros cuadrados de los poligonos de comparacién

En este sentido, la matriz indica la informacién del PUOS en comparacion al PUGS y se remite el shapefile,
incluido en el oficio STHV-2021-0345-0.

6. “Justifique por qué considera revertir la clasificacién de suelo de 2603,06 ha. de Urbano a Rural, y
propone que 1582,39 ha del DMQ, cambien su clasificacién de Rural a Urbano, cuando es de conocimiento
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que los Planes de Uso y Gestion de Suelo ya aprobados en el pais no han considerado generar mas suelo de

expansion urbana.”

Respuesta:Con oficio Nro. STHV-2021-0345-0 se dio respuesta al requerimiento de la siguiente manera:

En la propuesta del Plan de Uso y Gestion de Suelo se reduce el area destinada a suelo urbano.

CAMBIOS Area (m2) Area (Ha) |Area (%)

RURAL A URBANO 15823929,6 1582.39 0,37

URBANO A RURAL 26030568,45 [2603.06 0,61

SE MANTIENE LA CLASIFICACION ACTUAL 4205091860 420509,19 (99,01
TOTAL 424694,64 (100

El cambio de 1.582,39 ha de suelo rural a urbano se debe a los siguientes motivos:

® Se realiza un ajuste cartografico en escala 1:5000 para brindar mayor precisién a los limites de la

clasificacion del suelo en concordancia con los limites de las quebradas, las vias y los lotes. Esto evita que
los lotes tengan 2 o mas clasificaciones de suelo. En el PUOS vigente los limites de la clasificacion
frecuentemente se encuentran digitalizados en una escala mayor y, por lo tanto, los trazos no son precisos.
Esto genera errores en el calculo de areas y distancias. En la propuesta del PUGS se han realizado ajustes
cartograficas en todo el DMQ para evitar los problemas antes mencionados.

En casos que no exista accidentes geograficos de quebradas, se ajusta una Unica clasificacion de suelo a los
lotes. En el PUOS existen lotes con doble clasificacion de suelo, a los cuales también se les asigna dobles
usos y codigos de edificabilidad. Esto dificulta la asignacion de tratamientos y usos de suelo porque estos
deben estar vinculados con la clasificacion de suelo. Ademas, la doble asignacion de clasificaciones de
suelo, usos y aprovechamientos a un mismo lote dificulta los tramites en el Municipio para la subdivisién y
habilitacion de suelo y los permisos de construccion.

Se cambia de clasificacién a varias de las quebradas (PQ) que en el PUOS cuentan con clasificacion rural y
gue ahora en el PUGS pasan a ser urbanas ya que se encuentran en Poligonos de Intervencion Territorial
(PIT) urbanos. Acorde a los articulos 41 y 42 de la LOOTUGS, los tratamientos estan ligados a la
clasificacion de suelo y, por ende, a la identificacién de los PIT. Por este motivo, los PIT deben tener una
Unica clasificacion de suelo. En este sentido existen varias quebradas que en el PUOS tienen clasificacion
rural, pero que en el PUGS, por ser parte de un PIT urbano, pasan a ser urbanas. Sin embargo, este cambio
de clasificacion no modifica su aprovechamiento, estas mantienen el cédigo de edificabilidad PQ que
prohibe la construccién y subdivisién de las mismas.

La subclasificacion de suelo de expansion urbana pertenece a la clasificacién rural y no urbana. El suelo
rural de expansion urbana tiene por objetivo planificar la demanda futura de suelo y dotar al mismo de
servicios publicos de soporte previo a la urbanizacion del mismo. De esta manera, se evitan los procesos de
urbanizacion informales donde primero se forman los asentamientos humanos y después llegan los
servicios publicos de soporte. Esto permite disminuir los costos de las infraestructuras y los servicios
basicos y, al mismo tiempo, disminuir la oferta informal de suelo. La asignacion de esta subclasificacion se
hace posterior a los analisis morfolégicos territoriales, a la aptitud del uso de suelo y a la evaluacion de
zonas de amenazas y riesgos. Ademas, el suelo rural de expansion urbana debe ser colindante a suelo
urbano, ser accesible y tener una alta conectividad.
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® Las propuestas de los GAD cantonales de Cuenca y Portoviejo, entre varios mas, han generado vastas areas
con subclasificacién de suelo rural de expansién urbana en sus PUGS, con el objetivo de satisfacer la
amplia demanda de suelo urbano por parte de su creciente poblacion. De manera referencial, en la
propuesta técnica no definitiva del PUGS de Portoviejo determina 324,05 ha de suelo rural de expansion
urbana, lo cual representa un 5,5% del total de suelo con clasificacién urbana. De la misma manera, la
propuesta no definitiva del PUGS del Municipio de Cuenca propone 1646,35 ha de suelo rural de
expansion urbana, lo cual representa un 16.3% del suelo urbano (10103,77 ha).

Adicionalmente, es importante mencionar que los limites del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ) se
racionalizaron acorde a la informacion proporcionada por el Comité Nacional de Limites Internos (CONALI).

En este sentido, el limite del DMQ se expande y genera un incremento de area de 1619.77 ha. Estas areas al
estar principalmente localizadas en limites rurales del DMQ y por presentar caracteristicas de suelo rural
mantienen la clasificacion de suelo rural.

1. “En la clasificacion del PUOS consta como NA, su uso NA ¢esto quiere decir que actualmente no tiene
datos de zonificacion?”

Mediante Oficio Nro. STHV-2021-0345-0, de fecha 12 de abril de 2021, el Arg. lvan Tapia, menciona lo
siguiente:

“Los poligonos signados como NA (No Aplica) se presentan en las zonas en las que en el PUOS vigente no se
consideraron los limites del CONALLI, la propuesta del PUGS si lo considera puesto que esta ajustada a los
limites vigentes entregados por el CONALL”

Respuesta:El PUOS vigente no contempla los limites oficiales del Distrito Metropolitano de Quito remitidos
por la Direccién de Articulacién Politica entre Niveles de Gobierno, mediante oficio No. Oficio Nro.
MDG-VDG-2021-0022-OF de 24 de marzo de 2021, debido a que su aprobacion fue anterior a la entrega de
informacién oficial sobre los limites provinciales y cantonales, en el nuevo instrumento de planificacion PUGS,
se utilizan los mencionados limites oficiales.

Se remite el oficio en mencion y el archivo a través del siguiente enlace:
https://drive.google.com/drive/folders/17dIV68IPBImJBrvpwx2e36VI5L6vb949?usp=sharing
Conclusion

Finalmente, es importante mencionar que la LOOTUGS, en relacion a los instrumentos de financiamiento
urbano y aplicacion de Concesion Onerosa de Derechos (COD) a través de la autorizacion de mayor
aprovechamiento urbanistico, hace siempre referencia a la existencia del Plan de Uso y Gestion de Suelo y sus
instrumentos de planificacién complementarios y en consecuencia, en las estrategias que los mismos definan. En
este contexto, las modificaciones directas de clasificacion, uso o aprovechamiento urbano propuestas para
consideracion del Concejo Metropolitano en el marco del PUGS, no seran objetivo de cobro por concepto de
COD, ya que las mismas responden a un analisis territorial enmarcado en los procesos de evolucion urbana
cronolégico de la ciudad y las estrategias de desarrollo del Modelo Territorial Deseado para el DMQ, mas no a
procesos de beneficio urbanistico o expansion urbana proyectada, los cuales se los considerara dentro de los
poligonos para instrumentos de planificacion complementaria (Planes Parciales) con sus respectivos andlisis de
cargas y beneficios.

Los tres escenarios que seran producto de cobro por captura de plusvalia por beneficios urbanisticos, a través de
COD establecidos en el LOOTUGS son:

24/26



QUINO TERRITORIO

gronde -y

Oficio Nro. STHV-2021-0479-O
Quito, D.M ., 17 de mayo de 2021

1. Cambio de Clasificacion de suelo: cobro que se aplicara y ejecutara a través de Planes Parciales de
Expansion Urbana posteriores a la aprobacion del PUGS.

2. Cambio de Uso de Suelo: cobro que se aplicara y ejecutard a través de Planes Parciales posteriores a la
aprobacién del PUGS.

3. Mayor aprovechamiento urbanistico: cobro que se realizara a través del aprovechamiento de los 3 tipos de
edificabilidades establecidos en el Ley; a) Edificabilidad Béasica (No se cobra); b) Edificabilidad General
Méaxima (Si se cobra) y; c) Edificabilidad Especifica Maxima (Si se cobra). Adicionalmente, la determinacion

de nuevas edificabilidades, que no hayan sido consideradas en el PUGS y que sean motivo de cobro a través de
COD, se podra realizar Unicamente a través de Planes Parciales posteriores a la aprobacion del PUGS.

Para un mayor entendimiento de los procesos de captura de plusvalia y financiamiento urbano en el marco de
los Planes de Uso y Gestién de Suelo del pais, se informa que se realizaran talleres de capacitacion para
tomadores de decision y legisladores a través de entidades multilaterales y expertos en la aplicacion de la
LOOTUGS.

Informacion que remito para los fines pertinentes.
Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,
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