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ASUNTO: Informe Técnico del proyectn de ORDENANZA METROPOLITANA QUE
SUSTITUYE EL TITULD | “DEL REGIMEN ADMINISTRATIVO DEL SUELO", LIBRO IV.1
"DEL 50 DEL SUELO®, LIBRO IV “EIE TERRITORIAL", DE LA ORDENANZA
METROPOLITANA NO. 001, PUBLICADA EN REGISTRO OFICIAL EDICION ESPECIAL, NO.
902 DE 07 DE MAYCQ DE 2019 QUE CONTIENE EL CODIGOD MUNICIPAL PARA EL
DISTRITO METROPOLITAND DE QUITO.

Sefiora Abogada

Maonica Sandoval Campoverde

Concejala Metropolitana

DESPFACHD CONCEJAL SANDMOWAL CAMPOVERDE MONICA DEL CARMEN

Sefor Doctor

René Patricio Beddn Garedn Ph, £,

Concejal Metropolitano

DESPACHD CONCEJAL BEDON GARZON RENE

QUIto goraonpll 2 JJE}___EEL‘.‘CEI
Sefior Abozada e Arriy i 07 £
Eduardo Hussein Del Pozo Fierm mﬂf‘-'ﬁ"‘fﬂ:;";r*'{j;'g?‘ f Vol
Concejal Metrapalitano = L
DESPACHO CONCEJAL DEL POZO FIERRO EDUARDO Fecha: 1 QABR 2022
Sefior Magister Juan Carlos Fernando Fiallo Cobes N= Hojas s "F'?? TR
Concejal Metropolitano
DESPACHO CONCEJAL FIALLO COBOS JUAN CARLOS Rociido pors ... - "

Sefier Magister Fernando Mauricio Morales Enriquez
Concejal Meiropolitano
DESPACHO CONCEJAL MORALES ENRIQUEZ FERNANDO

En su Despacho
Dk mis consideraciones:

Me refiers a la Resolucion MNro. 039-CUS-2022 de la Comsion de Uso de Swvelo en seskin
entraoedinaria Mro, 141 de 07 de abril de 2022, gue durants el tratamiento del dnice punie del orden
del dia sobre el “Conocimienso del provecio de "ORDENANZA SUSTITUTIVA DEL LIGRO [V, DEL
EJE TERRITORIAL, LIBRGY IV, DEL US0O DE SUELO. TITULG | DEL RE"::HMEH
ADMINIETRATIFO DEL SUELD EN EL DISTRITO METROPOLITANG DE QUITO, DEL CODRGO
MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANG DE QUITOY v, resolucivcn al respecto™;
resalvid, acordar el fexto del proyecto de “ORDENANEZA SUSTITUTIVA DEL LIBRO V. DEL EJE
TERRITORIAL, LIBRO V.1, DEL US0 DE SUELS, TITULO I DEL REGIMEN ADMINISTRATIVO
DEL SUELG EN EL DISTRITO METROPOLITANG DE OUTTC, DEL CODNGEY MUNICEPAL PARA
EL DISTRITO METROPOLITANG DE OUITO", establecid solicitar, de acwerdo o lo cstablecido en
el literal ¢) el ariculo 13 de la Resolucidn Mroo © 074, a la Procuraduria Meiropolifana,
Administracidn General, Secretaria General de Coordinacidn Territonal v Participacidn Ciodadana,
Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda, Agencia Mefropolitana de Control, Secrefaria de
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Ambiente, Secretaria do Movilidad v Secretaria de Desarrollo Productivo y Competitivided, emitan
los informes Eonicos ¥ jurldicos de pertinencia para el iratamiento de este provecto normeativo,

Con ese antecedente, remito adjumto al presente oficko, el Informe Técnico de |la Secretarla de
Territario, Hibitat y Vivienda y sus anexos, con el cual se emite criterio técnico favorable al proyecto
de CORDENANZA METROPOLITANA QUE SUSTITUYE EL TITULO T "DEL  REGIMEN
ADMINISTRATIVO DEL SUELOQ", LIBRQ [F.1 “DEL U DEL SURELGE LIBRO IV “"EJE
TERRITORIAL™, _IJ'E LA ORDENANZA METROPOLITANA NO. (01, PUBLICADA EN REGISTRO
CFICTAL EDRCION EXPECTAL MO 902 DE OF DE MAYO DE 20189 (0E CONTIENE EL CODIG
MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANG DE QT

Adicionzlmente, se remite en od adjunto, Iz mutriz de sistematizacidn de observaciones al taxm del
proyectn normative, referente al proceso panicipativo.

Con sentimientos de distinguida consideraciin

Atentamente;

Arg. Ivin Yladimir Tapia Guijarro .
SECHETARILIO DE TERRITORIY, HABITAT Y VIVIENDA
MUNICIPIO DEL MSTRITO METROPOLITANO DE QUITO
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INFORME TECNICO- JURIDICO

ORDENANZA METROPOLITANA QUE SUSTITUYE EL TITULO I “DEL
REGIMEN ADMINISTRATIVO DEL SUELO”, LIBRO IV.] “DEL USO DEL
SUELO", LIBRO IV “EJE TERRITORIAL®, DE LA ORDENANZA
METROPOLITANA NO. 001, PUBLICADA EN EL REGISTRO OFICIAL
EDICION ESPECIAL, NO. %2 DE §7 DE MAYO DE 2019, QUE CONTIENE EL
CODIGO MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Fecha: 1% de abril de 2022

1. ANTECEDEMNTES
1.1 Elm1]'.t|::l:-r: neis

El 13 de sepuembre de 2021 se sancioné la Ordenanza Metropolitana PMDOT-PUGS Na.
OO1-2021 que “Aprweta do A chwalizaciin del Plan Metvopoletane de Desareodls y Ordenamsiente Termtorral
vz Aprabaciin del Plan de Usa y Gestedn ded Supdp ded Dhistvete Metmpadiiane de Ouite”,

La Disposicidn Transitona Pomera swsdear escablece: “Ea of plese de cente ackemta (180 dias
comiadns o poreier de ki apvobacidn de la presente Chrdenansa, of Conce Metropaditans de Qhuito aprobarid s
Ordenanga Mesropalitana gue swisiinya of Tétwle 1 "Del Régimen Adwmenssivainwe del Snele", Libwo I177
"Doed Use ded Swele ™, Lt IV “Ege Terretorsad, de fa Ordenwanze Meémpolilana Ne. D01, prblicada en
Repiro Oficial, Edicidn Iispectad, No. 902 de 07 de maya de 2009, g contiens of Chdigo Masicipal pora
ol Darfrete Mesropobitane de Clete.”

Por su parte, la Disposicion Final de la refenda ordenanza sefdala: " La presente Ordewanza entrard
en pipencid af momente dz ser aprobads e dmpilementada la Orderawza Medropodtana gae sastitiya of Tiads
{ "Dl Begimeen Adweinditrative ded Saee ", Litwe VLT "Dl Use ded Yoo, Libro IV "Ere Terrstorzad”,
de iz Crrdewanza Metropodiana No, (07, gue contiene of Cidige Muwicital para of Diserite Meiropoiitans
dle s, Drararmte of Srasenrso del tempo establecdo e eide fefveafo, fa morriafivg de srdenamaentn fenviforial,
wig y .ﬂn:'.ﬁ'lll'.'!a'.l.'.!:ﬁ;ﬂ ot saeda e FEgias el Dhipteaga Me.fmlpﬂﬁmm de Chafin guter de fa .e,ll'l_"}i!‘;:'.!f.'.-:.!.:.'ﬂ'd'.u' e fa presete
Cledenanga, re manfendred wgerse.”

Mediante Besolucion Mo, 039-C1U5-202 de 07 de abol de 2022, 1a Comeson de Uso de Suclo,
luego de la sesidn extraordinaria ocurtida el mismo dia, solicied: ®...de aawerde o f extablecido en ol
drtevad o} el articnde 13 ae do Reredwase WNo. © 074, do Procaradiera Mesraplidana, Admeniiiracon

Cormeraad, Secrdarta Ceemeral de Coordipangn Territorral y Partrapacion Crudadana, Neoretaria de Territorso,
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Flidutat y I+ Fureneda, Apeniti Meﬂ'q,m#}m: de Controld, Secretmda de Ambeents, Seorvigrin de Movildad ¥
Secrviaria de Deiarrolie Praductios y Compesitividad, enitan fos informes Howicor y juridices de pertimenca
pare & fratamients de eife proyects mormale.”

En ese sentido, se cmite ¢l sipuiente mforme
1.2 Base normativa
L11. CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR

El artleulo 3, establece que son deberes primordiales del Estado: “, . 5. Phangficar of desarrolis
wdctonay, ervadicar de pobresa, promover of desarrolio sustentable y da recistritoecon equitatiog de fos recuries
- wigweza, par aceeder ad bnew vivir; 6. Prosover of desareolly squdéalive y solidarer o fodo ¢f ferritoris,
mediants of fartalecimionte del procesa de metonsmiar v desceniralizaciin; 7. Proteger ol paivimovie watural y
cudizrad del pais. "

El articulo 31, eseablece que: “Lar pervonar fenen devecho al disfrate plewe de o cwdad y de sus eshactas
Daibelicat, bajo i privcipior de cuvlentabildad, festica sodal, regpeis g las diferemier cuftaras srbawsas v
railibrie emire Jo wrbana y dv reval B gfercicle ded derecho a b civdad se basa en la gestidn democrdiicn de
Frice, em b fnctin social y ambienial d¢ da propiedad y de la audad, y en of sfercicie plene de la cwdadaria. "

El articulo 66, numeral 26, reconoce v gatantiza: “26. Ef derecho o L propeedad e dodas sus formas,
v faemcid y regponrabilidad social y aebiental F derecho af e a o propedad e barnd efective con fo
adapeton de polifear peiblcar, enire ofnas peededas”

El articulo 226 determina: “Lay sentiticones del FErtads, sis organisoor, dependencidas, by servfdanas o
rervidore; paiblicos v far personal gue aciien en véiind de nna pofestad evtatal epreevin solomente fax
comipetencias ¥ facitades gie der sean airibuidas en la Constrtucedn y da &y, Tewdrdn el deber de coordimar
aasames pera ef cumeplomenio de sus fimes y bacer efecitvo of goce y epervicip de dof derechor reconsador en g
Consirfocin”

D¢ conformidad a log numerales 1, 2 v 7 del arteulo 264 de la Constitucidn de la Repiblica
del Ecuador, son competencias exclusivas de los distritos metropolitanes  autdnomos: 7,
Piaamaficar ef desarrolle cantonal y formelar lox corvespowdionies plawes de ordenamaentn fervitorial, de manera
arficilada on la plarificasin wadonal, regional, prosincal v parmguial, cn #f fie de regnlar o weo y fa
wepccidn del suele wrbane 3 roraty 2, Efercer ol cantrod sobve ¢ wio v ccupacidn del nwels ex of cawidng 7,
Pleanificar, conslraie y spantener la infravstructura fiica y by squipanienios de salud y educaciin, aif como fos
eifecias paillicos destinagdos af desarrollo socal aeltral y deportive, & acverd con fa &)

El arriculo 409 de la Constitucion prescribe: “Tir de intens puibilfico y prsaridad nacional la conservacidn
el Srelty, e eapecial i capa L Ne establecerd wn pavco sermialive P T8 prokeccidn y aie susieniable gee
Prevenga i depradacicn, sx paritonlar la provecada por lo contaminasin, ke deserisficacan y da ovoman”
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El articulo 415 preve: “E/ Ertado central y fos pobiernor awtdnomos descenivafizudos adopiardn poltcas
imtegraler ¥ Parliapativas de ordenaneienty ferridorial wrbans y de sse del dned, gue persrian regular of
CrecimiEns wrbane, & mangs de fa fanna arbana ¢ incewiiven ol selablecimienis de sowas verdes, "

11.2. LEY DE REGIMEN PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

El articulo 2 establece que el Municpio del Distrito Merropolitano de Cruito cumplira lag
Eiguﬂ:nt:ﬁ finalidades: *1) ﬂa__p:".:rr.:f el #ia y fa adecrrada acpadn del Teln y eferoerd comtved sadre ol
messera con compelencea excingiva y privaieva, De jguad manera reguiard y condrolard, con cormpelensa exubis
¥ PRI SRS CORTITRICTONES & edificaciones, 1x eitad, swlizaciin y condiviones, "

El atticulo B, numeral 1 determina como facultades del Concejo Metropolitano: “Dirdi,
mectiante Ordenanzy, sobre foy amntos de interds general, relativar af desarrodie miegral ¥ o da ordesacids
arbanistiva del Disirido, @ dx prestacein de sovwcios pailbliens v a fe prosoacidn cudiwrad de o commnelad, ari
coum dar cuerdiomes refevenie @ piras materias que repin la Ley sean de competencia mumicipal’

El primer inciso del articulo 26, establece en su parte pertnente que: "La deasién sobre of desitne
el sugia y swi forsaa de afrovechamivaio dentre del terrtorio diikital mpete excluiisamente a lar asloridaders
ded Distrits Metrapaiitans,”

LL3. CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL, AUTONOMIA Y
DESCENTRALIZACION (COOTAD)

El ardculo 5 en su parre pertmente, preve que: "La anfenosda poiitics, administrative y fnancera de
by poleerned cusidnomar detcesivalisados ¥ regiencs eibecianles previida en la Consifnciin, cmprends of dereche
¥ bz capacidad efectivg de extor miveder dz gobizrmo para reoivie pediante gorsas y drganes de goberwe propins,
€8 THE PECDSCHUAS CHCINSCTIPIORGs ferriboriales, baio aw responsatildad, e irfereencidn de ofm mivel de
Joberng § en beweficto de gus habitanrer. "

De acuerdo a lo presisto en el articulo 55, en concordancia con el 85 son competencias
exclusivas del gobierno avtdnomeo descentralizado mumapal: " Plwiffor, jwmie con ofrar
snstiduconel ded jector paBlico y ackorer de ka seciedad, of deraralle cantowal y formular fs coreipandionies
Blanes e ordemagdente feerifortal, d¢ manens articniada con ko planificadcn wacgonal, regional, prowgsaal y
Dareaciial, con &f fin de regaedar of wio 3 Ja esapaciin del suele wrbane y raral ()i b) Bfercer ef condrol robre
el wio y oonpaciin dal iweln en ol cantdn (. )y g Planiicar, constriir y sanlener ia frfravieraciwra firea y
dor eqaipanertes de lof espacar pitbiios dertinador af aesarmalia soctal, caliaral y deporiim, de acerds con ki
e,

El articulo 84, entre las funciones del gobierna del distrito suténomo mewropokiano, dispone:
) Esbabfecer el vigimen de wiw de soels y wrbanistive, para o coal deferavinard las condezanes d¢ srbantzadn,
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parelaciin, {oteyaciin, divistin o cealgater ofra forma de fracdasessionts de conformidad con Az plangficacds
medtopalitand, ascgurands porcentans fara gonas verdes y drear conranales; (...) m) Reguiar y sontrolar of ueo
ded erpacie herblice cantoral, v, de manera harticular, ol gfercicio de fode ipe de actividad gue 1e desarroll e
&t endocaisn de pasbiicielad, redes o seiadizacin; o) Reswdary controfar far comstraacdones en da o saripoidn
cawianal, con expecial alenidn a far worpeas de condrol ¥ prevencidn de resgor y desadires.”

114. CODIGO ORGANICO DE PLANIFICACION Y FINANZAS PUBLICAS

El articulo 40 estblece: “Taos plawer de desarralio y de aravmamiento tervitorial sevdu veferenter abiigatarios
Jara g elaboraciin de planes de inverségn, presapwcsior § dessds fnsiraveented de gesiidn de exda polisrae
autinoan descentralicadn”

115, LEY ORGANICA DE TIERRAS RURALES Y TERRITORIOS ANCESTRALES

La Ley Orgénica de Tierras Rurales v Terntonos Ancestrales nene como objeto, conforme el
articulo 2: ", .worwear of are y accers @ b profuedad de fa fevne rerad ol dericlo o e propiedad de dx miima
g dleberd compler fa fancdn social y by funcin apriiental, Regeela ademes & pasesdn, i propiedad, la
adminisiracdn v reditivibucidn de fa Herva yural como faciir de produccidn para parantizar ko ioberania
RN T, O (e pma'ﬁm}u'dm'. [Froficrar an antren SESTeR e ¥ ﬂq‘kfﬁ.ﬁmﬂ'ﬁ'; y adiryar J-l;gm‘.ir:ﬁ:.'#'
Jwridica a for Hiwlares de derechor. T

El penulomo inciso del artdeulo 6 de la referda Ley, dispones”, .l Awtoridad A gravia Naviona),
dle conformicad cow fa Ley y previa peticiin ded Golsrerne Asidroma Derceniralizade mumicipal o seetrapalifans
competendt, ew of Plase g noeenda dias sipwicnies a la Peiicidn, meidiant inferse Hoive que defermine faks
aptitudes, autoriard, ef cambia de fa clasificacidn de taelos virales de wia qurarie a iwelpd de exchansiin srbana

@ mowa indsstral”

1L1.6. LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USD Y GESTION
DEL SUELQ (LOOTUGS)

El artculo 1 devermmana: “Eisiw Ley fene por olielo jiar Jos Princiisos ¥ regils generaies qive vigen ¢ efériis
de iad compietencias de ordenanenis, tereiarsad, e ¥ gesttn del suely pebane y raral, y su velacdn con stvar
quie tAcid:am SEgmificairamenis sobve of tervilorio o lo acupen, hara gae se arifcnlen sficaymmentz, presaneran el
desarrofie equitative ¥ equmitibrade del terrifore y propecien ef gericie ded dereche @ fa ctwdad, af bdbitar sepure
y sadudabls, y 4 la weewda adecwada y degna, e conpliciente de la funoon socal y ancbiental de fa 4.tl:''114.1.‘,~u'.ri".::'..'.l'
¢ rapaisande un desarvoll wribama frciioieo ¢ isegrador para ef Buew | i de las perssmas, en concordanoia
con dax combererciar dv Jos difervnser miveles de gobeerne,”

El numeral 6 del articulo 5 esmblece que el derecho a la audad comprende lo ssguienee: “ay 5
Sierie P de lg cwdadania que aregare ke dignidad y of bieestar oodsclive de bor halntanter de fa cndad e
condicfones dr igealdad y jastica; b La gection democritica de day cadades meediante formeas divectas y
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pepreieRiattvgs de pariapacien depwcniti en b3 planificacedn y peitein de Ias cadaded, asf come secaniigs
de mformacicn pabloa, fransparsca y rendicid de cuentasy ) La fumcsin social y ambiental de la propiedad
aare awleponga el weieres genercd af pariicdar y garaniie of devecho a wr hdbital segure ¥ safdabie. Este
prrincipie confembia ke prabiibicnin de oda jorma de confircacidn. "

El articulo & emsdear prevés “Lar competencias y facoliades peibiicas o las que se reffere exta Ly eilardn
arfofadas @ frocarar b dfectimiaad e fox deecher constiincionaler de f1 cwdadanta. Fn I:‘.l.c.rnl.‘.'l'n',dfr dar
sipratenies: 1. 15 deveche a wn hibiial sgam y saludakde; 2. B derecho a wna vivienda adecuda p digna; 3,
E derecho 2 o ciadad: £, Ff devecho o paretcipaciin dudadana; 3. B devecho a la propéedad en jodar sus

ﬁm-‘u??

El articulo 12 respecto de los instrumentos para el ordenamiento terntonal sedala: “Para &f
efeciivg efercivio de fa combelencia de ordenanienty berrtorial, Bi initrmeentor de ordenanriento leniterial son!
coo 3. Instrnmentos de fox wiveler vegromal, prosiusial, contonal, parreguial rueal y repfmencs erpeciaies. Lar
mmitrwnneniol pava ¢f ordenamienty ferviforial de dos wiveles repional, provinaal, cawtoral, parragueal mral y
FepfmTenes expeakales soR Jos Planes de desarroliv p ovdenanniznie fervitorial y Bor planer combleswentarios,
dprodadss par dor resbecies Croliiernos Autinowes Descentralizadas y lor repfrecies eipediades en of dnriilo
de 1iex comppetenciar, "

El amicule 27 indica que =Adeswds o &5 aizableide en of Cidine Ovrpdaie de Planificacidn y Finawsa
Pittedicas, dor planes de desarrole y ordenapvients ferrtorial de dor Goliiernos Autinomes Descentralizador
muanicipales ¥ metivapolitanes condendrdn un plan de wio y gerfin de rwels gue fncorporard loi componenies
exfrucinrands y arianiii,

El ardeulo 44 define a la gestion del suclo como ™. bz aniidn y efecie de adminisirari, en funcdne de
ke eidablecids er las Dlamer de w39 ¥ Destidn di Swido ¥ sus inslvsominias comhlepentarivs, con ¢l fin de fermiltiv
el arcern y afwovechamiends dé s pofencalidades de panera sostelie y sitentalle, mnfore o o princpio
de dfriribaidn equitativa de fai cargas ¥ s beweficis, "

De conformidad al articulo 47, los instrumentos de geston de suelo san ™. herramioias Kovivas
y forddicar que fiewew come firaliaad walifizar ki odgudiicids y la administracdn ded snele wecsario pora of
cumprmicnte de fas determinaciones ded planeamicnls wrbanistio y de Joi ebgiiver de desarrells wwnicghal o
metrapoditans. La gerddn de el se realiqund o truvés de: 1. Iritrvento pera o distribucidn equitaitog de
Jas varpas v dox beneficiory 2. Inséranmentas pava infervenir la morfodisia wrbana v fa eriractars predialy 3.

Iniirumeniai pava regular o wiercade de swein; 4, Tnseramentos de Frdsdamients del desarrolly srbano; 5.

Insirsmentar para la gerfiin del soely de arentameenter de becho ™

El articulo 91 establece: < for Godeermor Awtinamar Descentralizadar neanicipales y metroepalitanos, an

Jeriteicio de far competenciar y facwliades extablecidar en &y Conititncion y & &y, fex corveshonden das signienies
airibiciones v oblipacionss! |, Bxgeder actar adwrnirivarives ¥ narmatives Bava of wio y &z gesieon el seels, de
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conjormdad cow Jor feincipens ¥ mecanionms provistor en of plancamicato srvaniion de sn g
rervitoral y ko mormaiiva wigente; 2. Apdicar los instrunentos de planedanenio arbanisiicn y las berramaentas
de gestiin del swely de forma concordanie ¥ artfalada con fog plaves de desarroiln y ordenawisnty ferritorial..;
4. Fawitir mudiante acty sovmative s regulaciones tenivas focales para of ordenamiente ferritorial, ef wio, la
geririn g of comtrod del sueld, y la dvdagidn y prestaadn de servicies bdiicar, . .; 7, Garantizar b parficbacin
¢ dan bemeficiar productdas por la planificacdn mrbamivtica y ¢f desarrolly srbano en general, sonforne con b
defensalo en fa ey "'

La Disposicidn Transttoria Quinra establece: * Lar Gadeermos Anidnomos Desceniraliyados adecuardn
sws plwex de desarro iy y ordenariento ferritarial y las ordenanzgas comespondientes en of primer ara fege de
ey of extade de exepviin prodicide por ki orivis sanlaria come wrsecnenca del COVIDTE.

117 REGLAMENTO A LA LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL,
USO Y GESTION DEL SUELD

El artculo 6, prescribe: “Lar deaisivnes frclaidar en lar planes de deramrolle y ordewanmientn tervitorial
Sermrwiades y aprobades por les poldernos autdromol descentraiizador 3 sus corveipondienies Planes de Ulso y
Geertrdn ded Swels, en of case de dos marnicipios y divtriior metropolifanas, V én b planes comprlimrentarios,
delvriin obiervar v estiuliecids en lor instrussentos de planificactin nadonal segin corresponda y de manera
articntada af Plan Naciona! de Desarvolio vigenre v da Exeraregia Territorsal Nacionall auf comeo for plawes
sectorales § otror instoemenios ded Sirtepna Naciona! Descntralizado de Plasgioacdn Partidpativa, segein
correshond, #8 o pearce de Jas compelencias de cada gived de galierm,”

2. DESARROLLO
2.1. Consideraciones generales del proyecto de ordenanza

Mediante Ordenanza MNo. 0172 sancionada el 30 de diciembre de 2011, se expudios el Régimen
Admimstranve del Suelo para el Dismio Metropolitano de Quiro, el cual fue reformado
mediante Ordenanzas No. (432 de 23 de scpuembre de 2013 v No. 0210 de 12 de abal de
2018; v, postedormente incorporado al Codign Municipal mediante Ordenanza No. 001,
pubbicade en ¢l Registro (Ohaal, Edicion Especial, No. 1615, de 14 de juho de 2021,

El Régmen Admimsrratvo del Suelo constituye la base normanva de log inscrementos de
planificacion  del Diserite Metropolitane de Quito, asi como de o gestidon, uso y
aprovechamiento del suelo, los cuales son terntonalizados a través del Plan de Uso y
Ocupacion del Suclo (PLIOSE).

La Ley Oginica de Owdenamients Territorial, Uso v Gesttn del Suelo (LOOTUGE),
publicada en el Registro Oficial, Suplemento, de 05 de palio de 2016, reemplaza la figura del
PUOS, por el Plan de Uso y (Gesnan del Suelo (que forma parte del Plan de Desarmollo v
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Ordenamiento Terntomal), sepin o establecido en el articulo 27 swsdem, y mediante su
disposiciim transitona quinta eseablece la obligacion de los GADs de adecuar los planes de
desatrollo y ordenanzas correspondientes a lo establecido en la LOOTUGS.

En ese sennido, el Concejo Merropolitano de Chiiro, el 13 de septiembre de 2021, aprobd la
Ordenanza PMDOT-PUGSE Ne. 001-2021, que “APRUERA 1.4 ACTUALIZACION DEL
PLAN METROPOLITANG DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
¥ LA APROBACION DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELOD DEL DISTRITO
METROPOLITANG DE OUITO"

La disposicion transitona priumera gusdess, dispone: “Eu &f pleso de demto ochenta (180) diar contader
2 frarti de dz apeobacion de la presente Ovdenanza, of Cancefo Metropolitann de Oueto aprabard la Orideranza
Meiropolitana gue mesidtapa of Titulo I VDol Bégimen Administrativo del Swela”, Likee TV "Dl Uso del
Saepin™, Lt T17 T Tervntordal™, de lo Ovvdemani ;’I.-i'ﬂ'ng.bn.l'f.ﬂ:m.:r Mo, ﬂﬂf_.Pm"?e'i’I;rﬂ'u e Regision Ofictad,
Ediin Egpecial, No, M2 e OF de mayo de 2009, gue contiewe of Cidige Musicipal pava &l Diviréio
Meiropalitane de Owita,”.

El PUGS contene nuevas determinaciones normativas findamentadas en la LOOTUGS,
coma los mstrumentos de gestidn de suelo (Instrumentos para la distribucion equitativa de las
cargas y los beneficios, instrumentos para intervenic la moefologia urbana v la estructura
predial, instrumentos para regular ¢l mercado de suelo, instrumentos de financiameento del
desarrollo urbano, mstrumentos pama la geston del suele de asentamsentos de hecho,
instrumentos de planeamiento (poligomos de intervencion teeritonial, tratamientos v estdndares
urbanistieos), instrumentos de planificacion urbanistica complementatios cuando se requiera
realizat un estudio pt}nn::nuﬁ:adn FESPECEo 4 U sector de Iz crudad, para la Propuesta y toma
de decisiones en el ambito de la planificacion urhanistica (plan maestro, planes parciales),
clasificacitn de suelo, usos, y aprovechamiento urbanistco, en funcidn de la complejidad del
terntonio del Diserito Metropohtano de Quits, que modificaron las disposiciones nomativas
previstas en el Rémmen Admumscativo del Suelo vipente, que lo hacen obsoleto v
desactualizade, lo que no permtira la correcta aplicacion del PUGS, es asi que la necesidad
de una actualizaciin v revision integral del Régpmen Administrativo del Suelo se prioriza en el
momento de la actualizacion de los nstramentos de planificacion del Dhseeito Metropolitano
de Quito, con la aprobacidn de la Ordenanza Metropolitana PMDOT-PUGS D01-2021,

La propuesta de Clrdenanza que sustitoye el dtulo 1 “Del Régmen admmstratvo del Suelo™,
libro [V.1 "Del uso del Suelo”, libro IV “Eje Terntorial”, se ha adecuado a las disposiciones
de la Ley Orgidnica de Ordenamiento Terrtoddal, Uso y Gesddn del Suelo, del Plan de Uso y
Gestion del Suelo aprobado el 13 de septiembre de 2021, y demds normativa nacional y
metropolitana vigenee, a fin de permite la correcta aplicacidn del PUGS, v dotar al Municipio
del Dismito Memopolitano de Chuto con nomna actualizada que le permita mejorar su
capacidad de ordenamiento v planificacidn territonial, pestion v aprovechamiento del suelo,
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considerando las particulanidades del Distrito Metropolitano de Quito, como se evidenciard
en el presente informe.

La prescnte propuesta de Ordenanza establece las normas generales de la competencia de uso
v gesticm del suclo, disposiciones sobre aprovechamiento urbanistico, los instrumentos de
planificacién, plancamiento y gestion del suelo, ademds de establecer los concepros v
herrmentas procedimentales y administranvas para la aplicacidn de la normariva urbanistica
en los procesos de planificacion, gestdn y control del suelo denrro del Distnto Metropolitano
de Charto.

Cabe sefialar que, el articulo 30 de la LOOTUGS scnala: "W pdaw de o y gerticin de suedo extard
tigente divawte ww periodo de doce altor, ) poded actwalizarse ol principlo de cada periodn de gessicin " En
ese sentdo, es necesano actualizar el Rémmen Administranve del Suclo, a fin de que tenga
concordancia con las disposiciones de planificacidn a largo plazo, establecidas por el Plan de
Uso y Geston del Suelo.

Por su parte, la disposicion final de la ordenanza PMDOT-PUGS No.001-2021, sefiala: T
preseute Ordepanza eatrard en wgenca ol sosents d¢ fer aprobada ¢ plementada fa Ordenang
Metropalitana que sustitoya o Titnio | "Thed Régimen Adweimistrative del Suels ", Librs TV T "Dl Use def
Sweks™, Labro IV" "Efe Tervitorial”, de fa Ordenanza Metropolitana No. 001, gwe wwirene ¢f Codigo
Municipal pava el Disirite Metropoltane de Oweto. Durante el transcirsy del fiemgpo erfablecds en este
pedrrafo, lo wovmotivg de ordemamiento tervitortal, win y ocupacdn de melo gwe regia en oef Distrite
Metropolstane de Quite awter & la aprobacisn de Ja presente Ordenanza, ie naniendrd vigenke,”

En tal virmad, se ha planteado el presente proyecto de ordenanza a fin de que ¢l Plan de Uso y
Gesudn del Suelo entre en vigencia y pueda scr plenamente aphcable, al ener concordancia
con el ordenamiento jurdico merropolitano ¥ nacional.

La presente propuesta de Ordenanza ha sido desarrollada con base a la retroalimentacion
ohtenida de las mesas de trabajo realizadas con varias msotuciones municipales, academia v
cepresentantes de la silla vacia desde el 19 de enero de 2022 2l 2 de marzo de 2022 en funcidn
i lo establecido en la sesion de la Comision de Uso de Suelo de 12 de enero de 2022, y las
mesas de trabajo desarrolladas con varias msnmuciones municipales, ¥ representantes de la silla
vicla, desde el mames 15 de marzo de 2022 hasta el maércoles 6 de abnl de 2022 en funcion
de lo establecido en la sesion de la Comision de Uso de Suelo de 14 de marzo de 2022, gl
como se demuesira del cromograma v actas de las ccuniones gue se adjuntan al presente

mnfomme.

El anglisis del presente informe téenico-legal se esrescrurs por capiulos en funcidn del
contenido de la propuesta del Régimen Admunistratrvo del Suelo.
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211 Capitulo I: GENERALIDADES

El presente capirulo establece el objeto, principios penerales de aplicacion, derechos v deberes
de los propictanaos del suelo en el Distmro Metropolitano de Quien.

El objeto determina el contenido de la propuesta de ordenanza en funcidn de las competencias
del Goblerno Aurdénomo Descentralizado del Diserito Metropolitano de Chato en relacidn al
use, control ¥ gestion del suelo, y los instrumentos de planificacin y planeamiento aplicables
en su circunscnpelon temitorial, que se complementa con el dmbio de aplicacidn de a
ordenanza, en foncion de las ambuciones v comperencias eitadas en ¢l acipite 1.2 “Base
Mormatva” del presente informe.

Se establece como fines en ¢l Bémmen Administrativo del Suelo en relacion al ardculo 3 de la
Ley Crganica de Ordenamiento Territorial, Uso v Gestion del Suelo con especial énfasis en
los instrumentos de planificacion y geston, el reparto equitativo de las cargas y beneficios, la
promocion del uso y aprovechamiento racional del suelo, la basqueda de en ternonio inclusvo
v la calidad del espacio piblico. La planificacion del DMO) se alinea a los objetivos de
desarrollo sostenthle y el buen vivir, en relacion al sistema multinivel de planificacidn, teniendo
como guia el Plan Nacional de Desarrollo (Plan de creacidn de oportunidades 20121-2025), y
el Plan Metropolitano de Desarrollo v Ordenamiento Territonal 2021-2033,

Respecto a la Baculrad de absolucion de consultas, esta disposicion se encontraba vigente desde
la aprobacion del Régimen Administrativa del Suelo denteo de la Ordenanza Metrepolitana
Mo 0172 sancionada el 30 de diciembre de 2011, asi como las Resoluciones de Alcaldia AD05
de (4 de mayo 2012 y No. A (12 de 11 de mayo de 2016, que establecen las faculeades y
atmbuciones de la Secrerara de Terntono, Flabicat y Veaenda: Bl alcance de la absolucion de
consultas por parte de este drgano metropolitano €8 de caracter aclaratonio técnico, teniendo
€1 Cuetita qué no s de su atabucidn la mu:rprl_'tar_'ir_':rn de las d.isp-:.tﬁir_'icmm NOoOmanvas,
attbucidn exclusiva del Concejo Merropolitang, Ademds, se establece gue le corresponde a la
procuraduria la absolucion de consultas que versen sobre la aplicacion juridica, en funcion de
las atnbuciones delegadas mediante Resolecion ADDS de 20 de mayo de 2019,

Para aquellos casos no previstos en la normativa general, se mantiene la facultad de resoluadn
pot parte del Concejo Metropohtano, en funodn de una i.ns:paci;iﬁm tecnics que re::-r,r[:ilq- s

mnsumios para la elaboracion del informe gque penmita resolver estos casos especificos

La proteccidn a la edificacidm parte del reconocimiento del derecho otorgado por las
correspondientes autorizaciones administrativas plasmadas en la hcencias metropolitanas
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uthandaticas de edificacion (LMU 20) de conformidad con 1o determinado en ¢l ardeuln § de
la LOOTLUGES,

En telacion a los derechos de los propietarios del suelo urbano y suclo maral, la propucsta
conecta a los dos fipos de propietatos en un solo articulo que recoge principalmente el
derecho a edificar, consignado en el articulo § de la LOOTUGS, y mmbién a partcipar del
aprovechamiento urbanistico con las Limitaciones establecidas en log mstrumentos de
planificacion. La habilitacion, ks edificacion v el aprovechamiento de usos de suelo deben ser
aplicados conforme las reglas establecidas en el Régimen Admmnistrativo del Suelo, en el Plan
de Uso y Gestidn de Suelo con sus respectivos anexos, en los instrumentos complemenrarics
de planificacion que sc expidan y en observancia de las Reglas Técnicas de Arguitectura y
Urbanismo v los esténdares urbanistcos, las cuales enmarcan el cjeraao de los derechos de
los propeetanios en funcidn de la competencia exclasiva del GAL del Muniapio del Distot
Meteopolitano de Quito para la regulacion del uso, gestion v control del suelo, conforme los
articulos 264, nimeros 1 v 2, de la Construcion de la Republica del Ecuador, en concordancia
con lo dispuesto en los articulos 53 y 85 del COOTAIL.

En la propuesta de ordenanza se establece ¢l caricrer intangible de la propedad, respecio a2 lo
cual se mamfiesta que la propredad povada no se ve coartada, modificada o alterada por las
normaz de ordenamiento territorial, Es asi que la propiedad privada tene el alcance
determinado por los instrumentos de planificacidn con su funcidn social v ambiental, concepto
introducido por la Constitucion en los ardcalos 31, 282 y 321, en concordancia, en el ardoulo
5 de la LOOTUGSE, donde se establece como un componente del derecho a la ciudad.

Ademas, se establece que el crdenamiento termronal v el planeamiento urbanistico, como tal,
no confieren derechos de indemnizacidn a los administrados, conforme lo determina el
articulo 39 de la LOOTUGS, en consccuencia, la mera expectativi por lt asignacion de datos
de aprovechamiento urbanistico, no constituye devechos.

2.1.2. Capitulo II: ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Para la nueva estructura del Régimen Admmistrative de Suelo se propone se defina concepros
penerales que abarquen ¢ incorporen para una mejor comprension del ordenamiento
terntomal, conceptos como la pargopacidn cludadana, la planificaciim urbanistca en el
contexto distrito metropolitane y la naturalera juridica de los planes como los mstramentos
que generan las condiciones de desarrollo en el terntono. Los sigwentes enunciados derallan
el amalizis v su respectiva jusnhcacion para la propuesta.

El Régimen Admimstratve del Suelo propuesto esdpula que todas las etapas de los
mstrumentos de ordenamento temtonal comprende  procesos participatives, segun lo
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determuna el marco jutidico mettopobtano y nacional, entre ellos el Codigo Ornginico de
Orgamzacion Terntonal, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), la Ley Orginica de
Parocipacson Crdadana {LOPC) v la Ley Onganica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suele (LOOTUGS).

El ordenamicnto terrtonal en el Distnro Metropolitano de (uito  se  estrucrura
jerdrquicamente a partre del Plan Metropolitano de Desarrolle v Ordenamiento Territorial
(FMDOT), el cual contiene el Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS) v los Planes
Urbanisticos Complementarios (PUC). Las determinaciones juridicas nacionales para la
elaiboracion de estos instrumentos, se encuentman en la LOOTUGS, Reglamento v
Resoluciones del Concejo Téenico de Uso v Gesndn del Suelo (CTUGS). Es asi que, el Art, 9
de la LOCYTUGS seiiala que "B andemamsenio tereitarial ex el procesa y vesadiado de oxgmwizar expacial y
Sunconalments las aciimdades y recurses en ef ferviforio, para wabelizar la aplisaciin y concrecion de politiias
Judllecas desocrdiacar ¥ parieipativas y factltar of logre de s olsfetioor de deraerodls, La planificacin del
ardenaniznis lervitorial conslard e & plaw de desarralle y ordenannicnia ferviorial de lsr Coobiernes Awtinomas
Diescentraiigador. La pranficaciin para of ardenasente fervitorial es abiigatoria para fodos for nivefes de
pobierns”, y el oumeral 3 del Arm 11 ssdew establece que-"Los Gobiermas Awtinonn
Dyescentrafizador munighaler y mefrapolilans, de aowerds con f determinade en esta Ly, daifeardn fodo el
anel caniowal o dirtritel, en wrbame y rural Y definerdn of wso y fa pestida def swed ()" que en el caso del
Distrito Metropolitano de Cuito corresponde revizar la concrecion de la polinca pablica sepin
el Plan Metropohitano de Dresarrollo y Ohedenamiento Ternoomnal.

Por lo tanto, en base a la normativa nacional ze acabiza el conternido del arnculado en la
propuesta del Rémmen Admmistraovo de Suelo dando cobetencia a las comperencias
attibuciones del Municipio de Quito en relacidn al ordenamiento rermtonal. Se destaca que los
instrumentos de planibieacion del temtono son de obligatono cumplimiento y que otorgan
derechos que generan [las oblipaciones para la admmiseeacion phablica,

Instrumentos de Planificacion Territorial

8 [Plan Metropolitano de Desarrollo v Ordenamicnto Territorial v Plan de Uso v
Gestion del Suclo

En relacion a los mstramentos de plambicacion  terntonal, la propuesta de Régimen
Administrative del Suelo considera lo establecido en la LOOTUGS respecto al componente
estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo y su alcance, de esta maneta se busea
fortalecer la implementacion y relacion entre los instrumentos de planificacion y ordenamiento
terntonal bajo un enfoque sistemico, jerarguico v articulado eotre s, para ordenar v pestonar
el termbono integralmente. Esto visibihza la vincolacidn directa entre la propuesta del
PMDOT, prncipalmente en ¢l modelo terntonal deseado, con los contenidos de largo plazo,
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la estructura urbano-rural v la clasificacion v subclasificacion del suelo en el Plan de Uso y
Gestidm de Suelo,

A parrr de la aprobacidn de la ordenanza metropolitana del PMPOT-PUGS 001-2021 por <]
Coneejo Metropolitano, que contiene como anexos el PMDOT y el PUGS, se realiza la
actualizacion del articulado correspondiente al articulo 2112 del Codigo municipal vigenre
(versidn actualizada a octabre 2021) el cual indica que la vigencia del PMIDOT es de doce afos
en cotrespondencia a lo estipulado en la LOOTUGS siendo necesario revisar y modificar lo
mencionado en el artcolo 2114 que esmablece la vigencia del PUOS siendo este dltimo
mstrumento eiminado v susdnndo por el nueve instrumento de planificacion v gestion del
suclo PUGS, resultando coherente los plazos, vigencias v las actualizaciones correspondientes
a lo esdpulado en el articulo 30 de la LOOTUGS el cual indica que “ES pian de wero_y gestsin de
suwelo extarad vigenie durawte wn perfada de doce aios, y podrd acwalizarse al privciive de cada perfdo de gesiiin
o

En cumplimiento del articulo 27 de la LOOTUGS, el cual establece que “Adesir de & extabiociis
i e C:S.;ﬂjgﬂ [Jpg:.i.ufm % Pr.'cmg;i‘fc !|:.I'|:‘i!'ri:.#__ ¥ Finangar Paililicar, bs Ji’.'-":'::l'ﬂ'n.'J' e :.lk':.:mm".s'-{ ¥ oFdenaRien s feretorial
de fos Gobsernos Antinomes Descentrafizades sumicipales y metrapolitanor cowtendrdn wn plan de wro y
peitidy de inely gue incorporard log emponentes ertrwcturanie y wrbaslitics.” Por lo gue, ¢ Régimen
Admanisteativo del Suelo incompora el PUGS con definicones clams de planificacidn,
ordenacion v gestiom del suelo, con polincas encaminadas 2 la ocupacén maonalizada,
preservacion v orecuperacion del suele, con mecanismos para la pestion del suelo y @
fnanciamiento del desarrollo arbano.

Por un lado, el PUOS se estructura a traves de una clasificacidn gﬂl:u:nl del suelo, usos ¥
zonthcacidn, el Clasificador Internacional Industrial Umitonme (CHU) v log mstmmentos
complementaros de planificacion, Mientras que el PUGS meorpora en su estructura dos
componentes, el estructuranie, que define la clasificacon v la subclasificacion de seelo; v el
componente urbaniztico, que define el aprovechamiento del suelo asi come los mstrumenios
de planeamiente del suelo aplicables, los estindares urbanisncos el CIIU, los planes
urbaniscos cmnpl:rm:nﬁiins ¥ csimcia'irn:ﬂu: las nstrumentos de g:sti:ﬁn del =suelo ¥
fnanciamiento que permiten cl reparto equitaive de cargas y beneficios.

En cuanto a la actualizacion de los mstramentos de planihcaciom terntonal, el Art. 2240 del
Codigo Municipal vigente sefala que la acmalizacion del instromento PUDS se realizari de
forma permanente y esta serd producto de las aprobaciones de ordenanzas y resoluciones
correspondientes @ planes, urbanizaciones, reconotimiento de asentamientos humanos de
hecho v consolidados, trazados males, nuevas afectaciones, entre otras;
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EL PUOS 5 susnnudo por el PUGS bajo el mandaro de la ley nacional, en este sentido, ademis
de sus contenidos dererminados en la LOOTUGS, se peneran especificaciones en caanto a su
actualizacion, La propuesta del Régimen Adminisirativo del Suelo debe determingr los casos
que podran generar una actualizacion de fa cartograbia aprobada en el PUGS, ya sea por la
aprobacion de planes urbanisticos complementarios, o por los actos adminiserativos que se
deniven de estos o de la aplicaciin de su norma urbanistca o derechos adguitidos, por ko coal
se procederd con la actusiizaciin de la cantografia del componente urbanistico para levar un
registro de las acciones que se realizan de forma permanente.,

Chra de las modificaciones que se proponen al Codigo Municipal vigente se realiza en relacion
al articulo 2113 que incluye a las Reglas Téenicas de Avquirectura y Urbanismo (RTAU) como
un nstrumento complementatio de planificacidn, asi rambién, se reforma el sistema de
plamficaciom vigente que se se basa en planes de escala parrogquial o sectorial, como los planes
especiales, los planes parciales con un alcance diferente al de la ley, v Proyectos Utbano
Anquitectdnicos Especiales (PUAE).

En cuanto a las Reglas Técnicas de Anquitectura y Urbanismo (RTAL, son chminadas de los
instrumentos de planificacidn que constan entre los art. 2115-2120 del Codigo Municipal
vigente, ya que su alcance tene estd relacionado con normas téenicas de arquitectura que tenen
incidencia en la habilitacicn del suelo v Ia edificacion y no en la planificacion del ordenamiento
territonal, pos Io tanto no tienen capacidad de planificar un terntonio o de nonmmar so uso o
edificabilidad.

El la propuesta del Régimen Administrativo del Suelo se han generado planes urbanisticos
complementanos al PLUGS, ademids de Jos planes parciales establecidos en la LOOTUGS, de
acuctdo a las necesidades especificas que pene el Distrito Metropolimno de Quito, a la
posibilidad de ceear instmumentos de acuerdo a lo determinado en ks ley, y a la competencia
que tienen los gobicrnos auténomos descentralizados para repularse a cavés de normarivas
expedidas bajo la facultad exclusiva y privaova del Concejo Metropolitane.

Por dltimo, las Instrucciones Administeanvas v Flujos de Procedimiento especificos para la
aplicacion de los mstrumentos de gestion, plinificacion v pam el desarcollo de estindares
urbanisticos serdn emitidos por la entidad encargada del terntorio, hibitat y vivienda., v dejan
de formar parte de los instrumentos complementanos de planificacion |, ya que su dimbito de
accron s¢ vincula a oteos instrumentos v pot si solos oo permiten ordenar el territorio. La
taculead de emision de estas resoluciones va constaba en el Codign Municipal que se estipulan
en ¢l articulo 2121, y se alinea esta faculad a los vpos de flujos en mzdn del nstrumento
propuesto en la ordenanza gue motia este mforme,
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Planes Urbanistico Complementarios

El articulo 31 de la LOOTUGS define que “Tor pianer srbanisisoar compiementarior son aguelig
ditgiddos a detallar, compietar y desarrodar de forma sgpesifica lar delevesinaeivnes ded plan de wro y gestidn de
suefs, Ko plames comeplementarios: fos planes maertror sectorfales, for farciafes y ofvor jnstrameatos de
plansanisnts srbawitico. Estes plamer estin wbordinados jerdrguicamente al plaw de desarrolis y
ardensmieite tervitorial ¥ we modificardn ef comtewide del comporente estructurants del plan de aso ¥ gesivin de
suelo’,

S¢ procede a cxplicar las razones por las que se mantenen los Planes Parciales y el Plan
Maestro Sectoral, la eliminacidn de los PUAE, muentras que se justifica la creaciom de los
Planes Zonales y Especiales y ¢l nuevo Insttumento distinte a los Planes Urbanisticos
Complementatios, denominado Proyecto Integral, en ¢l Régimen Administranivo del Suelo, en
cumplimiento a lag atobuciones establecidas por la LOOTUGS.

& Plan Parcial

Los planes parciales considerados en el ardeulo 2116 del Cadigo Municipal se enfocan en
determinar los wsos pormencrizados v las dpologias de edificaciin de las  zomas
meteopolitanas, cuyo dmbito de aplicacidn se relaciona a3 territorios administrativos o
parroquias, ademids pueden prever suelo para equipamientos v generar trazados de la red vial
¥ de redes de shastecimiento en el sector. HEn el articulo 2117 dél Codigo Municpal, réspectn
a los planes especiales, sefiala aleances similares al de los planes parciales, pero a una escala
menor a la parroquial, pudiendo ser para zonas, barmio, manzanas o sectores de planificacion
I:H-FE-Ei:E.EE urbanos o rurales,

Por otro lado, el articulo 32 de la LOOTUGS establece que “Los plawer parcals tienen par oljele
da regulaciin nrbandsiica ¥ de gerifdn de sweelo detailada para s polfpones de ftervencitin Fervitorial en snely
st y e sud pwrad de excpansiin srbane. Log planes parcials delerssinards;
1. La noreativa wrbawiiica expecifica, conforne con los exidndares wrbaniiiioes periimenies.
2. Lar programar y prayecios de infervenadn fisica asoctados ai mesoramiente de lor siviemar pablicor de
soporie, espedalmenis en asentannienivs de bech, ¥ la giecndiin y adecnadin de viviendg de interés sooal
3. La selrecion v aplicadon de dox inviramentos de gestion de smely y da delenritacidn d las wnidader de
TN N WP RECesarias, conjorsee con ko exfabiecidy an ol plan d¢ wve Y fesdidn g savlo a fin de consalidar
fus sisteanas pribdicos de soporte y responder a la desaitda de virtenda de inferds socdal.
4. Lo infraestrnciora necesaria pava loy iervicaas 8¢ qina legara y Janianiente adeciads,
Lar prapramar para ke regwlarigacidn prigrtaria de los asentamientos lumanor de beche con rapacidad de
cndegracin wrbane, los propramar pave ko selocadzacdn de asewtansientes husaaes er sonar de resge e
miiggaple ¥ Jor casos defimidai como ebdpatories serdn regniadar mediante blaw parcial”.
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En este sentido, el Regimen Administrative del Suelo ha evidenciado la necesidad de
diferenciar los alcances de los contemidos de los instromentos complementanios de
planificacion actuales v homelogarlos y vincularlos con lo deteeminado por la ley nacional,
resultando innecesano tener 2 plﬂnts_, E!‘.'-I!‘L'.i;‘l.l:i v t:specialr-.—a, coft las mismias caracterizncas, W
cuya diferencia para aplicacion radica en su extension, en coanto a gue los dos pueden cambiar
los aprovechamientos urbanisticos o plantficar sistemas pablicos de sopotte.

La propuesta del Répmen Administrativo del Suelo diferencia la escala, alcance, conrenidos ¢
instrumentos de gestion aplicables a cada uno de ellos, siendo asi v cumpliendo con la
lepislacion nactonal, serd el plan parcial el Gnico gque permita realizar revisiones del
aprovechamiento urbanistico, como lo menciona fa ley nacional, y por lo tanto tendtin la
obligacion de aplicar imstrumentos de gestion del suclo que garanticen ¢l reparto equitativo de
cargas v beneficios que se denven de s modificaciones de la norma de aprgm::;ham_icnm
urbanistico.

Los Planes Parciales estin directamente wdentificados en la LOOTUGSE y nommados a través
del regpective Reglimento, en cuants su aplicacidn v contenido minimo.

Los upos de planes parciales de acuerdo a sus parncularidades y objetvos, han sido vinculados
a los tratamientos urbanisticos de los poligonos de mtervencion termitonal, de acueedo al
contexto rerntonal del DMO), v se describen a condnuacion:

& El Plan Parcial de expansion urbana, se generd para dar cumplimientos al Ast 34
de la LOOTUGS en cuanto a la obligatotedad de aplicarlos en suelo rural de
expansion utbana, y ademis pata perminr la integracion contrelada de las dreas
rurales a suelo urbano,

® Fl Plan Parcial wibano de desarrollo, aplica para la urbanizackin de manesa
controlada de dreas urbanas no consolidadas y en suelo urbano con watamiento de
desarrollo,

® [l Plan Parcial urbano de mejomamicnto es similar al plan parcial urbano de
desarrollo, pero aplica a dreas urbanas con baja o media consolidacion, y solo puede
set aplicado en suelo urbano con matamiento de mejoramiento gradual o megral,

o FEl Plan Parcial urbano de renovaciom y potenciaciom, se generd para el mejor
aprovechamiento de las dreas urbanas consolidadas, v solo puede ser aplicado en
sucle urbano con fratamientn de renovacin, sostenimiento, potenciacion,
proteccidn urbanisica o conservacion.
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® El Plan Parcial urbano de regulacion priortaria, se genero con el objetivo de regular
fisica v legalmente los asentamicntos de hecho previamente identificados en ia
declaratoria de regulanzacion priositaria, integraros a la trama urbana existente y
mejorar la dotacidn de los sistemas piblicos de sopotte siempre gue se localice en
suckn urbano o maml de expansidn urbana, y no se encuentren en zonas de riesgo
fisico 0 dreas naturales protegidas,

#& El Plan Parcial de zonas especiales de interés social (ZEIS), se formuld para
sarantizar principalmente fa construccion de vivienda de interés social, debido a las
condiciones fisicas de desgo o declaracidn de pattirmonio natutal o cultural donde

0o o5 Pnsi]:lil: cnmpal:ﬁ:ri]::':at Ia vivienda.

Esta diferenciacidn de planes parciales de acuerdo a su watamiento permite que se pucdan
especificar los contenidos obligatonios para su diagnostico y propuesta,

Asi omsmo, de acuerdo a lo descato en el ardoulo 2118 del Codigo Muonicipal vgente, los
Provectos  Urbano-Arquirectonicos  Espeoales  ([PUAE) son  mamlaén  instrumentos
plamficacion, de inicianva publica o prvada, gue penmiren cambios en la asignacion de
clasificacién, uso y zonificaciom de suelo a la establecida en ¢l PUOS, siempre que banden un
aporte urbanistico a la ciudad v mediante el pago de concesion onerosa de derechos. BEste
alcance sc relaciona con lo sefialado en el ardculo 32 de I LOCYTTIGS wespecto a plancs
parciales. Por csta razdm la propucsta del Regumen Admainistrative del Suclo ba considerado
eliminar esta Agura por cuanto el plan parcial permite realizar las reformas a Iz nooma
urbanistca que podian realizar los PUAE, pero con un ambito de aplicacidn que tespete 1a
voeacidn del PIT donde se desarrollen, que a diferencia de los PUAE, no existia una limitacidn
sobre los cambios que se poddan realizar,

Adicionalmente, la fipura de PUAE requiere de la presentacidn de un proyecto urbano
arquitectonico puntual con un andlisiz bmitado al contexio del provecto, a pesar de que
contengan un alcance similar en el cambio del aprovechamiento urbanistico, mientras que en
less planes parciales de la ley nacional preve un analisis integral del terntono v, la aplicacion de

diversos instrumentos de gestion de suelo que garantiza.

Poraltimo, los PUAE contenian en so propuesta y aprobacion aspectos de ambito legislatvo
como la determinacion de nonma urbanistica, pero rambién, tacluyen los mapas de los lotes
resultantes, la coannficacion de las superficies constnindas v hasta las dimensiones de los lotes
que se habilitarin, que son dmbitos que se deben generar @ través de actos administratvos.
Esto ha penerado una confusidn en la apheacion de los PUAE porgue la ordenanza que los
aprueba contene aspectos que son exclusivos del organo legislanve v sugere aspectos
adeumisteatives sn que puedan ejecutarse a través de una habilieacdn, ya que esta depende de
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la expedicidn de un acto postenor. En la propuesta del Régimen Admemstrativo del Suelo, se
diferencian estos dos ambitos a rravés de los aleances de los planes parciales y de las unidades
de actuacion urbanistdos que contengan.

®#  Plan Maestro Secronial

El articulo 2115 del Codigo Municipal vigente, respecto a los Planes maestros sefiala que, "
obfetive o5 ol ordemamicmte y desarrolly eqpeciio de by diferewber elementor gue conforsean la estrwctira
ferritovial”, siendo su aplicacion a lo largo del DM v puede desarrollarse por zonas o sectores,
en los diferentes ambatos de la plansficacion werntonal. Por otvo lado, en el artiealo 36 de la
LOOTUGS establece que *Tor planes svaviives secforiales tionen come obfeifve detallar, desarroliar v/ o
erfeenentar das politicar, programas vl e proyvected flbblicor de cavdider sectoriad iobre ¢l lereitorio caniowal o
drstratal Coardaran copeordancia con dos plases secovealer def Efecutive con incidenda on ¢ Brvitorio y con
dar detsrminaconer-ded pilan de desarredn y ovidenansiento fervitoricl maniciial o seetrapofitane {17

En este sentido, el Plan Magstro Sectorial no dene vanacion entre el C-r':udigu Municip:ﬂ ¥ la
LOOTUGS, por lo que se mantene.

# Plan Zonal

El ardculg 37 de la LOOTUGS amplia lo establecido en el artculo 31 y permite que "Lay
Crovecrnns Awtinomoar Descentradizadal manicipaks y metvopedifanar podrds percrar oiros insirapmenios de
Plaweamisnis urbaniiiice gue Jean neserarios en [NRcon de sas caracleriitias erritoriales, sentfre gue eifos mo
& conirapangan con Jo eitablecide o b mormativa raclonal vigente, Log ol inttenmmenior de planeasionto
arbaniitios vy podvdn sedificar contenides del componeniz extewclioranie ded pian de wio y pesticn de swels,”

En este sentido, se ha creado el plan urbanistico complementario denominado Plan Zonal,
gque no se contrapone con la legislacion nacional vigente en razdn que penera aleances
diferentes a log determinados pata el Plan Parcial y Plan Maestro Sectonal, La aplicacion de
este instrumento se fundamentz en la necesidad de ordenar el rerritorio de una zona,
principalmente en lo relacionado con la prevision de servicios, vialidad e infraestructura, de
manera coordinada con ofros planes complementanos para parannzar el funcionamiento
urbanoe dentre del limite terntonal establecido en este opo de plan,

El Plan Zomal puede ser de miciatva pablica o mixta, para comprometer a otros niveles de
gobierno, como son los Goblemos Aurdnomos Descentralizados Parroguiales, v no podei
modificar el componente estoucturante ni el componente urbanistico del Plan de nso y Gestion
del Suelo PLIGS, a menos de que se apliquen los correspondientes planes parciales que podein
acceder a cambios normanvos.
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® Plan Especial

El Cadigo Municipal en su articulo 2117 estableci al Plan Especial, pero como se habia hecho
mencidn en el apartado del Plan Parcial, tene una escala menor a la parroquial y permiic ¢l
cambio de aprovechamiento de suclo. Por motivos exclusivamente de denominacion sc
mantiene el nombre de Plan Espedal pero la propuesta del Régimen Admimstrativo del Suclo
genera una variacion en su alcance, aplicacion y contenidos,

El Plan Especial de esta propuesta, sustentado en los articulos 31 y 37 de la LOOTUGS,
cambia radicalmente su estructura del Plan Especial vigente y diferencia sug dmbitos de
aplicacion, ya que principalmente no podra modificar el componente estructurante ni el
aprovechamiento de suelo del componente urbanistico, en contraste con el alcance del Plan
Parcial establecide en la LOOTUGS, gue s penmute establecer normaniva de aprovechamiento
urbanistico especifico,

El Plan Especial tendrd un aleance que permite coordinar ka gestion en cuanto a la proteccion
y preservacion de dreas de parrimonio en todas sus expresiones (patnmonio natural, cultural
tangible o intangible v arqueoldgico), zonas de produccion y dreas de influencia de los
proyectos estratégicos planteados en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento
Territpral PMDOT. Su finalidad es meéjorir las condiciones de foncionamiento de estos
teratonos con alto valor de ser preservados o recuperados.

Dil.ru]gacidn de los Planes Urbanisticos Complementarios

Lz LOOTUGS se fundamentz en ¢l derecho a la dudad, siendo uno de sus principales
clementos [ gerkide deamocrdiiva de far dudades medianie formar directas y representativas de parfichacide
demgcrdtica en da plantficaciin y gestion de las cidades, asi come mecanimos de dmformacidn poibiica,
Prangharencia y rendicon ¢ centar”, siendo asi, la divalgacion de la informacion que se sustenta
en la LOPC, en sus anticulos 96, 97,98, 100,

Ademis, el articulo 8 de la Ley Ougdnica de Transparencia v Acceso a la Informacion Pablica
establece que " Toder fax entidudder g wnforsan of sector paiblico en los Wrownns def articnds 118 de fa
Constitcion Polittea de Ja Repuibdica y dends emtes sefalades en of artfonle 1 de fa pressnte Loy,
i.wp.{fwfnmz:iﬂ. SEANE S compeienciar y postbilidades prespaeriavas, propramds de defesidn y aapacdacen
derrgidor banin 2 fos servadores peiblicos, come a lax orgawigacianes de & socedad coel, con of sBjein de paraniicar
HRG PRV Y M haritcifactin udadana en b vida del Estada,

En este senndo, los planes debidamenre aprobados constimyven informacion pablica que

puede ser consultada hbremente, ademis que en el marco de aprobacdn de los planes
urbanisticos complementanios, se establecen procesos de partbicipacion directa que se
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implementarin gracias a la difusidn del plan. Para esto, se ha vinculado en la propuesta que
los planes sean comunicados por las plataformas mstimacionales y mumapales vinculados al
Gobierno Abierto.

& Proyecto Integral

Los Proyectos Integrales se fundamentan en los acuerdos municipales para la concrecion de
las estrategias planteadas y provectos instiucionales establecidos en el Plan Merropolitano de
Desarrollo ¥ Ordenamiento Terntorial PMIXOT, que permiten prnionzar la ejecucion en el
espacio pablico, provectos de movilidad y proyectos vrbanos descrros en el Apéndice 5
Provectos institucioniles propuestos para operativizar el PMDOT 2021 - 2033, Estos
provectos se genetan con el proposito de que la municipalidad pueda ejecutar los proyectos
de escala urbano — arguitectdnica, que pueden o no dar soporte a los Planes Urbanisteos
Compléementatios, a través de la aplicacidn de los Instrumentos de Gestidn del Suelo y
Financiamiento del Desarrolle Urbano.

Las Proyveceos Integrales no deben ser confundidos m mnterpretados como Provectos Urbanos
Avguitecrdricos  Integprales PUAE, los que poncipalmente podeian  modificar el
aprovechamiento de wso y  edificabilidad y complementanamente  generan  aportes
urbanisocos, sepin el amiculo 2406 del Codigo Mumopal; mi Proyectos Urbanos
Arquiteceénicos PUA gque dnicamente se aplicaban para asipmar datos de a predios con
zonibicacion especial ZC a través de un anilisis de las condiciones del entomo en dreas de
promocicon especial, sepin el ardfculo 2158 del Codigo Mumicipal. La naturalera de los
provectos mitegrales es de promover y ejecutar mejoras de los sistemas piblicos de soporte y
pueden ser planieados de manera mixea o publica, pues podrian estar conectados al pago de la
concesion onerosa de derechos a traves del catilogo de proyecios.

De acuerdo a lo mencionado en este capitulo, se modifican e incorporan nueves mnstumentos
de planificacidn territonal, ademds d¢l PMDOT, se sustituye el PUOS por el PUGS y se
maodifican los Planes Urbanisticos Complementanios para fortalecer v articular el desarrollo
territonal del Distate Metropolitano de Quito con la planificacion del Gobierno central,
precaurclando el valor namaral, soal y cultural del hibitat tanto urbano como peral

Fnla propuesta del Régimen Admmmstrativo del Suelo se vid la necesidad de detallar los planes

parciales v crear nucvos planes wrbanisticos complementarios que permitan el desarrollo
ordenado v se enfoquen en la mejora del temitorio enmarcando en los lineamientos

catablecidos en gl PMIDOT.
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2.1.3. Capitulo [1I: CLASIFICACION Y SUBCLASIFICACION DE SUELO

La definicidm de suelo descnia en la propuesta del Régimen Administranve del Suelo, procede
de la artieulacidn de los concepros descntos dentro del ardcule 2009 del Codigo Muniapal
para el Distrito Metropolitano de Quirg, v del aniculo 16 de la LOOTUGS.

Sobre la clasificacidn del suelo considerada en el documento propuesto, se mantiene lo

establecido dentro del articulo 2104 del Cadigo Municipal para ¢l Distnro Metropolitano y el
articulo 17 de la LOOTUGS, los cuales indican que el suelo se clasifica en urbano y maral

En relacion a la definicion de suelo urbano, se considera Io sefialado por el ardonlo 18 de la
LOOTUGS, dentro del cual se define al suelo urbano como el ocupado por asentamientos
humanos eoncentrados v dotados total o parcialmenre de infraestructura bisica v servicios
publicos, A su vez, se exenta la actual definicion dentro del Codigo Municipal vigente, que
hace referencia al suelo wrbano en el artdculo 1010, como: “aguel que cuenta o tene
programadas vias, redes de servicios e infraeserucrura plblica v con ordenamiento urbanistico
definido y aprobade como tal por el PMOT u otros instrumentos de planificacion”.

Denro de la normativa merropolitana vigenre no existian criterios para la delimiracidn de suelo
urbano, los mismos que se consideran dentro de la propuesta del Régimen Administrative del
Suelo, segin lo dispuesto dentro del articulo 15 del Reglamento de la LOOTUGS, los cuales
han sudo incorporados a la propuesta. A su vez, se mcorporan dos critenos adicionales: fa
presencia de dreas con alto valor aproproductivo, y las disposiciones y imites estableados por
la normativa nacional ¥ mr:trnpnlitma 1.ri;|;_:‘1;nt‘|:r respecto de suelo maral.

El Régmen Administrativo del Suclo vigente, no considera la subclasificacion de suelo urbano,

porlo cual se hace referencia al articulo 18 de la LOOTUGS, el cual seniala que, el suclo urbano
se subclasifica en: suelo urbano consobidado, suelo urbano no consolidado v suelo urbano de

PrOtCCCion.

Para el suelo urbano consobdado, se establecieron los miveles de congobidacion medidos a
través de umdades de anilisis (ircas con caracteristicas de homogeneidad), ¥ la metodologia
para fururas referencias.

En relacion a la defintcion de suelo rural definida pot la ordenanza propuesta, se considera el
articulo 19 de la LOOTUGS, el que define al suclo rural como “el destinado ponopalmente a

actividades aproproductvas, extractvas o forestales, o el que por sus especiales catacterizhicas
biofisicas o geogrificas debe ser protegido o reservado para fururos usos urbanos”,
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Actualmente, el Codigo Municipal ne considera la subclasificacion de suelo maral, por lo que
se incotpora esta, conforme a lo dispuesto en el asticulo 19 awsdes, como subclasiBcacian de
suelo raral en: suclo raral de produccion, suclo rural pata aprovechamiento extractivo, suelo
rural de expansidn wrbana y suelo nueal de PrOtECCIOn.

Segin lo desento en el asticulo 14 de la LOOTUGS, en el concepro de suelo rural de expansion
urbana, los procedimientos para la eransformacidn del suelo rueal a suelo urbano o mral de
expansion urbana, obsetvarin de forma obligatoria Io establecido en esta Ley. Por Io

mencionado previmmente, para la determinacién de suelo rural de expansion urbana, se
congidera lo descrito en el ardculo 16 del Reglamento de la LOOTUGS.

214, Capitulo IV: INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

El ardeulo 40 de la LOOTUGS, que determina que los msttumentos de planeamicnto de suclo
SO .| dar Berramientar qne orieRian i generacion y apdicaciin de Ja wormeativa srbanisitca, ¥ conmsie e
1, Polpowas de iniervensidn derviforial, 2, iratamientos y 3. Frbdndares srbanistioos”,

a) POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL

En concordancia con el articulo 41 LOOTUGE, v la Resolucidn No, 0005-CTUGS-2020 en
el articulo 4, el Polipono de latervencion Termtonal (PIT) se define como el drea uthana o
rural determenada por los planes de uso v gestdn de suelo, a partir de la identificacion de
caracteristicas homogeneas de tpo geomorfologioo, ambiental, passajistco, urbanistico,
socioeconGmico o histonco-culmural, asi come de la capacidad de soporte del territorio, o de
grandes obras de infracstroctura con alto impacto sobre el terntono, sobre las cuales se deben
aplicar los tratamientos cotrespondientes.

Por lo antes mencionado, el PIT nace a parmue del proceso de elabomacidn del PUGS, a
diferencia del PUOS del Codigo Municipal vigente que no los incluye, y como instrumento de
planeamiento dene como objetivo receprar en su mnteror los modelos de planificacidn, gestion
del suele ¥ Ananciacion para su adecuado desarrollo, Ademis, segun el articulo 53 de la
Resolucion Ne. D005-CTUGS-2020 v la LOOTUGS en el ardeulo 32, mencionan que los
Poligonos de Intervencion Terstomal en suelo urbano y en suelo rural de expansidn urbana,
son determmantes para la consecucion de los Planes Parciales, los cuales en su cahdad de
planes urbanisticos complementanos tenen como fin la regulacidn wrbandstica v de gestidn de
suelo.

La Resohicion Mo, G005-CTUGS-2020 en el ardeulo 28, seiala los contenidos minamaes del
componente urbaniziico del PLIGS; enire ellos estan, el breral a) la defimicion de Poligonos de
Intervencidn Terttoral — PIT v el literal £} 1a cartografia correspondiente a los PIT gencrados,
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debidamente codificados de acuerdo con los rratamientos, usos ¥ parimetros de ocapacidn
del suelo definicdos,

Como se ha expuesto anterdormente, un PIT se sustenta en la necesidad de delimitar drcas
homogencas a pattr del andlisis de la configuracion espacial, tomando en consideracion
algunas variables como se define en el articulo 29 de la Resolucién No. 0005-CTUGS-2020,
el cual en primera instancia menciona que se debe definir los limites a parar de la informacion
de partida disponible por el GADM y responde 2 la homogeneidad del territono en las
caracteristcas de ocupacidn como: dveas Oules construidas, dreas no urbanizables, predios
vacantes, predios no vacantes, acceso a sistemas piblicos de soporte, proteccion pamnmonial,
ambiental v de despos, vy necesidad de aplicacion de instromentos de gestion del suelo,
Adicionalmente, sefiala que para definir los Poligonos de Intervencion Temtonal se podri
analizar los siguientes crtenos: a) Geomorfolégico; by Edificabilidad: déficie cualitative de
vivienda, estado ¥ edad de edificaciones, idennficacion de p:amnwniu material [arquite::tnﬁnim.
arqueclogico); ©) Social (econdmica/culturaly economia familiar (fuentes de ingreso,
capacidad de ahorro), organizaciones socules, grupos vulnerables de atencién pnonitana,
composicion émmica ¥ de género, manifestaciones culturales y recreanvas, lugares significanres,
patrimornio inmatertal, gropos vulnerables de atencion pnoritana; d) Economico-productvo:
identificacion, cnantificacidn v caractenzacion de sectores y actividades econdmico-
Frnclu:ﬁva_ﬁ. usos de suelo/vocicion Pnﬂucl:ivﬂ.,_ mercade de suelo e inmobihario; £)
Paisajistica-ambiental: fuentes de contaminacidn ambiental v paisajistca, imagen urbana; f)
Capacidad de soporte del termtonio o de grandes obras de infraestructura con alto impacto; g)
Riesgos matutales y antrdpicos: zona de ricsgos mitigables ¥ no mingables.

La norma técnica nacional indica rambién que, para la definicidn de Jos PIT se considerard una
escala de hasta 1: 5000 para los que se encuentren en la clasificacion del suelo urbano y hasta
1: 50 000 para los perienecientes a suclo ruml. Asi mismo, para la asgmacion de un cadigo
anico que ientifique a cada PTT, se realizaran en funcion a la clasiicacion y subclasificacion
del suelo definida v un valor numénco incremental.

Por su parte, el Reglamento de la LOOTUGE en el asdeulo 18 detalla las sipuientes
consideraciones para la identificacion de las zonas homogénens que aportan a la definieidn de
los PIT:

a) Caracreristicas de consohdacion, en cuanto a suelo edificado, acceso a servicios basicos y
sociales, calidad de vizs y espacio piblico asi como a la formabizacidn de los procesos de
fraccionamiento del suelo.

b) Condicinnes socioecondmicas de la poblacidn v actividades econdmicas.

¢} Unhzacion apropiada, sataracion o sububhzacion del potencial de aprovechamuento
definido en la norma urbanistica.
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d} Proteccion del patrimomo natural, coltural o constnudo.

¢} Condiciones de vulnerabilidad v tespo mitigable 0 no mitgable.

t} Mecesidad de aplicacion de mstiumentos de gesndn de suelo o sistemas de mcentvos.

g) Presencia de equipamientos o intervenciones piblicas y prvadas de escala media o de gran
cscala y su grado de afectacion a la poblacidn, a la movilidad o al patnmonio.

Una vez identificadas las zonas homogéneas de acuerdo a los andlisis desceritos, se determinan
las cstratcgias, politcas pablicas, tratamientos ¥ planes complementatios que deben
considerarse en el marco de la debmiracion de los PIT.

En ese sentido el Mlan de Uso y Gestidn de Suelo y sus acmalizaciones, en los tiempos que
estipula la ley, definitd los PIT wrbanos v rurales considerando el andlisis de las variables
senaladas anteniormente orpanizadas de la sipuicnte mancra:

e Caracteristicas de homogenesdad: considerando todos Tag variables dictaminadas en en
la normativa vigente.

* [Estrategia /Posibles tratamientos urbanisticos / Notma Urbanistica a aplicar o Planes
Complementanos: estos aspectos se identificarin durante la elaboracion del PUGS para
territorializar la polinea pablica propuests acorde ¢ Modelo Terntorial Descado del
DMQ.

e Delimitacion de log PIT en funcién de accidentes peogrificos, vias prncipales,
toponimia (nombees calles) y limutes barnales relerenciales,

Respecto al ulomo punto, es importante destacar que parca la defimadn de los PIT se utiliza
comno und de los insumo de andbisis los Bates patroquiales y las coberturas de barno/ sector,
sin que ello implicue un detetminante en el ejerccio de su delimitacidn puesto que, producto
de los estudios desarrollados dentre de un musime barrio/sector se identifican realidades
tertitonales diferentes, v bajo los coterios antedormente citados deben ser reconocdos como
zonas homogéneas diferenciadas.

Port los argumentos v nommativa citada, se obsesva gue los PIT se incorporan al Régimen
Admmistraove de Suelo como uno de los mstrementos de planeamiento que permineg
plasmar dentro de cada umidad terntonal Iz politica pablica mediante 1z aphcacion de
teatamientos urbanisncos, wal v como lo establece el Replamento a la LOOTUGS en ol ardoulo
18 sobre la asipracion de tatamientos urbanisbeos para suelo rural v urbano;  “Tlag s
chasifizads ) sabclasificade ef ey svbane y raval del cantin, ie definards los poGoeras de inferenciin feriioral
desirn de cada s de kas sebodaniffcaconss, son of fin de defisiv las tratassenios swrbanditicos rrespandienter
de acerdy g lo axdaiecide en la Ley Orgduica de Ordenamiente Tereitorial Uro y Gertide de Suelo™,
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b} TRATAMIENTOS URBANISTICOS

Los tratamientos urhanisticos, como sc citd antedormente y segun el articulo 40 de
LOOTUGS, constituyen uno de los instrumentos de planeamiento de suelo, v se conciben
como las herramientas que orienean la generacidn v aplicacion de la normanva urbanistca en
¢l territonic, Por tanto, en mxon del articulo 42 de la LOOTUGS y articulo 4 de la Resolucion
Mo, 5-CTUGS-2020, los ratamientos urbanistcos son las disposiciones que onentan las
cstrategias de plancamiento urbanistico de suelo urbano y rural, denrro de un poligono de
intervencidn terrironal, 8 partr de sus caracteristicas de dpo morfologico, fisico ambiental y
SOCIOECONOMICO.

D¢ igual modo, en el artdoulo 28, literales b) v ), de la Resolucidn No. 0005-CTUGS-2020 se
menciona la correspondencia y trelacidm entre PIT y tratamdento urhanistico, dentro del
compeonente utbanistden del PUGS, en funcidn a lo descrito en ¢l articulo. 4, hrerales 14 v 15
v, el articulo 42 de la LOOTUGS. Por otra parte, el amticulo 18 del Reglamento de fa
LOOTUGS menciona que, “.Lor fralowientor srbantiticos servindn de base whifsataria para i
dplivacitn de polticas y wermative arbawinie relativg @ 5 aggnacien de aprovechamienios wrbanitices,
ediffcabiiidad, wio y osupacidn de swels, extdndares prbanditicnr, procedimientos egpecificos y mrecaniomor @
imstrumeentas de gestion de swels,”

Es peranente destacar que, segin el articulo 31 de la Resolucion No. 0005-CTUGS-2020, de
acuerdo a cada tratamiento urbanistico establecido para cada PIT, se deberin definir los usos
v ocupaciones del suelo que notmaran kas actividades que se desarrollarin sobee cada poligono
de infervencion”, moiivo por el cual el PLIGS debe considerar esta determinante de ASIENACION
de un rratamiento por cada PIT, toda vez que el andlisis de las zonas homogéneas del DMO)
{formuladas como paso previo al PIT) permiten incorporar un Gnico (ratamiento que oriente
al cumplhimientos de los objetivos y estratépas planteados para cada caso patticulat.

Tanto ¢l artdculo 42 de la LOOTUGS v el articulo 30 de la Resoluadn No, 05-CTUGS-
2020, detallan tratamientos urbanisticos a aplicar de manera arbculada con la classhcacion y
subclasificacion de suelo como se cita a contnuacion: .. &f plan d¢ s ¥ gertin de suely asigaard
fos eravamtentos segin la clasifoacion del selo de fo sigasente mrawerac 1. Para suels wrfawo convolidads e
apdivaran lor fratamsientor de comservasice, sexiemimrento o renovacion, 2. Para swele wrbane wo consslidade e
aplicard dot Fratamienior de mejoramitnie fitegral, consolidacion o desarrolle. 3. Pava ¢l inelo mral de
expansidn wrbara s¢ il ¢f iralamicnto de desarvolls, 4. Parva of swels wrbano y raral de prodecein i
aplicardn o fratamienfor de consereacin v recyperacidn. 3. Para ol swelo raral de peeduwcdin y de
apravechamienio extraciive te dpircarin los frafwmieniar de fromecion rodaciisa, reaperaadn o sifigadon... "

Adiconalmente, ¢l mismo ardeulo otorga a los GAD municipales la facultad de crear nuevos
tratamientes urbanisncos apheables segin la reabdad y parmculandades reroronales ™. dar
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CAL mnmecipaler y mefrapolitanes podrin gerarar nuevos fratamtentor, sempre y cuands s5 descripoion y
astpndcrin vild plenamente jurijecada en of mforme de factlbilidad gue deberd presentar la deperdsncia
m:rﬂ"ﬂ;'.'!uf a m:.m‘rmfékrm .FEIJI':'-I?.EJ'G'.'.!:'.I'Iﬂ Aol Pfﬂ‘ﬂ'{:ﬁn‘ﬂ'n:éﬂ__ ¥ e fend Fﬂf{c!iarmnﬂ ;.ia‘.l.nné'-'.p'.-ip por ef C.::rm:';'i::l
Munriapal v Metropolitano deniro de la expedscdn de la ordenanza de la gprobacin de los PUICS. Ear wiygin
car, e fratannionte bl af el asgrads deberd contrapomerse a ka socaciin y capacidad de doracien de
dog sertepeas pabifoor de soperte’ (articulo 42 LOOTUGE).

De esta manera, en el Distnto Metropolitino de Chuito, debids a los resultados del andliss
ternitonial en la clasificackon urbana y rural; y la subclasificacidn correspondiente se establece
un total de 10 tratamientos urbanisticos para suelo wrbano v 7 para suelo mural Los
tratamicntos arbanisticos en mencion son el producto del analisiz cuanntanve y cualitatve
desarrollado por PIT, gque mcluyd factores como densidad poblacional, asentamientos
humanos tegulanzados, homopenendad morfologica, caracteristicas histdneas, colturales o
paisajisticas, deterioro fisico-ambiental, infragstrucrura y/'o equipamientos y susceptibilidad de
amenazas naturales.

Pot ello, el Régimen Administrative del Suelo propuesto acoge los tratamientos arbanisticos
¥ sus definiciones en ¢l capitulo de instrumentos de planeamiento de suelo, y desagrega de
maneta especifica sus respectivas conceprualizaciones. En el proyecto de ordenanza
presentado, ademds de los tratameentos urbanizticos establecidos en la LOOTLUGS, dentro de
clasificacion urbana se crean tres tratamientos utbanistcos adicionales para el DMO) cuys
formulaciin nace de la necesidad de establecer estrardmas especificas v diferencradas pars
zonas con valores urbanisticos, zonas con potencial de desarrollo v zonas con débeat de
sisternas pablicos de soporte, como se detalla a continusciin;

Tratamientos creados para suelo urbano

1. Proteccion urbanfstica: aplicable a las zonas que evidencian valores urbanisticos
vi'o paisajisticos representativos en su histona v desarrolio,

2. Porenciaciém: aplicable parn zonas consolidadas con  potencial pars
desarrollarse, que se encaentran en proceso de transformacion leve y tequieran
mejora en los servicios pliblicos de soporte.

3. Mejorumiento gradual: aplicable para zonas de suelo consolidado que requieran
la mejora en la dotacion y calidad de los sistermas pablicos de soporte, que
permita su intepraciom a la trama urbana vy mejora de las condiciones de
habitabilidad.

De la misma forma, en ol Régmen Admmstrativo del Suelo propuesto se deseriben los

tratarnientos urbaniscos en suelo roral creados para el MO, adicionales a los va establecidos
en la LOOTUGS, conforme al siguiente detalle
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Tratamicntos creados para suelo rural

1. Orcupacidn restringida en suelo de proteccidn: Aplica en zonas donde existen
asentamientos humanos que corresponden a procesos de regulanzacion de
bartios v/ 0 asentamienios de hecho en suelo de procecadn.

2. Ocupacidn restringida en suelo de producesdm: Aplica para los asentamientos
humanos con lotes menores al lote minimo [ﬁt‘nﬂiﬂdﬂ pot I3 norma urbanistca,
su objetvo es restringir del fraccionamiento del suelo, la ocupacién vy
edificabilidad en dreas de produccdn, a fin de promover el equilibrio entre fa
residencia y la produccidn agricala.

3. Ocupaciim sostenible: Aplica para zonas que 2 pesar de ser rurales no presencan
una capacidad de produccion intensmva, por lo que admire o fiene presencia
previa de asentamientos humanos y/o con fraccionamiento de suelo confonme
a la norma, cuyo objefivo es regular la ocupacion del suelo para promover el
consumo ¥ produccien sostenible en el marco de ls soberania abmentana,

Tanto los polippnos de intervencon temtonal, como los tratsmientos urbanisticos
corresponden a la agrupacion de zomas homogéneas y mantienen una relacion directa entre el
rodele tertitonal deseado (MTDY) v los componentes estructurante y urbanistico del PUGS,
I cual permitird concretar objetivos de ordenamiento territorial y direcdonar la gestion y
Fnancizmiento en bisqueda de la equidad rernronal y justica espacial.

En sintesis, la presente propuesta de ordenanea detalla los tratamientos urbanisticos y su
aplicabilidad para suelo urbano y suelo rural en funcidn de aquellos tratamientos establecidos
por la LOOTINGS ¥ lom que el proyecto de otdenanza ha creado en funcion de las
comperencias y amnbuciones referenres al uso y gesidm de suelo dentre del remitonio cantonal
v en referencia del artdoulo 42 de la LOOTUGS, como se resumen en la rabla xx subsipuiente:

Takla 01. Tratamienoos urhanizncos vinculacion desde la clasificacion del suela

CLASIFICACION | SUBCLASIFICACION TRATAMIENTD DEFINICICN
URBANIETICO
Canserraciod LORITURGS
Sosrrnimicnto LOOTUGS
Rencrracion LOO TGS
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Cemaclidadas
fAleo, Medin, Almo)

Palenciciin

Creado Art 42 LOOTUGS

Mejomamiento Grraduial

Creado Art. 42 LOCTGE

Proteccicnm Udhandsien

Creado At 22 LOOTUGH

UEIJ.HI.'I.E:I
Mejoramiento inegtal OGS
No Consolidado Consobdackin LOOTUGS
Diesarroflo LOTIGS
{psrservackon Lo TGS
Proteecion
Recuperacian LOOTUGS
Expansion Urbana Tresarrnflo LOKFTTUGS
Coeseraciin LOEYTLUGS
Recupesacidn LOCVTUGS
Proueccidn
Rl Creupacian Restringida Creade Ar 42 LOOTUGS
Promocién Proaductva LOCFTUGS
R-ul;n]'.lur:.n:il:'rn. LAY TS
Produaceid
e Choupacicn Sostenible Creado Art. 42 LOOTUGS
Ocupacicn Bestongida Cresdo Ast, 42 LOOTUGS
Aprovechamiento Recuperacion LOOTUGS
Extractivo
Mitigpeitn LOCTUGS

Fuente; Memona ecnica del PLIGS del DMQ (Crdenanza Menopoliaang Mo, PMDOT-PLIGS (01-2021)
BElabaczesin: Secretaria de Teertborio, Hahitat v Vrvienda, 2022
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c) ESTANDARES URBANISTICOS

El articulo 43 de la LOOTUGS en referencia a los estandares urbanisticos, establece que "Tas
Coobirrmoy Amtinomes Descontrafivados municibales o mefropolitasos establecerds las deferminadones o
olilipatoreg complingents vespecto de fog pardmetros de calidad exigbier al plaseasienio y @ las adwacionss
serbarsiriicas con relaciin ai espacie paibiice, equipamicnii, previifdn d¢ inels fard wiendd rcial, prateccin )
apmevehamiente del paiigie, prevencion Y seitigacdn de WE0G, ¥ cHalgaier SIR6 gue S¢ conSidens mecesanio, en
fumcitin de das caracterivticar geagrdiicas, demagrdficas, soci-ccondeeia y ceolturales del legar.”

Adicionalmente, la disposscion general pnimera del Reglamento de la LOCTUGS dispone que,
complementaramence a las definiciones de la Ley, se unlizaran las definiciones descotas, que
inchrye eseindares urbanisticos, los cuales se definen como: “pardmeirer o patrenes de calidad y
medida i abfadimraments deben aliservarss en e I&Jﬂwm&&mﬂl_}' GO RED BPRERIN S o redacidn
expuco pasblice, equiparientos, preriodn de el pars wiviends social, perfiles maiks, profecciin y conrervacisn
ambiemial y aprovechamiondo del padrafe, prevencdn y ailgacdn de Reige, ) (NalGRIET BIrG GHE 8 ORI
wesetarie, en fundin de Jar caracterlstivas peogrdfions, demagrdficas, socin-scopdmicas y cultwrales del ligar. Los
esbdacdares sog far pebiimos pare paraniizar of deveche a la aindad y da hatitabilidad, par geeiple sridndares
e expacte pusblice, avcesibilidad, densidades, et "

Bajo cstas diﬁpnﬁddnn:;,_ el R.:H].m'.‘_'l.'t Administrativo de Suelo establece que el Plan de Uso v
Gestion del Suelo, PUGS, definira los estandares urbanisticos. En virtud de futuras
acrualizaciones del PUIGS v el desarrollo de planes urbanisticos complementarios, se establece
que 5¢ podein genen nuevos estandares urbanisticos en funcion de necesidades identificadas
de establecer pardmetros de calidad exigibles al planeamiento v actuaciones urbanistcas, v
también ser modificados o ebminados, siempre que dichas acciones s encuéntren
debidamente justificadas y sustentadas mediante informes éenicos emitidos por las entidades
del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito o sus empresas publicas metropolitanas,
en el dmbito de sus comperencias,

La aphcatilidad de los estandares urbanistscos esta sujeta a distintas condiciones erntonales
en funcion de la clasificacion de suelo, npos de usos de suclo, rratamientos urbanistcos, npos
de edificabilidad, destino de actividad del inmueble v escalas de la edibcacion, por pisos o drea
atil de construccon, entre ofros facrores que promuevan el desarrollo sostenible del terotorio,
por lo cual es necesario que cstas condiciones y dmbitos de aplicacién sean diferenciados en
tados los estindares. Esta distincidn v aclaracion de las condiciones y dmbitos de aplicacion
de los estindares urbanisticos, de ser el caso, serdn determinadas en msrructvos emitidos por
la mixima autondad administrativa o su delegado.

El o Ins mnstructivos que se desarrollen para la aplicabilidad de los estindares urhanisticos
podrin definir el requenmiento de informes previos correspondientes para la aplicabilidad de
los estindares urbanisticos, por paree de disontas enddades del Municipio del Dhstring
Metropolitano de Chaito, y sus empresas pablicas mewopohtanas, de conformidad a lo previsio
en la normatdva metropolitana vigente, Los informes servirin en la determinacion del
cumplinuento de los estindares.
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215 Capitulo V: APROVECHAMIENTO URBANISTICO

El capitulo V aprovechamiento urbanistico se crganiza con las temiticas de uso de suelo, lote
minimo, ocupacion de suelo, forma de ocupacion y coeficientes establecidas en el Plan de Use
y Ocupacion de Suelo vigentes asi como, temdticas nuevas en concordancia con lo
determinado en articalo 20 de la LOOTUGS, que establece: “E/ aprovechamiento wrbarisio o de
Sncly defermina lar posbiidader de sslizecin del swelo, en Wemings de claviffoecidn, we, ecupacide y
eaificabilidad, de ammerd con los principias rectores definidor en esia Ley,; por lo que se incloye en la
propucsta del Bégimen Administratve del Suelo las tenvdticas relacionadas al uso de suelo y
su  clasificacion, actrvidades comerciales v de servicio, compatibles, incompatibles,
licenciamiento v edificabilidad.”

Clasificacion de usos de suelo

La LOOTUGS, en sus artdeulos 21 v 22, establece los usos de suelo determinados de manera
general y especificos a desartollirse en cada Poligono de Intervencidn Terntonal (PIT)
conforme el tratamiento urbanistico asignado,

En ese sentido, el anahsis terntonal del DMO) considerd 1a base normativa del PUOS v la
legnclacitn nacional como la “™Neorma fionia d contentdar meiwimos, procedimionto bdsice de apwobaciin
iy procese de regrirn formal de dor Plawer de Ulso y Gestedy de Saele y, da Planes Urbantsiicos Comprlessendarios
ate fos Coobternos Ansimomos Descendralizador Muntehales y Meiropoistanes, " expedida el 28 de febrero,
mediante resolucidn No. H005-CTUGS-2020, b misma que establece en el attieulo 33 “Dener
de fos PIT direribuides en cada clasiffcaciin y snbelasifoaciin def suely definida en of compowente extrmctiramie
ded PUTGE, iy wrar ded smelo Ir:m'.-zim fewer dag :“.::g.n':'em'u et g :ﬂmwfqg,r}f 2 e ardeler .gjl-.ﬁ:g:gﬁum,
pcis fer seebdaiificacedn dependend de fa reaiidad de coda cantin ",

Por o que, s¢ especifica en la propucsta del Regimen Administrativo del Suelo los wsos de
suelo generales son Residendal, Suelo de expansion, Mulhiple, Parmmonio Culmeral, Tndustrial,
Equipamiento, Proteccion Ecoldgica, Becurse Marmaral Renovable v No Renovable, de
acuerdo al objetiva vy modelo termtonal deseado del PMIDXOIT, asi como en concordancia con
¢l componente estructurante del PUGS.

Con respecto a los usos especificos que son Residencial, Suelo de Reserva, Miltple,
Comercios v servicios especializados, Proteccion srqueoldgics, Proteccian urbana patomonial,
Industmal, Bqupamiento, Proteccion Ecolégica, Recurso Namral Renovable y Mo Renovable,
se asignati conforme la reahdad v carscter(sticar del terbtono del Disomio HE:[‘IOPD]&IEHD e
{heto en comeordancia con el uso general del suelo mneo para el suelo urbano comao para el
suelo rural, de acuerdo a lo establecido en la legislacion nacional, asi se detalla lo siguiente:
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e}

Para el uso residencial urbano, el PUOS los clasifica sepon miveles de compatbilidad
como R1, R2 v R3 ¥ en la propuest, se desagrega la denominacion en relacion a la
densidad poblacional deseable haja, media y alta, asi como en los niveles de
companibihdad en tpe 1,23 v 4. Para los usos residenciales rurales, se realiza la
diferenciacin por las caracreristicas de los asentamientos humanos, la localizacion y
consolidacion los cuales ze deporminan como: residencial rural v residencial mueal
El nso multiple se asigna 4 determinadas zonas urbanas, centralidades y cjes de vias
poncipales que promueven mixticidad de actwnidades comerciales, asi como <
intercambic de bienes y servicios en diferentes escalas v coberturas, con mezcla de
equipamicntos, industnas artesanales, de bajo impacto v usos residenciales,
El suelo de reserva ha sido creado y establecido pare zonas rurales que se encuentran
parcialmente urbanizadas ¢ sin ocupacion, localizados en la subdasficacion de suelo
rural de expansitn urbana, donde b municipalidad podrd realizar una plnnficacion
terdtonal adecuada a cada sector. Este uso de suele no emsta en la nommativa
metropolitana vigente,
S¢ ha estableado un mueve wso de suelo denominado comercios v servicios
especializados para diferenciar del vso malople, las acovidades econdémucas de
cometcio relacionadas con la industnia o que tengan caractetisticas especificas de venta
v comercio especializade, que generan meompatibilidad con el uso residencial el coal
s¢ encuentra restongideo, El PUOS no ubhzaba este uso de suelo como uso ponapal
sino tnicamente como actvidades para licenciamienio,
Se realiza una desagregacion de la proteccidn urhana en relacion a sus camcreristicas
culturales, histdricas, terntonales y antropologicas en proteccion urbana patnmenial y
proteccion arquenlogica. Debido a la sensibilidad de estos terdtonios, estos usos
requicren compatibilidades diferenciadas de los otros usos.
Para el uso de cqlipmimm g¢ ha mantenido con respecto al PUCKS v sz detalls ka
clasificaciim por su nanraleza:
e Eguipamicatos de servicios sociales: Edecacion, Cultura, Salod, Bienestar social,
Recreacion v Deporte, Culto Relyposo,
® Eguipamientos de servicios publicos: Sepundad cudadana, servicios de fa
admimstraciom  pablica, Servicios hmeranos, Transporte, Instalaciones de
mfraestrucruea, Especal Y conforme su drea de cobertura y escala se
categonzan como Barmal, Sectonal, Zonal, Metropolitana,
La clasmificacién del uso suelo de proteccion ecoldgica se ha mantenido conforme lo
dispuesto en el PUDS en concordancia a las categorias de manejo ambiental del
Patnmonio natural Estacal v Disinital; v dentro de esras se identificaron las siguientes:
Santuarios de vida sibvestre, Arveas de protecaion de Humedales, Areas de conservacion
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v use sustentable, Areas de mtervencitn especial v recuperacion, Areas del PANE,
Boscues v vegeracion protecton.

hi En relacidm al uzo de suelo del recurso natural, se diferencid entre el Recurso Marural
Renavable y Recurso Namral No Renovable, conforme el andline de la capacidad del
uso de la tierra, vocacion y caracterisncas especules para la propuesea del Régpmen
Admanistrativo se incorpora el uso de suelo Recurso Natural Renovable por tipologias
(1 y 2} detudo a la necesidad de diferenciar las achvidades econdmicas en termrorios
con caracrerisncas namrales ¥ que requieren de una profecclon mayor 3 ofras zonas
del MO

1)  Eluso de suelo industral, mantiene las eategorias establecidas en ¢l PUOS vigenee sin
ernbargn, para mejor comprension, se realiza un cambio en la nomenclaturd anterior a
partic de las siplas correspondientes al nivel de impacto (Bajo, mediano y alto impacto;
y de alto nesgo).

Compatibilidades de los usos de suelo

El Codign Municipal vigente en el articulo 21535 dispone 3 categorias de uso: principal,
permitde v prohibido con sus respectivas defimiciones; conforme el ardeulo 23 de la
LOOTUGS, sobre los usos especdhicos, este modifica el términe del wso permitdo a
complementano v se agrepa el uso restringido, ademas de las restricciones a estos usos. Ahora,
el regimen de suclo asume estos cotenos para las compatbilidades de uso de suelo, sin
embargo sus definiciones v las resticciones se encuentran en el ardculo  sobre los usos
especificns.

Con respecto al cuadro de compatibilidades, ademis de considerar los wsos principales,
perrnitidos y prohibidos, ahors se deberd tomar en cuenta las varables de: uso, npologia,
simbologia, compatbilidades entre los usos especificos en concordancia de las CIHLL

Con relzadn al aleance del informe de companbilidad de usos de suclo (ICUS), se agrega el
articule sobre el alcance del informe de compatibilidad de wsos de suelo, especificando que
este es uno de los requisitos para ke ermision de la LUAE sin que exima el cumplimiento de
oreos requisitos, Sobre esre informe ze detalla a profundidad en £ anticulo sobre informe de
compatibilidad de uso (ICUS) del Régimen propuesto.,

Licenciamiento especial en usos de suelo incompatibles
Los numerales 1 y 2 del ardenlo 2237 del Codigo Mumepal, catan sobre las actvidades de
induseria v comereins zonales en usos de suelo que prohiban su ebicacton v las condidones

para mantenet la LUAE, en la propuesta del Régmmen Administrativo del suelo en el arteulado
teferente a  beenciamientos espectales en usos de suelo incompatible se hably de todas las
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actividades econdmicas preexistentes que sean incompatibles v/ no cumplan las condiciones
de implantacitn, podrin mantener la LUAE, siempre y cuando cumplan el haber obtenido las
autorizaciones municipales previas al afo 2016 o haber obtenido una o mas licencias en el
perodo de enero de 2016 hasta la entrada en vigenaa del PUGS.

En la propuests, en el ardeulo sobre autoridades administrativas otorgantes, se establecen las
aquellas auroridades que ororgan la LUAE v de las acovidades econdmicas preexistentes
exceptuando las acividades industnales v de comercio zonal.

Edificabilidad

En base al articulo 25 de la LOOTUGS que establece la definicion y opologia de la
edificabilidad se ha determinado para la propuesta del Régimen en relacion al aprovechamiento
constructive el cambio en la terminclogia de zonificacion s Edificabilidad. Ademis, se
considera necesaro revisar |a base normmanva del PUICIS para establecer la nueva edibicabilidad
basica asi como, lag 2onas que tendrin mayor aprovechamiento urbanistico con edificabilidad
miixima y especifica, conforme al am. 26 de la LOOTUGS, las mismas que serin otorgadas
de manera onerosa Con EXCCPCones.

Ena cuanto al eddigo de edificabilidad, se inchoyen las condiciones en el caso de que un predio
presente dos o mis codigos de edificabilidad, que a diferencia del Are 2157 del Cadigo
Mumcipal, establece que "Y..) i apdivarda dar condiciones extablicidas en of Régrmen dmainisiraisve del
Koede y en of Plaw de Ulno y Gestitn de Sueld. ™

La propuesta agrega el codigo de edificabilidad en los usos de suelo de equipamiento, el que
aplicard a predios piblicos {municipales v estatales) que no sean jerdrquicos o no fengan
relevancia histdrica, iconica v paisajistca y que puedan modificar en €l dempo su opologias y
aivel, de acuerdo a las necesidades mumepales y serin asignados en el PUGS,

Sobre las asignaciones especiales de edificabibdad en dreas hastdricas, en el Codigo vigente se
hace referencia 4 la forma de ocupacién de la edificacidn, sin embargo se aclara y modifica el
articulado en referencia, a las asignaciones "ZH", vmeulando el codige a la existencia de un
mventario v la localizacidn de los predios dentro de un tratamiento de conservacion para dreas
pﬂTtimrm,:i:alﬁ. En la propuesta, s¢ genera el c-ﬁu:ligr.- de manera indtpn:n&il:ntl: ala forma de
ocupaciin, la misma que podrd ser aislada, continua, pareada v sobre linea de fibrca,

Ocupacion del Suelo
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En eclacion a la habilitacion del suelo y edificabilidad se agrega algunos datos paa las
regulaciones en los 2 casos. Por un lade, para la hababracion del suelo shora se tomari en
cuenta la relacion trente - fondo y per otro lado, para la edificabibdad se agrega 1a forma de
oCupacion v 5 exisieran ohras contempladas por el planeamiento urbandstico.

Sobre la ocupacion para las edificaciones se himitard ¢l adesamicnto frontal hasta 1 piso en las
formas de uso amslada, pareada o conbnua. A su ver, se implementan laz condicones de
adosamiento con base en la edificabilidad basica, el cual no permidrd el adosamients por
encima de la misma, la autorzacion de adosamiento entre pr:diqj& Parﬁv;ular::a ¥ 1nuni-cipaln:5 ¥
entre lotes particulares. La propuesta del Régmmen Administrative del Suelo agresa una
disposicion transitoria pata que se emita el instructvo para la aplicacion en casos de excepoion,
pot eemplo cuando la mortologia del lote no pesmita ser constnuido,

Sobre ¢l meremento de coeficiente de ocupecion del suelo, se eliming la figura de "svels creads™
aplicable a ZUAE, PUAE y eco-eficiencia que a su vez ya no aplicardn ¢n ¢l PUGE, El actual
mcremento de edificabibdad se basa en el ardeule 72 de la LOOTUGS donde se establece que
para la autorizacion de un mayor aprovechamients del suelo se deberd aplicar la figuea de
“Concesion onerosa de derechos™ (COL,

Es preciso indicar con precision que el mcremenm de edificabilidad no e relaciona
amicamente con los pisos, pues como lo define la LOOTUGS, la edificabilidad se confomme
por pisos, cochicientes de ocupacion, lote minimo, e, Debido 2 que ¢l cochcente de
ocupacion del suclo es uno de los componentes de la edificabilidad, =c 1o ha considerado para
este mcremento de aprovechamiento aplicando el instrumento de concesion onerosa de
derechos,

Sobre las condiciones para la aplicacion del incremento del coehciente de ooupacion del suelo,
gerd en funcion del uso del suelo asignado, se aplicard en suelo urbano en el uso nuilaple, v en
sueln rural al vso residencial raral ¥ recurso namral renovable.

En cuanto a la redistribucidn del cochoienre de ocupacion del sueln, esta no incrementari el
coefrciente de ocupacion total de la edificabilidad bisica y en el caso de exisur edificabiidad
misima no podri exceder el nimero de pisos estableado, para su aplicacion sc agregan dos
condiciones: disminucion de la huella del edificso v por sepundo medio de cpreso.

La disminucion de la huella del édificio busca pnncipalmente el meremento de vetiros, sin

LOMAr £N cuenta retranguens o soluciones morfolopicas de la edificaciém. El drea liberads
deberd destmarse para drcas verdes en al menos en un 50%.
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En el caso de la redistnbucidon de COS por segundo medio de egreso, el irea que ocupe aquella
circataciin vertcal poded ser redistribuda en un méaxime de un piso adicional v/o en caso de
tener edificabilidad mixima no debe superar el nikmero de pisos establecido, aplica siempre y
cuzndo el provects reguiera el sepundo medio de egreso por norma. Cabe recalcar que esto
seth aphicable solamente a lotes de igual o menor drea a 800 m2.

Aplicacion de la Edificabilidad

Sobre ka altura libre del local se afiade que las condicdones y especificaciones técnicas de la
almura libre del local ademds de determinarse en las Replas Técricas de Armquitectura v
Utbanisme, se especifican también en el en el Plan de Uso y Gestidn de Suelo y planes
urhanistocos complementanos.

Sobre las edificaciones entre blogues se afade que las condiciones y especificaciones téenicas
en matenia de edificaciones en bloques se determinan en las Reglas Técmicas de Arquitecours
y Utbanismo, asi como en ¢l Plan de Uso y Gesodn de Suelo y los planes urbanistacos
complementanios.

Sobre los pardmetros de aplicacion de la edificabilidad se adade que la delimitackim de la
edificabilidad se realiza por poligonos de ntervencidn terntonal, ademis de zonas y ejes. Las
condiciones para su aplicacién se mantenen iguales v se afiaden algunas para garanozar
mejores condiciones de habitabilidad con los lotes v predios vecinos.

En ¢l codigo vigenre a los lotes en cjes de use milaple, con dos o mas asignaciones de otros
usos de suelo y edificabilidad frente a una via colectora, arcerial o expresa v 2 una o mas vias
de eategoria local, se les asipnaba siempre la edificabthdad mayor, esto generaba condiciones
de habitabilidad deficientes en los predhos veanos. En la propuesta de Régimen de Suclo se
afade que los lotes con estas condiciones debegdn resperar la edificabilidad bdsica asignada en
el frente de la via local v se poded aplicar a las edificabthdades miximas de mayor
aptovechamiento hacia la via colectos, artenal o expresa, siempre v cuando se¢ cumplan los
estandares urbanisticos de edificabilidad. Esta condicidn perminied crear mejores condiciones
de habeabilidad v asoleamiento en los predios vecinos,

Dwuirante vanas décadas los predios urbanos y marales con pendientes negativas podian generar
subsuelos habirables sin restnicciones v de manera gramuta, Por este motivo, se afiaden varas
condiciones respecto al nimero de subsuelos habiables perminde, sobre todo cuando Tos
preshios se encuentran en bordes de quebrada. De esta manera, se evitaed que puedan alcanzar
un mayor namero de pisos a los maximos establecidos en el Plan de Uso v Gestdn del Saclo
v en los planes urbanisticos complementanios, v asl evitar que se¢ sobreocupe el suele v se
generen condiciones de habarabalidad deficientes. Se derermina que los provectos en predios
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urhanos donde se generen subsuelos habitables deberan acogerse a la concesion onerosa de
derechos, cuando el deea edificads supere el drea establecida por Ia edificabilidad basiea, con
cl objeve de evitar aprovechamientos adicionales graruiros.

216, Capitulo VI: INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO

a) INSTRUMENTOS PARA LA DISTRIBUCION EQUITATIVA DE LAS CARGAS ¥
BENEFICIOS

El instrumento para la distribucion equitativa de las cargas v beneficios se fundamenta v
estructird en funcion de la ﬂlgui-r:nn: normanya nacional Ujg;mm;

LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION DEL
SUELO (LOOTUGS)

El articulo 48 estipula: “Er agoel gue promoere ol reparle cquifative de lr beneficior dersradar def
Jlanedmicata erbandsiio y b geritdn del el entre dor actores piifcos y privadas fmedionador en fanoiin de
kar cavgas asumiedas, Diche instrnomento ¢r la unidad de actnacten wrbanéviica.”

El numeral & del articulo 5, determina: “Son prenciping para of ardenamiente tereitorial, nso y & pestidn
el cweda dor sigwaendes: ...} &, La distribpaidn equitaiing de das sargar y dos bengficior, Se pavartizard ef fusto
repaarta de lar cargas 3 bemficior emtre fus diferenses avtores fnpdicadas en fos provesos wrbandcifoos, cnforme
o fo extablectaln o of planeansienta y en kar wormes que Jo desarrodien,”

El articulo 34 establece: “Las phases parviaies sevdn de apiicaciin obdigatoria én saely de expansin nrivna
¥ coniendrin e sedecoiin o dox instramentor de pestidn, determinaciones para sg apdvaciin p b definicin de
dad sl de aulwacon meceravias de acwerds oo b defingda en fa prosesde Ley, Las planes parcales sercin
ablipaterivs en care de a.g':.'b'e'dn;:iﬂ el recitste de fervenos, infegvaciin {mmobiiaria, woperacion st farfisiper
caditily s @pilquen MECRLSATS de Feparte eqnelalin de cargas y denefoas, asf como en o madificaciin de usos
e suwelo y em da antarissridn de an mayer dpversobaseiento del suele”

El articulo 49 establece: . Lo wnidader de actwacion wrbandiiica determinarin la modalidad y fas
sondicones pava avegrrar da fnnconaddad ded diseria de Jor sisienras pribdioos de soporie ks come da sadidad,
eguipamientos, erhacio priblice y dreat verdes; ko implementacidn del reparto equitalive de caryas v beneficivs
medianis ke geitidn giacada de do firnfelariog e for fredrar o fravds de proceces d¢ s de deerenos,
indepracitn paveelaria o cosperacdn ente particher; y permitir i parifcibacioa Jocial en ki benéficios producidos
Jor dx plawificacian srbairtica neediante & concerion anevasa de devechos dy s y ediffcabilidad, .

El articula 52 Eﬁr.i.'pula.' . En el suelo incliddo en wra anidad de geinacidn srbantifics ne Jgp:mrds- aprobar

wingsn proyecta de fracdonannienta o reesiraciovacion de fa propiedad 5 mo pa acopthaiady def corresbondiente
Jroyects de wrianigciin o renosacds srbanistico ¥ 8¢ repario de sargas y benefiaor. "
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Elarticulo 77 establece: “.. Las mamicipivns de socis de cinenenta wotl habitantes wtilizanin abiigatoniansente
los Enifrrimmenios de gestidn de el para la distrituectan eqguitativn de dar cargas 3 dos beweficios y pava infsrvents
la mworiodogia del suelo y fa extrictuna predial, ademds de ofror instrimenios que de conformidad con esta Ley
sean obdgatorios. Lo dewdrs msoicipeos podrdn presandie de dos mstramenios de gerivdn awtes indroados para
serlhaantizar o sdificar of tmels, pero establecerdn mecanismes Pave que oy propietarios cushion ef planeanento
serbaaniiion, o equitativg dintrvimcin de das corgad y bewefions, y lay deseds determinacenes del oo de ey
pEidn ded sweia,”

REGLAMENTO DE LA LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO
Y GESTION DEL SUELO:

El articulo 35 establece: "L diimibacidy o mparte de far cargas y fensfices deberdn cumeplic con fos
sgmientes fines: a) Lograr of financiamiento d¢ fos wiodsles de desarrolle y ordemamienty ferviforial de lot
fodigrnies aufdnoms desentradiadar msovicipaies o sretmpolitanes consignados en for inseraementos o
Plaweamients y gesrtidn del rieels gue permitan para of desarvolis y ordenarsients del territoria; b} Cearantizar
dn equidad en of recomocimienio de lar cargar y bemefiior a dor pariicipanies del reparto; ¢f  Promovey o
furrdicipacedn ¥ corvesponsabilidad peblic v privada ew o financamionle d¢ b procties de derarralie
ardenaniznty ferviterial enmrarcados en los instrameniol de plansawiente y pertidn de seely, Eon of reparte de
cargas ¥ bemefrarar y puea be consecauivn de b5 fiwes predidor én esle articals, intervendrdn 6 GAD manispal
o metropaittane y of o Jox propéetarior del suelo, ldeonds, podrdn particar oftas fnetiiecone pabiicas o
Prsvadar en calidad de promeotores o desarroliadorer dv ke actuwacdn wrbaniigea,”™

El articulo 36 cstablece: "Tar wwidader de avdwaciin srbawistiva sor lar dreas de pestidn del suel
deterevinadar mvciamie of plaw de wiv y pectiin de swele o gw plap parcal que s desarrolle, 3
serdn conformadar por wne o earios inmuclies gue deben ser irangformades, arbanizades o oonsiraides,
cow ¢f ohite de promover of wio nacional del iwel, gavantizar o cumplipienie de las mormas
wrbandsiivas y facliter fe dotaddn con carge @ sms propictarios de la iufracsirectra de franspere,
los servicios paibiices demiciBiarios ¥ s equipamientos colectives, mediawie repario equitative de i
cargad ¥ emeficios; ¥ rewdn determiinadas y pesionodar por miciative pebilics, privads o peibic
privada, mredignte gruerds cor los propiedavios del sele secluides se el dmbife de actiacide.

El ardenlo 37 prevé: “Pars ko diteravivacdn de fos bengficier generados eon fa actiacdln arbanditica i
oberaarin fes mrayorer apvovechamicnior que feeariia la sarma expecificn ded fnelo en of cual re implementa &l
imstesmvente de pectidn,  Estor bemeficios podnin ser on meetros cuadrados sittles vendibles, wrbmsizabies y/o
edifiaabies en fiemcidn de diferemtes wiod propuestar.”

El articulo 38 determuna: "Ew of estaliecimients de das carpas se deberd fewer coma ariferta Ja definceds de

bar alras qae 5 frretends fnamciar, of regreraent o8 nefos ribdfoes y of de fos deelos fremadar, de confirsrdad
conr dog dnstvwmenios de geatedn afliabided "
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El articuls 39 determuna: Con -rfﬁﬂ e detarmrnary -t.l"ﬂl‘i‘-ui.l'h'ﬂ ettt d’s".f.:r.lgm'_v bmeficios, .ﬁr:_.gn&:?'e':mr
@i ROMTOT SESCTATRITades tRcpales v metrpoditanas podrdn wiiligay oarlguicr mitody matemdtio, para
o caral debbersitn obrervar for s{gwienies edamentos miniaos:
cl Definir of dmisity oe aplicaciin qoe serd obgelo de pariigfacion ded siciessea de reparto equitative dy
curgas y beweficios, medignte fa o far wnidades de actacidn nrbaniitie,

) Defenir of vaior inicial def suels sin gue inclaya das expectativas derivadas ded misors plan. Fn
Caies e exasiiere anuncia del prayects of valor inical serd ef gue se fiva em ef furtramento en el que 1o
ererde dlctr Devvamisni,

ol Cwandificar of corle de fa entervenciin de acwerdy @ los actor gae se recomasyan on of invivarents de
pestidn apdicade, Se debe deterneinar adler de elfos serdn impatador al weporte equitative de carpas ¥
beneficios,

d) Asegnrar la cenrdn del sweds pibiico,

¢} Defindr fos asos y ediffcabnlodader en far nnidades se actuaciin arbanistica teniendp en cwenla tumis
dar dervctrices del Plan de Desarvollo y Ovdenansiento Territorsaly ef Pian de Ulso y Gestidn def Sweds,
cowo Sus oletiver ) estratepiar gue se plantean para of desareolly de lar wwidades de actieasiin
srbranistica.  Esta defimecidn send ft base para calolur ef potencal de fmancigoidn de dar sargas vin
SESRRAT df Feparia squiiative db carpar Y benejiiiod,

f Cwmiificar e valor de dos gprovechansientos wrbawisiiows, que orresponde ol valor del el
wrbarizade con navma y asxdorizacidn eipveellica, g aceerdy con ¢l wse arigrads por b replamentadin
erpecifice de cada instramento,

La disposicion general primera establece las siguientes definiciones: *Cargar Gemeralis,- Son
aguellas gue se ewcwentran esfableidar en for planes mavsires sectoriakes, corvespondientes ai ity de
swfracitenctura pad petwcpal 3 redes feincipales e servicior puitdicor. Lay cargas gemevales expanden o se
SERECHaN CoR ERfraciivicinra ¥ fervdcial peibiices gwe re enceentran par fwera de lz wwidad de actwacien
sertuiriifeeg, Devn bewefician @ fos propsietariar gue s¢ encnenivan dentro de snidad de actuavidn srbantstica,
Dar fants su finansiamiente e disimgye entre elos, Dewirn de s cavpar generales 5¢ comiidera dawio ol swels
ahwio of coslo de comitraceidn de ba Enfracitracinra princpal Dstas cargas deben ser financadar a ravds de
targfas, combribncidn de vlarizacidn, paritapacide en plurvalia, mpeeto predial o cealguier ofro meediy g
garandice ¢f repario equitativg de fas cargas y iy bemefiiar de dar actwaciones wrbaniitioas, "

Cargas focaier.- Son aguellar carpar erfablecidas en s plaver pavciales mediante wnidades de actiariin
sertniiéicg, Corresponde a for pravdwenes, imposigones, afectacones y cesiones abigatorias de el @ fos
sreRicfias que son mecerariar pavd la apdicacion ded snstrumnenta de planeamiento wrbaniitio ¥ gestidn de swel
gue se prewd parg o wnidad de actuacion arbawisticg en of plaw paveial y cwye bewefice o pariiowlar pata fos
prupictarios que et dentro de wna wwidad de acinacitn wrbanisiica, y por fanto se distrifye ewire elfor, ™
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Andlisis de referentes

Com el fin de estructuta v proponer los lineamientos respecto de la aplicacidn del instramento
de reparto equitativo de cargas v beneficios, se revisd tanto bibliografia internacional como
nacional, & fin de identificar referentes gue posean caracteristicas similares al contexto del
Dismito Merropolitane de Quito; esto ha permitido complementar la vision sobre la
cxpenencia infernacional en la distnbucion equitativa de cargas v beneficios, y someter a
consideracion algunos aspectos que caractenzan su modelo.

Tahla 02, Anilisis de referentes Cargas y Beneficios

REFERENTES PARA LA DISTRIBUCION DE CARGAS ¥ BENEFICIOS

CARACTERISTICAS

Aptor

Fecha
Pais/ Ciudad

Elementos bage para
Ia planificacion

Principios del modeln
urhanisticn

Competencias
urhanisticas
territoriakes

Dacumenta
Téenico de
Soporte Plan
Purcial en
Medellin

Moreno Molina D
Ladia.
2000

Colombaa  Medellin

® [ frifidad del p]:m
parcial

* Creneracion de
provectos privados
rentables

*Pago de cargas v
obligaciones gue
comsalden bo
priblico

* Macwomal

* Municipal

* Pravado

MODELD DE GESTION

PARA LA
REGENERACION
URBAMA POST-
TERREMOYT O,
MEDIANTE EL
REAJUSTE DE
TERREMDS
Cazn de Estudio: Centrn
Urbang de Pomoviejo

Estefan  Francescoo  Pio-Thads

b
M9
Eouador Pomovieo

* Prevalencia del mterés
generl sobre el paricular

* Distribucian. equitativa de
carpas v beneficios

+ Macional
* Mlunscipal

La distribucion eguitativa
de cargas v beneficios
en Colombia (v algunas
referenclas
sobre la experiencia de

Japin)

Auguste César P
Carrille

2005

Cakxmbia/ Bogosa

¥ Informacian

* Politica U dvana

* Wormas Ulrbanisdicas

* Cooperaciin

® Investigacidn

* Formaciim

* Drstribucidn equitanva de
cargas v beneficios

* Puncion social y ecologica
de la propuedad

® Prevalemciz del mrerés
generel sobre ¢l particular

= M acronal

® Municipal
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Ambito de aplicacion
(Instruments de
primer nivel)

Amibite de aplicacién
{Iostrumento de
segundo mivel)
Mecanismos de
ejecucion de la
Dhsurtbucidn
Equitariva de cargas v
benelicios

ClasiAcacion del suelo
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Fuente: Documento wéenico de soporte Plan Pascial en Medellin, MODELD DE GESTION PARA LA
REGENERACION URBANA POST-TERREMOTO, MEDIANTE EL REAJUSTE DE TERRENOS
Caso de Estudio: Cenro Utbane de Pormoriejo, Ta distiibucida equitativa de cargas v beneficios en Caolombia
(v alprunias referencias sobre ls experencia de Japda)

Elaboracsin: 3ecretadds de Teonoono, Hibiar v Yivienda, 2022

Conceptualizacidn

Una vez revisados y analizados los referentes hiblingrificos, mediante reuniones internas de

parte del equipo de la Secreraria de Termrono, Hibiat y Vivienda a cargo de la construccidn

del instrumente de cargas ¥ beneficos, se llegd al consenso de desarmollar ¢l instrumento en

Fagina 39

Garcia Moreno M2-57 ¥ Sucre, Ex Hogar Kavier - PBEX: 3952 300 - www.quito.gob.ec

Bz e




mencidn, a parir de sicre (7) elementos o pasos que guien el justo reparto de cargas v
beneficios,

Grifico 011, Esquema de eonceptualizacion del separto equitativo de cargas y beneficios

Fuente v elaboracion: Secretacia de Territoro, Hibdeat v Vivienda, 2022

El dezarrollo a pardr de esta linea base roma en consideracion los puntos mis relevantes del
teparto equitativo de las cargas v los beneficios, permitendo asi idennficar las relaciones
exISIENIES enire 8302, un msrrumento transversal, v otros como son: el reajuste de rerrenos, la
miegracion inmaobiliaria, el fraccionamento, subdivision o parocion, entre otros Mecanismaos
que garanticen modelos equiibrados y sostenibles de planificacion urbana

Por In taneo, dentro del ordenamienio temional, el reprarto :quil‘:nl:i'l.rn de cargas v beneficios
ez uno de los prndpios bdsicos a través del cual se puede gobermnar ¢l conjunto de actuaciones
urbanisticas que se desarrollan en la coedad, con la finalidad de fomentar un nso moonal del
auclo y facilitar la dotacidn con cargn a sus propietarios, de infraesrrucnuras de soporme,
servicios basicos domicilianios v eguipamicntos colectvos.
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Propuesta

La claboracion del documento nommativo de Instrumentos para la distribucion equitatva de
las cargas v los beneficios, permite contar con mecanismos de admamstracion del suelo que
postbiliten tanto al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito incidie en las decisiones de
su territono (catgas) cuanto g los cudadanos tener un scoeso mas justo a los beneficios que
geners el desarrollo rerntonal v asi evitar desipualdades que pudiera ocasionar ¢l mercado de
suclo. Estos instrumentos permiten entonces, avanzat en ¢l propdsito de hacer panicpes a
todos los cndadanos en la construceson coleetrva de la ciudad, identificando las obligaciones
que les comresponden en los procesos de habihitaciiom de suelo o en la edificacion.

En ese sentido, para la aplicacion del instrumento de repatto equitatve de cargas v benefieios,
se propone los sigulentes lmeamientos:

. Los planes urbanistcos complementarios v umdades de actuaciém urbanistica son
aquellos instrumentos que perrmtitan la distribucion equitativa de cargas v benchoos.

2. El operador urbano serd el responsable de cuantificar las ecargas v los beneficios
detivados de ka operacion urbanistica. Asumismo, serd el responsable de garantizar el
Eeparto equitatrvo de las mismas,

3. B¢ consideranin como cargas lo denllado a contnuacian:

a) Cargas generales: Son aquellas que se encuentran establecidas en los planes
macsttos  scctomales v otros  mstrumentos del  planeamiento urbanisoeo,
correspondientes al costo de nfraestructuma principal vial v de los sistemas pablicos
de soporte. Las cargas generales se conectan con mfraestructura y servicios pablicos
que s¢ cncucntran por fuera de la unidad de actuacion 61 urbanistica, El costo de
laz cargas generales serd asumido por la unidad de acruacion urbanistea v/ o el plan
parcial en proporcion a los benchcios asignados v su diferencia se someterd al
régimen unpositivo general. Dentro de las cargas generales se puede considerar
tanto el suelo como el costo de construccion de la nfraestructura principal. Estas
cargas poddean ser financiadas a través de enalgquier medio que garantice ¢l reparto
equitativo de las cargas v los beneficios de las actuaciones urbanistocas.

[rentro de las cargas generales sc encuentran:

L Las redes principales de seracios pablicos domiciliarios, que mcluye tanto
el swele comoe el costo de  construccion  (energia  eléctrica,
telecomunicaciones, agua potable, alcantanllado, recoleccion de residuns).

. El suele y la construecion de la infracstructura vial poncipal (vias expresas,
artenales, colectoras) v otras infraestructuras de los sistemas de transporre
mastve y de movilidad actwva de interés peneral.

i, Infraestructura verde.

Fagin 41

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

(oY




Iy

El suelo y la construccion del sistema de espacio pablico que incluye: a) Red
de parques: parque metropolitano ecoldgico, parque metropolitano urbano,
parque de cndad, parque lineal de escala metropolitana. b) Red de plazas:
plaza mayor y central

Oiras cargas que se consideren en el diagniosoco del plan y en las propuestas
de planes urbanisncos complementanos que se ustifiquen por sus
caracteristicas particulares cuando asi lo considere la propuesta.

b} Cargas locales: Son aquellas cargas establecadas en los planes parciales y/o
unidades de actuacidn urbanistica. Corresponde a las imposiciones, afectaciones y
CESIONES nh]jgamria.s de suels que S0 NECESatas piLra Ia p[anus wrbanisticos
complementarios y unidades de actuacidn urbandstica que se prevé para la unidad
de actuacidn urbanistica en el plan parcial o las definidas en ¢l Plan de Uso v Gesndn
del Suelo, v cuve beneficio ¢s paticular para los propietadios que estin dentro de
una unidad de actuaciin urbanistica, v por tanto se distibuye entre ellos,

Las cesiones obligatotias de suelo establecidas en el Chdigo Organico Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizaciom no se constderarin como cargas locales.

Dentro de las cargas locales se encuentean:

ii.

iii.

El suelo y la construecion de la miraestructora vaal local (vias locales,
senderos, pasajes, escalinatas, calles peatomales y zonas de movilidad acava).
Suela ¥ construccion del sistema de espacio publico de la red de parques
distritales: (parques de cercania, parques vecinales, parques de bolsllo,
parques infantles y bulevares), de la red de plazas distarales (plazas menores
y plazoletas).

Las redes secundanas de servicios pablicos domicihianos, que incluye tanto
el suelo como ¢l costo de construcoon  (enerpia  eléctnca,
relecomunicaciones, aga pmtnhl:, alcantanllado, recoleccion de residuos)
El zuelo v construccion de equipamientos de servicios sociales de escala
barrial y secronal, de educacion, salud, cultura, bicnestar sooal, segundad v
demas servicios de tnrerés pablico y social, que se propongan en el plan
parcial.

Chras cargas que se consideren en el diagndstico y propuesta del plan parcial
que se justifican por sus caracterisncas particulares cuando asl lo considere
ka propuesta.
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Para el caloulo de las cargas, se unlhzarin los precios unitarios determinados por la empresa
pubhica metropolitana encargada de Ia movilhidad y obras pablicas, y/o fuenres oficiales
nacionales o metropolicanas

4. Se consideran beneficios las rentas y/o utiidades potenciales generadas en los bienes
inmuebles a partr de la dotacion, desarrollo y/o mejora de los sistemas piblicos de
soporte o de un nuevo aprovechamiento urbanistico, denvade de la asignacon de los
usos ¥ las edificebilidades establecidas en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo y planes
urbanisticos complementanos.

5. Para ¢l cilculo de los beneficios generados por la asignacidn  del mayor
aptovechamiento urbanistico se utibizara la formula de la concesion onerosa de
derechos explicada en el capitulo V1 del presente informe. Sin embargo, para estos
casos el factor beta o cochiciente de ponderacion de pago serd igual a uno (1),

6. Log propietarios de cada inmueble que forme pare de los planes urbanisticos
complementanos o umdades de acacidn urbanisiica deberdn realizar el pago de las
obligaciones consideradas como cargas que le cotresponden en funcidén delo que
establece el articulo 50 de la LOOTUGS. El valor de pago por concepto de cargas
podra realizarse a través de la concesion onerosa de derechos, contribucion especial de
mejoras u ottos medios de recaudacion que se creen para el efecto, mediante
ardenanza,

T, Lo pagos por valor de carga urbana se podrin realizar en monetario a través del pago
de contado o cronograma de pagos; o, en especie, scgin 1o determinado en los ardeulo
49 y 50 de la LOOTUGS, coma:

a) Suelo,

b) Suelo urbanizado,

€) Vivienda de interds socal,

d) Equipamientos de servicios socales y piblicos, o
e} Infracstructura,

Los pagos por el valor de carga urbana que se realicen en monetano, deberin sepur
los mismos lineamientos de las modalidades de pago establecidas para la concesion
onerosa de derechos. En caso de que el cuomplimienio de obligaciones por cargas sea
en especie, se firmard un convenio o acuerdo entre los propietanos de los predios v el
Cperador Urbano, en el cval se determinari la forma de desarmollo, Ios cronogramas
ce ejecucion, los medios de pago de laz obligaciones, entre otros aspectos de caticrer
técnico v jurkdico,
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Grafico 2. Esquema concepmual de reparto de las cargas v los beneficios
CARGAS BEMEFICION

0.9
Bn m

(4
i3

Fuente y elshoracin: Secretaria de Terntonn, Habimt v Vivienda, 2021

1.  UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

La Unidad de Acracidn Urbanistica es un instrumento de gesudn del suelo que se mcorport
a partir de la expedicion de la Ley Orgamica de Ordenamiento Terntoral, Uso y Gesnon del
Suelo en el afo 2016 (LOCITUGS) v en el Reglamento de la Ley Organica de Ordenamuiento
Terrtanal, Uso y Gesndn del Suelo en ¢l ano 2019, En ese sennido, 12 Untdad de Actuacion
Urbanistica con sus respectivos procesos y lincamientos son incluidos en la normanva
metropolitana, segun se detalla en los parrafos a contimuacion,

La base normanva para el desarrollo de las Umdades de Actuacion Urhandstica se encuentra
establedda en el Ley Organica de Ordenarmento Terrtoral, Lso v Gestion del Suelo en sus
articulss 49, el cual establece que: “Lay swidader de acfaacidn arbanisticn ton dar drear de gestidn del
snely derermingdas mediante ef plan de uso y pesrdn de suelo o wn plan parcal gee i deiarrell, y e
conjirtadar par e o varas insmebies que deben ser fransformades, sriantzados o consfraedai, f.)"

Con ¢l objeovo de implementar las umdades de actuacidn urbanistica en los mstrumentos de
planificacion, la Seeretada de Terntono, Hibimt v Vivienda ha generado dog ambitos de
aplicacion: unidades de actuacion urbanisticas producto del diagnosuco y elabotacion del Plan
de Uso y Gesoon del Suclo; v aquellas unidades de actuacidn urbanistica que son determinadas
en los pla.n:s !'l-ln:ialr:sr dando asi, ﬂunp].i.m:itnl‘u a los Anes de las unidades establecidos en el
articulo 36 del Reglamento de la Ley Orgrinica de Ordenamiento Terntonal, Uso y Gestdn
del Suelo, que expresa: "Lar wwidader de acmacidn arbaniisea son las dreas de gestedn del Tiweds
determinadar mediante sl plaw de oy gestiin de swels o un plan pardial {...)"

En la misrmna linea, las unidades de actuacidn urbaniztes gegin lo establece ol articalo 53 de la

Ley Organica de Ordenamiento Terttonal, Uso y Gestion del Suelo pueden ger promovidas
vy gestionadas por los propietatios del suelo inchido en la umdad de acreaciin o por la
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admumistiacidn publica o por una persona natural o juridica, piblica o povada mediante
acuerdo con log propeetanos del suelo.

Para la elaboracidon de las unmidades de actuacin wehanistica se han disenado tres ctapas de
aphicacion obligatona: Delimitacion, Grestion v Ejecucidn, cada etapa confiene lineamientos y
directrices que se deben cumpliv por los diferentes actores involuceados en la elaborscion de
lag pmidades de acmincuin urhanisnca.

Delimitacion de las Unidades de Actuacion Urbanistica

La delimstaciin de las unidades de aetuacion urbanistica ez el acto de definicion del dmbito
Eqmdal de la umdad, el cual se realiza en la formulacion o actualizacion del Plan de Uso ¥
Gestidn de Suelo o en planes parciales, Segin lo establece el ardoulo 4% de la Ley Orepinica de
Ordenamiento Terntonal, Uso v Gesoidn del Suelo v de forma mis derallada el ardculo 32 del
Reglamento de Ley Orginica de Ordenamiento Temntomal, Uso v Gesoon del Svelo que
establece en ¢l numeral 2, Modelos de ocupaciom del suelo para el area del plan parcial y
normatva urbanistca, literal d) Delimatacion de la o las unidades de actuacidn urbanisnca y
establece que:

Vi delimitagiin s realizard por by artiipes paiblices, privados o peblice- privados, de acwerde a
lar determrivaciones preesickas por of PDOT, of PUGK v el flan parcial

El acto de delimutacion previo a ser apmnhadn dehe cum]'ﬂj'.r con aspectos minimos obserrando
1oy establecido en el artdeulo 32 del Reglamento de Ley Organica de Ordenamiento Territonal,
Uso y Gesodn del Suelo gue establece en ¢l numeral 2 Modelos de ocupacion del suelo para
el drea del plan parcial v normariva urbanistca, lieeral d) Delimitacion de la o las unidades de
actuacidn urbanisnca en su dliimo parrafo establece que:
a. Dividir of derkite espadal ded Plan Parcial en far Unidades de Actwacdn Urbaniiiica gue sean
necesarias pava & apiicacin de e insivamentor de geaitin gie corredpondan,”

Al encontrarse la delimtacidn en b fase de formulacion del Plan de Uso v Gestion del Sueto,
la aprobacion de delimitacion de las uvmdades de actuacidn utbanistica se la realizard en
conjunto con la ordenanza que aprueba el mstmumento de planificacién y deberd contener los
BIgUICATCS AFPECtos:

® Definicion de dmbito espacial,
o Detenmnacion de cargas v beneficios generales; v,
® Informar v concertar la propuesta de delimitacion & los propietarios de suelo.

Fagina 45

Garcia Moreno N2-5T7 ¥ Sucre, Ex Hogar Xavier - PBX: 38952 300 - www.qguito_gob.ec
Fot




En ese sentido, se realiza lo que se establece en el ardculo 40 del Reglamento de Ley Ornganica
de Ordenamiento Terntonal, Uso v Gesndn del Suelo gue establece: “Ef rmparte squadtativn de
carpds ¥ Eﬂfﬂy’?z‘,&lr gied T CORGTET £ Lar mmidsides de acinacin wrbaniiton [ finalmenre se i.t'LtIl.t}':: LTl
proceso de participacion ciudadana en el que se informa y concerta la propuesta de
delimitacion del proyecto de ks unidad de actuacion urbanisoca.

Die esta manera, se da cumplimiento con los fines de las umdades de actuacion urbanistica ¥
se operativiza lo eswablecido en el articulo 39 del Reglamento de de la Ley Ohgénica de
Ordenamiento Terrtortal, Uso y Gesudn del Suelo hireral €) *Definir los usos y edificabilidades
en Jas unidades de acruacion urbanistica (). Esta definicion serd la base para calcular ¢l
potencial de hnanciaciom de las cargas via sistemas de repasto equitative de cargas vy
beneficios™

Posterior a la aprobacidm de la delimitacion de las unidades de actuacion arbandstica y con ¢l
objetivo de llevar a cabo el desarrollo de las umdades de actuacion v dar cumplimiento a lo
esrablecido en los nstumenros de planificacion, se observa lo estableado en el Amiculo 77 de
la Ley Osganica de Ordenamicnto Ternronal, Use v Gestion del Suelo establece que: "La
Frendsiitercivio ded sweele impii of raneplismiewta obipatorie de las cargas impaiestas pov ef planeaniento srbandsifcs
¥ s imsirwmmenios de gesitin del rwels, ¥ £5 requisiio preris fndispersabic para ef olerpamienie de un perris o
aRfarTacdn de edifiacion o consirmccitn, ™

En consecuencia, se establece restricciones para habiliaciones de suelo para edificacion, ¢l
articulo 78 de la Ley Orpdnica de Ordenamiento Teentoral, Uso vy Gestadn del Suelo “Ta
palifivacidn solo terd anterivada en aguellos swedos que bayer cwmpiico com fos procedimienios y rondicones para
i Bl lEracicn, extablecidor en foi planies de wio y pesticn de suelo y er sus insieanieilos conpimentariss.”

Con el objetivo de dar cumphmiento a lo antes expuesio, sc establece que los propietanos de
lotes dentro en una umdad de actuacidn urbanistica delimitada no podri cheener hcenaas de
habilitacton de suelo v ni de edificacitm, por el tempo gue se encuentre vigente la unidad de
actuacton, posterior a dicha vigencia podrin sobicitar las respecttvas habilitaciones segiin o
establece log instrumentos de planificacidn,

Gestidn de lag Unidades de Actuacidn Urhanistica
La gestion de las unidades de actoacidm urbanistica ex la etapa de conrdinacion v elabotacian
de la propucsta wrbanistica, la aplicacion de instrumentos de peston, modelo de

financiamiento de las umdades de actuacion.

Acorde a lo que establece el artculo 53 de la LOOTUGS las umidades de acmacidn urbanistica
pueden ser gesnonadas por Ios propletanos del suelo, la administracion piliblica o por una
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persona natural o juridica, publica o povada, mediante acuerdo con los propietarios del suelo
mclwdos en el dmbito de scruaciin. Adidonalmente, recogiendo lo que establece el Codigo
Organico Admntstrative en su articulo 37, el que expresa:

Voaas acdsminerivaciones purldcar srven con obyedivedad af tnberer gereral Adsias para promoser y
gargniivar ol reql y efective goce de & devechos,

Fomenian de particpaidn de das personas para que contrebuyan actiwaments o definir of imterds
seneral, "

El gestor de las unidades de acruacion urbanisdca en coordinacién con el proponents de la
unidad, sca una persona natural o juridica, piblica o prvada, mediante acuerdo con los
propretanios del suclo incluidos en el dmbito de actuacién, serd el Operado Urbang.

La aprobaciim de las unidades de actuaciém urbanistica se realizard segim lo establece el
articulo 52 de la LOOTLUGS el (ue mianifiesta quet “Tar wrsdades de actaanidn wrbanéiicn, wan b
sictantte pelica, Privads o sisda, ectdn sometidar o la aprobacidn del distrite o msnisipeo )" Asi mismo,
se establece la obhgatonedad de conrar con los siguientes mstrumentos téenicos: “f) La
sdenigficacin y aplicacsn de Jos twctiwmentos de pestiin determingdos on esta Leyr v 2) Un propece de
wrbanizacion o renovacids urbaaiitc. "

Es asi que las unidades de las actuacidn uibandstica, serin aprobadas por la méixima auroridad
administrativa del Municipio del Distriee Metropolitane de Chito o su delegado, & través de
una resolucion administrativa y para lo coal deberd conrener un informe remitido por el
aperador uthano en ¢l gue sc detalla:

Provecto urbaniztico,

Aplicacitn de los instrumentos de gestion del swelo,

Modelo de financiamiento,

Conformacion de la figura asociativa en el caso de ser necesario,

Declaracion juramentada de al menos el 51% de los propietatios de la superhoe del
suelo,

Modalidades de pago de las cargas y beneficios urbanisticos,

Otras obligaciones o plazos derermenados por la operacion arbanistca,

8 Otros que se establezcan en el mstnucovo de unidades de actuacidn urbanistica
elaborado para el efecto.

Bl

ol
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Ejecucion de las Unidades de Actuacidn Urbanistica

La etapa de gjecucion consiste en la notificacidn a los propietanios, el registro de by afectacion
1 los lotes en el informe de regulacion metropolitana, la inscripcion de cargas en el registro de
propiedad, el pago de obligaciones, la obtencion de licencias y la observancia al cumplimiento
de las obligaciones adquiridas en la unidad de actuaciém urbanistca En esta erapa se da
cumplimiento a uno de los fines de las umdades de actuaciin urbanistca: ™ (..) sorandizar of
cumpplimienio de L morsas srbemiiiicas y facilEtar i dotaciin con capge 4 sas propletaror de la fnfracstrcinrg
de trangiporte, s Servicios parbbons damdcifiarss y fy equihamienios coleciivos, medianie reparie egmiiative e
lar caryas y beneficios; y tevdn determinadar y peitiowadas por iwictativa pibiic, privade o fobiic privada,
medyants acuerids con dos profeetarios del sredy snclwidar en ol devleite de actwadion.”

La ejecucion de la unidad de actuacion urbanistica se da inicio con la notficacion a los
propietarios de los lotes que conforman la unidad de actuaciin, la notificacion se lo realiza en
ohservanca a lo establecido en el articulo 101 del Codigo Organico Administrativo en el que
se establece que: “EJ acto adwinistrative revd effcay ama weg wotificadn af adurinisivado, La epeccin del
i admindsiraiioe sin campdr con la noigficaaan consiiinird, para ofectel de l reiponiatilidad de oy rervedares
piilidicos, s becho admrimintratios waads.” En consecuencia, pata la nouficacion se debe seguir 1o
expuesto en los articulos que conforman el Capitule IV Notficacion del Codigo Organico
Admimstrative.

Con base en lo que establece el artieulo 50, Obligaciones de los propictanos de suclo de una
unidad de aciwacion urbanisnea, de la Ley Oegimica de Ordenamiento Termtonal, Uso y
Grestidn del Suelo, el cual expresamente indica que: ...} La propedad ertd afecdada al vaniamienio
de eriar cargas gur delen rer insaidal en ol vepistv de . propiedad pov pavie del Gobierno Awidnomo
Diescertralisads wamicpal o metrapofizane. {..)" . Una vex perfeccionado el acto administrativo de
aprobacion de las unidades de acmacion urbanistica, las obligadones o cargas son registradas
en el Registro de la Propiedad y en el Informe de Repulanzacion Metropolivana.

En el caso que en la ctapa de gestion de la undad de actuacion arbanistica exista una minoria
de propictanos de lotes que no descen adhenrse a la unidad de actuacion urbanistica, segin lo
establece el articulo 53 de la Ley Orpanica de Ordenamiento Terrtorial, Uso v Gesndn del
Suclo: 7.} Las piwpistartos que mo hayan dads su conforneidad poveden adberirie o la infaadtng y parigbar
ew da gestiin de fn swidad de actwacide y en o diciibucidn de sor beweficios y sus carga, case aomfraoris, i
Jrenfriedarior mayoritarios podrdn seffcttar @l Coobivrno Auddnsmee Desconiyalizade meiropobiiane o peunisipal
proceda com fa emafewacidn forsera ex sebavta publica de for predios, aliowotius o derechar y avclomer carpor
[rrafietaniar e e adbierar @ fx arfmaass wrbasrdos. ' En estos casos, se procedera con la enajenacion
foreosn. Adicionalmente, se establecen neamientos para que el operador urbano desarrolle
U FESPECTIVO INEEIICHVE.
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La enmjenacion forzosa actualmente se encuentra en competencia de la Admimstracion
General, sin embarpo, las unidades de acmacion urbanistica son un aspecto completamente
aleno a las competencias de la Admamstracon General y refinéndonos al poncipio de
ehaencia en ¢l ardoule 4 Cadigo Orsamco Adminiscratvo, el conal, manifiesta que: “Lar
LIRS RIS IRainas apdivardn far sedidas gue facilites el efervicio de toi devechos de Gt personas. e
prodiiben las dilaciones o refardos infreitficadas y da exigencta de reqursites farraseente fermeads. " Se establece
una nueva competencia al operador urbano én €l nuevo texto del Répmen Administratvo del
Suelo en el Distito Metropolitano De Quito la que establece lo sipuiente “Adgainr por
EXDFODEASIGR N OIFDT WSSOI diioriadar en ki permraitva correipondiente, by firedees sencwlades @ plames
Jarcialts ¥ pedyowos de intervencidn ferriorial Pedrd recomendear la afortaciin de baewer, enaienavial g
énticdader pestoral, aif oom fealrgar la engienadin formoia de agaslias bewer gue 1ean seceranios para far
operactones wrlamas; adgaisiciin de biewer inmnehies que Permiicn garariizar éf aoese squitativ o ke Gerrai
F ewdar -l epecwiacein del saede, o Ay imtggracin smbilena de lroreapective Ulidad de Acteacidn
Urkanistica, conforme 2 la norsatfog gue & faculie para of gfectn,” .

El licenciamients de las uwmdades de actuacidn urbanistica, como lo establece o Cadipo
Municipal para el Distrito Metropolitano en el articulo 1830 establece que 'Ta iz
Metropudizana Urbaniitica (en adelanie "LMU") o0 of acto adwinisivativo medeante of aal of Munscipio def
Distrete Medropodiane de Qo avierza a su finlar of geveeco de siv derecha @ balbilitar, edificar o, a wiidizar
a aprovechar el eipacee pitiice.” En esa linea, se eminivin licencias para iniciar el desarrollo del
provecto urbanisnco, definido en el aco adminiseradve de aprobacion de la unidad de
actuacion urbanistica.

Concluyendo con la etapa de ejecucion, en la unidad de actuacidn urbanistca ge cumple con
la reangferencia de dominio de las cesiones de suelo sean estas por ¢l complimiento de las
cesiones ohlipatorias establecidas en ¢l articulo 424 del COOTAD o de cesiones resultantes
de las cargas urbanisticas estableddas en el plan parcial v en la gesoon de las unidades de
actuacion urbanistica, la cual, se basa en ¢l articulo 59 de la LOCYTTUGS la cual establece que
se reabce la trangferencia de dominio a la admemistracion metropolitana, Asl como, la
transferencia de dominio del repamo encre los propictamos de los demas lotes resaltantes, sea
de forma privativa o en promeiviso.

Finalmente, después de realizar una revizion de las diferentes normatrvas vigentes para la
delimizacion, gesndn y ejecucion de las unidades de acomacion urbanistica se establecen los
arteulos necesarios para normar dicho insrrumento de gestion del seclo, los deralies
procedimentzles de las unidades de actuacon se deberin desarrollar en un inscructivo,

La disposicidn transicona décimo séptima de la ordenanza PMDOT-PUGS No, 001 = 2021
dispone que “(...} en ¢l plazo de trescientos scsenta v anco dias (365) dias contados a partir
de la aprobacion de la presente Crdenanza la entidad encargada del terrtono, hibitat y
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vivienda desarrollard, previo la socislizacion correspondiente, las resoluciones ¢ mstractivos
necesarios para la aplicacion de los Instrumentos de Gestion de Suelo.”, mismos que deberin
estar contenidos en el Régimen Administrative del Suelo. En ese sentido, este instrumento
serd detallado y especificado en los refendos instructivos de aplicacidn en cumplimiento de la
normativa nacional ¥ metropolitana vigente.,

La aplicaciém y ejecuciim de Unidades de Acruacidon Urbanisaca para el Distnto Metropolitano
de Quito esrd amparada en ¢l ordenamiento juridice nacional y metropoltano vigente, se
adecua a las institecionalidad munieipal acrual, y podrei ser perfeccionado en el nempo.

Grifico 03. Procedimiento para las Unidades de Actuacion Urbanistica

UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA
PROCEQIMIENTO

U ikerdavierin !
I_ ————— o

s glh-I-"Hn.r-i.-_

- o

o e R o]

=k L

CPTAALCRLAE <47
AETOR FRREG
Hetn ' en el came cn LIAL drfricha an o PUDE Is shertacioe e pckind en of ) e e que mvi an T TN
ecn ¥ PUGS
Fuente v elaboracidn: Secretarda de Terntocio, Hibiest y Vivienda, 2022
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b) INSTRUMENTOS PARA INTERVENIR LA MORFOLOGIA URBANA Y LA
ESTRUCTURA PREDIAL

El ardeulo 54 de la LOOTUGS escablece: Sow -:I_-.jl'ﬂ'-t.ﬂ:"lﬂ .?wpcmt&m FriErE T hmgﬁaﬁgﬂ SRR
F da estrnctvra ‘?de[r.:h" a frawis de fmrmas arociatiear enfre las JE.':'J'EP.?.HE.I"I:#F o f{ few de srtablecer wma waens
sopjrgaracin jisica y predial, asegerandp of desarrodds y of financiamienty de lir actaacionss arbanisticas., "

I. REAJUSTE DE TERRENOS

Dre conformidad al artculo 33, el reajuste de terreno; " penarte gorar sarios predios con of fin de
reestraciurarios y sbdirdirios ep una confornraciin parcelaria swera, por miciativa pablica o prevada, ey wirind
e lg deferwrinaciin de un plan parcal v senidades de actaacrin wrdanditicn, con «f vbfete d pewerar sn reparte
equitative de lay capgar y fns beseficios producta de fa dntervencidn, y de ertableoer sna Waevd einvcinra srbvha
derivada del pilancamisnin urbaniiica, Lor propdeinias de doy predies dmpiicadas, deliidamente argamizadas,
Sargudizardn of cumlmiaio de i carga sorvespondienies al desarrelly de la acinadis arbantiiica

En funcion de lo establecido en el parmafo precedeare el rezjuste de tesrenos solo poded
realizarse en lores que formen parie de un plan parcial y unidad de acruaciom urbanistica, En

eae sentdo se encuentra vinculado con el proceso de aprnl:rac't-én de las Unadades de Actheacion
Irbanisnica, que ha sido desarroliado en el acipite precedente.

En funcidn del concepto establecido en la LOOTUGS, adoptada en la propuesta de régimen
de suelo, este nstrumento consta de 3 etapas: 1) la integracidn inmobihiari, cuva definicion y
procedimientn se encuentra previsto en la normatva nacional y metropolitana vigente; 2) la
reconfiguracidn predial de los predios, en funcion del proyecro aprobado dentro de una
Unidad de Acracion Urbanistica; vy 3} El proceso de fraccionamiento, sepin fos mecanismos
previstos en el capitulo de habilitacion de suelo del presente proyecto de ordenanza.

La dizposicion transitotia décimo séptima de la oedenanza PMDOT-PUGS Mo, (801 - 2021
dispone que V... ) en & plase de freicentar sesenta y cince diar (363) diad contader a pariie de la aprebacin
de fa presente Ovdewansa fo entidad emargada del fervitonis, hdbital y wiviends desarvoliard, prevds Ja
suciifactin corvespondionte, lar risolciones ¢ fRsiractivas wecerarios pard la aplicacidn de los Inrimeaior de
Greatidn e Swed.”, mismos que deberin estar contenidos en el Bégimen Admimstrativo del
Suelo. En ese sentido, este instrumento serd detallado v especificado en los refendos
mscructvos de aplicacion en cumplimiento de |3 normanva nacional ¥ metropolitana vigente.

El ingtrumente de reajuste de terrenos, su aplicacién v ejecucion para el Distrito Metropolitano

de Cato estd amparado en el ordenamiento juridico nacional v metropolitane vigente, se
adecua a las institucionalidad sunicipal actual, v podrd ser perfeccionado en el tempo.
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1.  TNTEGRACION INMOBILIARIA

Fl articulo 56 de la Ley Ormganica de Ordenamiento Terntorial Uso v Gestiin del Suelo,
establece que la Integracion Inmobilizna “permte waa mneva configuracion face y efpacial dt wn dria
com da finalidad de reardesr of neels pava of complimiento ded plameandents nrbanistioo, por fsiciaiiva peibic
i s

Este instrumento podri ejecutarse dentro de una Unidad de Actuacion Urbanistica, pata lo
cual seguira el procedimicnto y requisitos de las mismas.

Concluida y perfeccionada la integracion mmobthana a través de b protocolizacion e
mserpoidn en el Registro de la Propiedad, se podra actualizar el catastro, con lo cual se da
cumplimiento a lo que establece el Codigo Municipal en lo que respecta a su articulo 2268, én
lo quee hace referencia a la omlandad del dominio.

El mstrumento de mregraciém mmobibana, su aphcacion y ¢jecuciom para el Distno
Metropohtano de Quito esti amparado en el ordenamiento paridico nacional v metropolitano
vigente, s¢ adecna a las msomuccnalidad municipal actual

III. FRACCIONAMIENTO

Fl articnlo 424 del Codpo Orgimceo de Opamzacdn Terntonal, Autonomin y
Drescentralizacidn determmina que las subdivisiones o fraccionamientos pueden provenir de una
auntorizacion admmmistrativa, y los coales estarin oblipados a las contribuciones establecidas en
la normativa nacional vigente.

Por otea parte el articule 57 de la Ley Orgdmica de Ordenamiento Terntonal Uso v Gesoon
del Suclo establece que “of fracoemamiznto, & parfiodin o ko sabdivisiin sen frocesas mediande los owales
s predis so subdevtde en varos, por innativg pabitea o privada,”

En este contexto, para gue los admmmstrados puedan fraceionar el suelo dentro del Distnro
Metropobtano de Cuiro se han defimdo dos procedimientos: por subdivision o por
urbamizaciin, diferendados por el nomero de lotes que se puedan ongnar del proceso de
fraccionamiento, ¥ los cuales se detalla en el apartado de habilitacion de suclo.

En el caso de que el fraccionamiento se ejecute dentro de una Umdad de Acmacidn
Urhanistica, se seguird el procedimiento v requisitos de las mismas. 51 no se realizan dentro de
uni unedad de Actuacion Urbanistica se realizaran los procesos establecidos para la obrencion
de la autonzacidn admenistranova correspondiente, laz cusles se encueniran desarrollados
dentro de la normativa metropolitana vigente,
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El instrumento de fraccionamiento, sa aplicacién v ejecucion para ol Distrito Metropolitano
de Chuito estd amparado en el ordenamiento juridico nacional y metropolitano vigente, se
adecua a las institecionalidad municipal aceual.

IV. COOPERACION ENTRE PARTICIPES

Dentro de los instrumentos para meervenic la morfologia wrbana y la estruetura predial,
establecidos en el articulo 54 de la LOOTUGS, se encuentra a la cooperacion entre participes
el cual “permrite realizar of reparto de las cargar y doi beneficior de an plan pardal y swedades de actwaciin
wrenanisieeg que w0 rograsran de weg swesd confimenan predial. Lar propeiarios de for predivs sapdiceds,
debidlanmente organizades, garantizarin s cedones de sael sbfigatorias v of page de lar obras de srbantzacion
peritnsntes.”, en concordancia con lo que establece el Plan de Uso y Gesndn del Suelo.

Que se complementa con el articulo 49 siudew, que indica que la cooperaciém entre participes
permite .z impleamentactin del reparie equitative de cargas y bemeficios mediante I3 gesion wiocada de fos
prapietaria... "

Sepin Io establecido en la LOOTUGS, los propietatios de los bienes inmuebles podein
ejecurar las obras definidas en los planes parciales y en las unidades de acruacion urhanistica,
siempre que se encuentren debidamente organizados. Sera el Municipio del Distrito
Merropolitano de Chutro, quien apruebe la ejecucion de estas obras, resultado del reparto
equitativo de cargas y beneficios, siempre que los propictanos de los predios mpheados,
garanticen la cesion del suelo obligatorio v la totalidad def pago de las mismas.

El instrumento de cooperacion entee participes, se aplicacion v ejecacion para el Diserito
Merropolitano de Chato esta amparado en el erdenamiento juridico nacional v metropolitano
vigente, se adecua a las insticionslidad municipal actual, v poded ser perfeccionado en el
TEMpo.

<) INSTRUMENTOS PARA REGULAR EL MERCADO DE SUELO

El articulo 60 de la LOOTUGS preve: "Lar intrvarentos pava reglar of meercado def swels sstabilecen
MESIRISINDS Paria sVitar day prdoticas erpecnlatives sobre Joi Wenes fnavnebiel y fadliter la adgaisiciin de suele
Jitilaco i & desarvadle o aotidcioner wibaifitieas, Dichor incdriomrenios ton of devecho de aﬁ"gm',ul::ﬂd.rr
jprejerente, la declaracién de desarralis 5 conrtiruien priveiiania, fa declaracdn de sona de interes sodal, of
anunco de proyeco, lar afsctacianes, o derecho de saperfices 3 for baneos de swels, "

I. DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE

Se cacuentra regulado on los articulos 61, 62 y 63 de la LOOTUGS, y es definido como “fa
Jacudtad reconocida o faver de for Croternas Antdmonas Descenitasadss meesipales o mefropolitawas para
adguirir aguedler predios idensificador a travéy del planvamiento urbanittico con ol propasite de propiciar fa
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sonsadidaciin de sistenmas paiblicos de soparte y la constriccon de svienda de inserdy social, Las Grenes adgoeridar
smediate derveha dé adguisicidn preferents wo terdn desafectades af sio o servicie pibiio dentrn de fos veinis
afivs posderiares, "

Conforme lo esmablecido en el ardculo 418 del COOTAD, los bicnes afectados al servicio
publico: “on aguelor gue se ban adicrits admenistrativanente @ s servicio pblio de comperencia del
gobiermy auidnomn descentralzads o gue e hay adguiride o constrade pava fal sfecte.

El derecho de adquisicion preferente, se aplica cuando el propietatio del bien decida enajenarlo
de forma oneroza, tal v come lo establece el inciso segundo del artdeulo 62 de la LOOTUGE.

El instrumento contempla tres momentos: 1) ks determinacion, declaracion y notificacion del
derecho de adquisicion preferente, 2) la aplicacién del derecho de adquisicion preferente v, 3)
el perfeccionamiento de la transferencia de dominio del bien inmuechle afectado.

La determinaciom, declatacion y notificacion del derecho de adquisicién  preferente,
fundamentada en el articule 62 de la LOOTUGS, esla etapa en la cual el Mumcipio del Distnto
Merropolitine de Quito a través de ordenanza idennfica aquellos predios de importancia para
¢l planeamiento urbanistico, en los que se ejecutarin programas y/o proyectos para propiciar
la mejor wtilizacion de las porencialidades del terntono en funcion de un desarrollo arménico,
sustentable y sostenible, sobre dichos predios se realiza 14 declaratoria del derecho de
adquisicicn  preferente mediante resolucion  admimstranva de la maoma autoridad  del
Mumcipio Distnto Metropolitano de Quito o su delegado. En la ordenanza en mencin, se
identificard, ademds, la insomcion mumicipal o empresa piblics metropolitana que estars a
cargo de la ejecucion del proyecto, en caso de que se adquiera e] bien, con el objetvo de
facilitar el proceso de adquisicion.

La Secretada General del Coneejo, en cumphmsento de sus funciones, establecidas en el
articulo 64 del Cadigo Municipal, notificard a resoluciin administrativa, en la que consta ba
declaratona del derecho de adqusicion peeferente, a las dependencias  municipales
comperentes de dar segumiento al cumphmicnto del instrumento.

Conforme ¢l ardeulo 174 del Codigo Organico Administeativo "l comnmiadin entre srgawes o
entideades perfenecienter & wnd aicwa adveimishaciin geibidce so efeciaard direciamente, nin draviadas ni
repradiecciones a fravés de dyganes itermedios. Pueds sfectuarse por cvalguier medio, siempre gue 2 asigure ia
constanda de su recsheidn. Parg eidtay cowmsenicaciones se witlizardn proferenicmente medivs elecirdmions. La
neliffeaTin surte efectas deide ba fecha gue congte én la vagin de vecepide en ol drgano de desiing,”

A gquicnes se les debera noificar con 13 resalucdn que declara el derecho de adqu.isi:iﬁn
preferente, son:
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. Registro de la Propiedad, encargade de inscrbir la afectacion en los inmuebles
correspondientes, en funcion de lo previsto en los articulos 265 de la Consturucidn del
Ecuador, 142 del COOTAD, 62 de 1la LOOTUGS, v 1360 del Codigo Munteipal.

2 Admmstrackin zonal correspondiente, quicn notificard de la afectacidn 2 los
propictanios de los bienes inmuebles, a través de los mecanismos previstos en la
nogmativa nacional vigente, Los referidos mecanismos se encuentran previstos en el
articalo 164 del Codigo Orginico Administratvo, que sedala: . La wotfffoosiin de dee
AeisinRes de Kas qdmenErivactones pibicas e pravitea por coalgeter medse, firfco o déital, gue permila
Aoty camatanctes de ot dransmisidn y recepoion de sn contenido,

Loz arteulos 165, 167 y 168 ewsdw desamollan los medios de nodficacion  personal,
notbcacion a traves de woo de los medios de comunicaciom y formas de ejecutarlo,
respectrvamente. Para la noaficacion en el exiranjero se seguird lo establecido en el ardculo
169 del COA que sefiala: "o of cuo db gue fo pervoma interesada se encwentre en el exirangero, fa
worificacion se efectuard wrediants carfeles firades en of consmiadn en of goe s enonenivd registrads. Se deiard
conitancia en ¢f expediente de la certiftoacion dei Mimirtert de Relociones Escteriarer qae inique 5 la pevsona
1alfi del paic v consia en ol regirive comswlar. "

Ademas, el articulo 171 sefala " woifioacidn, por gestiin divecta o delepada, se efectuard bajo
restonsabelidad persomal def rervidar peifilion dessrminage en o5 initraeentor di sreasizasidn interna de far
adminiitrachones poiblivai, quten dijaed ionstwnida on ol expedionie del fupar, dia, bara y farma de novificacidn. "

D igual manera, la notificaciin deberd realizarse siguiendo los procedimientos, mecanismos
¥ téeminos previstos en el COAL

F Administracion General para que, través de sus dependendias, garantce ¢l ejercicio
efecove del cumplimiento del derecho de adquisicidn preferente, particulatmente la
etapa de transferencia de dominto. Se propone que no se puedan realizar transferencias
de dominio (compraventas) de los bienes de inmueble afectados =i es que no s¢ notifica
al Municipio en los términos previstos en la propuesta de ordenanza, a fin de garannzar
el cumplimiento del instrumento del planeamiento. Cabe sefialar que esta es una
limatacidn para los procesos de compraventa, v no aplica para donacion u otros modos
de transfenr el dominio, en funcion de lo estableaido en el articuio 62 moso segundo
de la LOOTUGS.

4. El drgano responsable del terntono, habitat y vivienda que incomporard una afectacion
de el o los lotes en loz Informes de Repulacion Metropolicana de dichos lotes,
estableciendo esta afectacidn v o detetmnackn de la ordenanza v resolucion
respectivas, en concordancia con el articulo 2126 del Codigo Municipal, gue se reforma
con la presente propucsta de ordenanza, pero que sigue determmando al Informe de
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Regulaciom Metropolitana como aquel instrumento de informacion basica sobre Ia
hahilitacion de suelo y edificacidn,

5. Operador Urbano y/o las entidades municipales o empresas publicas metropolitinas
que en el ambito de sus competencias requieran el predio declarado con derecho de
adquisicion preferente definido en la ordenania.

El Operador Urbano de la Empresa Piblica Merropolitana de Habiar y Vivienda, serd I
encargada de coordinar con las entidades municipales v empresas publicas metropolicinas del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, para el efectivo ejercicio del derecho del
instrumento, conforme a lo establecido en la disposicion general décimo sexta de la ordenanza
PMDOT-PUGS No. 001 = 2021 que establece “Sesgwese o fe Empreia Pablo Metrapolitana de
Hebita y Vivrenda como of Operador Urbane @ carge de la efecwddn de Jos instrumentes ds planificaciin y

gestiin que e corvespendan conforme @ s compedengiar . )"

El Municipio del Distrito Metropolitano de Chato, a través del Operador Urbano, en ¢l
rérmino de creinta (30} dias, debera notificar a €l o log propietatos sl ejercerd o no su derecho
de adqu,jsicinjn pn,'-:ﬁ:r:nt:, termuino establecido en el artfculo 62 de 1o LOOTUGE.

En caso de gue el Municipio del Distrito Metropolitano de Chiito no notifique al adominisceado
en el término de tremea (30) diag, se entenderd que no ejercerd su derecho de adguisicion
preferente v se eliminard Iz afectacion sobre ¢l o log predios, conforme o estableado en el
artculo 62 de la LOOTUGS,

Para los casos en los que ¢l Munscipio del Distato Merropobtano de Chaio decida que ejercera
su derecho de adquisicidn preferente, tendri el plazo para pagar el valor del bien hasta dentro
de los tres (3) pomeros meses del siguiente ejercicio fiscal, y el valor del baen inmueble sera
determinado rravés del justo precio a pagar que resulte de aplicar ¢ procedimiento de
expropiacion de conformidad con lo establecido en la secddn sépuma del Codigo Organico
de Organizacion Terttonal, Autonomia v Descentrahizacion, ¥ que serd determinado por el
drgano responsable del camstro municipal, conforme lo establecido en ¢l articulo 62 de la
LOOTUGS,

El COOTAD en su articolo 446 seftala: “Con o oiete de gecwtar plaver de desarvolie sociall propiciar
prograsras de arbanizacin ¥ de eietenda de ielerdt decial, manefe sustewtalle del ambisnte v de bisnestar
enlesifv, Jos poldermos regonaler, provincaler, metrapoliianar y menicpales, por ragones de wiifidad peblca a
inderds social, podvdn declarar b expropiaciin de biewes, prema fusta valoracidn, indemrizacin y ef pape de
contfarneidad con da fey. |- .} gobieran awtinamo descomiralizade extabiecend lar comdicrones y forera d fage.

En el articulo 447 edurdenr indica: "Para madrgar exghrafuaciones, lar mdacmas awloridadés aumentiiraiv
dle los goliernar regional, brovincal, seimpuditans o manicpal, resoderdn la drolaratersa de wirkdad pdilica,
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medtcnie aclo deticamente mofteade on of gae conidurd en foruma oblatoria fy dividsalizacdn del bien o
Eienes requerides y fof fines o ios que s¢ dertinard. A1 fa declavaroria se adianiarvd of informe de fa anioridad
arrEpanaienie de gie w0 ek aposiain con a plangficadin del ordenamiento werriiorial extalrfecide, of
ceriifocads del registrador de e propiedad, ol imferme de valaracsin del bien; y, la cortificaciin presujpuestaria
averet dle di excirienda y afspontiiiidod de los recwrsos weceramos para proveder con fa expropiacin. ()

Para la determinacion del fnrto precie, of procedinsicnto y demds apectos relativor 4 la exropicesdn s aplicari
fo derpaeesio en ta Ley Onpdndca del Sivieaa Nadonal de Contraraciin Priblica.”

El articulo 63 del reglamento s la Ley Orginica del Sistema Nacional de Contratacién Pablica
establece ques ") of salor gl dnmzeelie e eitabibeerd ent funciin del gue conitare e fa respectiog wmidad de
avalios y catasires del monicipie en of qive 5o encienire nbicady el Dnmprebly antes vl inici ded tramite de
exprnbeacion, of cual servird o efectes de detersminar of valor @ pagar y pave buscor an aceerds en dos trmina
prevestos en fa ey, (L..) NI jwdicialmente se legare a defermrivar, mediante sewiendia evarioriads, e rale
wmapor af del avalie catasival deberdn v liguidarse dos srEpresion maRiapater pur oy dltimos cince @fal,
gomformye esiabieey o avticwls 449 de! Codipe Orpmico de Ohganigoide Teriborial, Astonomia ¥
Drevcenpraligacin, Tal vaior 1 descontard del procio a pagar.”

El COOTAD en su articulo 495 sedala: "/ vador dr fo propicdad se erdablcerd medianie fa iwma del
vitlor del tueeln y, de Baberiar, ef de far constricciones gae o¢ ety eafjivad sobre ef meivmo. Este nalor conrtitsye
of walor entrinsecr, prapi o metnrad del inmaelde y servied de base para lz deferminacein de iepuertos ¥ pare
odras efectar bribedaries, ¥ mo lritlanios ... ).

El Codigo Municipal en el articulo 3612 indica:  Paro efecior de ecta normativg, f expropiacicn por
e e seftioelad puttifca o Grierds racial se aflicard en fos casas presistar en ef Coidigo Orwdiivo de Crepamizaciin
Tervitorial, Autowomia y Dercentralizaciin, previe of procedinments extablecids v of page de lo corvespondsonte
indeprmisacidn, cvaforse fo extabivide e do Ley ded Sistema Naconal de Contratactin Prblica "

3t bien el derecho de adquisicion preferente es un instrumento nuevo, que facibrard la puesta
en marcha del Plan de Uso y Gestion del Suelo, comparte similitudes con la declaratona de
uithidad pdblica y la expropiacion, respecto al valor a pagar por los inmuebles que han sido
identificados necesarios para el ]:rlm::amil:nm urbanistico, por lo tanto, para la determinacién
del justo precio se seguirin fos mismos procedimicntos, segin la normativa citada
previamente,

A diferencia de la declasaroria de utilidad piiblica segin lo establecido en los articulo 446 v 447
del COOTAD y 58 de la Ley Ougidnica del Sistema Nacional de Contratacion Piblica, este
mstrumento busca evitar el procedimiento de expropracién de los bienes inmuebles povados
wdentficados de interés piablico v facthtar fa adquisicidn de log mismos por parte del Municipio
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del Distrite Metropolitano de Quito, pero no obligs a nimguna de las partes a vender o comprar
el hien.

Como mecanismo de control para garantizar el ejercicio efective del camplimiento del derecho
de adquisicion preferente, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a través de sus
dependencias, no sutonzard ninpuna rransferencia de dominio a drulo oneroso de los predios
afectados con el derecho de adquisicidn prefereate.

Cuando se realice el perfeccionamiento de ka trsnsferencia de dominio, el Registro de la
Propiedad deberi norificar a la méxima asutondad administratva del Municipio del Diserro
Metropolitane de Quito, o su delegado, quien haya emitido la resolucion que declara el derecho
de adquisicidn preferente, para que emita una resolucion levanrando la afectacion en el predio,
establecida en el Régimen Admimisteativo del Suelo, en funcidn de los ponapios establecrdos
en los articulos 3 y 4 del Codigo Orginico Administrativo v 3, numerales 1,2 v 22 de la Ley
para la Optdmizacidn v Eficiencia de los Tramires Administranvos.

En el caso en que no se haya perfeccionado la transferencia de dominio hasta dos anos
después, contados desde la notificacion del Municipio del Diserro Metropolitano de Chato en
el que indica que no ejercend su derecho de adguisicion preferente o desde ¢l dia habal sigwente
al levantamiento de la afecracion en el predio, €l administrado deberd realizar una nueva
notificacion al Municipio bajo las condiciones cstablecidas para la enajenacion de los bienes
sujetos a esta afectacion, con el fin de garanuzar el ejeracio efectivo del mstrumento y que el
municipio tenga prioridad para la adquisicion de bienes inmuebles de interés publico, con ¢l
fin de mantener Ia planificacion territomal del Distrito Merropolitano de Chuito,

Para los casos en donde el propietario del bien inmueble con afectacidn de derecho de
adquisiciom preferente perfeccione la compraventa sin haber procedido con la notuficaciin,
serd una causal de nulidad del conttto, v el degano legislative del Gobierno Auronomo
Descentrabizado municipal o metropolitanc podra disponer la expropiadon, facultad que
puede ejerceri dencro del plazo de seis (6) meses contados a partir de la perfecadn de la
comptraventa. En este caso la indemnizacién de los perjuicios ¥ costas procesales que dicha
resolucion pueda provocar al comprador correran por cuentz del vendedor, conforme o

estpulado en el articulo 63 de la LOOTUGS.

En funcitn de lo desarrollado en los pacrafos precedentes, el Hujo del instrumento de derecho
de adquisicion preferente, es el sigpaente:
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Grifico 04, Esquema macro flujo procedimental derecho de adguisicion preferente - Fase 1
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Fuente v elsboncdin: Sccretada de Teermono, Hibatat v Vivaenda, 2022
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Grifico (5. Esquema macro flujo procedimental derecho de adgquisicion preferente - Fase 2
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Fuente v claboracidn: Secretards de Territorso, Hibitat v Vivienda, 2022

La disposicion rransitora décumo septma de la ordenanza PMDOT-P UGE Mo, 001 — 2021
dispone que .. ) e & plago de trescientos fesenia y cimce dises (365 dias combads @ partir de Sy aprodiin
de fa presente Ordemanza lo enéidad encarpada del territorio, hdbiat y wrnda desarvolland, previo
:.p::‘.-:u':!'q:r:rgf.-:-' i mm.hrllrmm.ﬁe#.r;, Lav pecolueamer @ (EriEaiag BeeRareg fuar a .:.IF..":'.:'.:J::'EH A Jor Trstrumentor do
Crpaifin de Swedo, ", mismos que deberin estar contenidos en ¢l Regmen Administeativo del
Suelo. En ese szentido, este instrumento seri demallado v especificado en los refendos
mstructvos de aplicacion en cumplimiento de la normativa nacional y metropolitana vigente.

Elinstrumento de derecho de adquisicion preferente, su aplicacion y ejecucion para ¢l Dhstato
Metropolitano de Cuito esta amparado en el ordenamients juridice nacional y metropobting
vigente, se adecua a las institucionalidad municipal acrueal, v podrd ser perfeccionado en el
Hermpo,
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1. DECLARACION DE DESARROLLO Y CONSTRUCCION PRIORITARIA

Entre los instrumentos que permiten regular el mercado del guelo, la LOOTUGS planred en
¢l articulo 64 la declaratoria de construccion v desarrollo priontario, instrumento de gestin
que tiene como objeto la determinacion de lotes o zonas del perimetro urbano que no han
sido urbanizadas o construidas por sus propietarios, y por tanto deben ser objeto de una
mtervencidm que permita su desarrollo.

La retencidn de rerrenos en zonas urbanas constituye uno de los desafios a ko que se enfrenta
la plamficacién puesto que se ubican en suelo uibano, en zonas bien senndas de servicios
publbcos de soporte, sin embargo se mantienen sin construir, o cual provoca la EXpANSIOn
hacia los limites penféncos y el incremento del valor del suelo. Por este motvvo, esre
nstrumento que ha sido planteado en diversas legmslaciones urhanisticas intesnacionales, se
presenta como una herramienta para gesnonar suclo consolidado para fos fines del
ordenamients terntoral en cumplimiento de la funcion social v ambiental de la propiedad.

Actualmente, el articulo 2201 del Cadigo Mumerpal para el Distngo Metropolitano de Quito,
determina la oblgatoriedad de tener cermamiente frontal en los solares no edificados, en
espectal en los barnos donde se muestre mayor nivel de consolidacion. Por oo lado, el
impueste al solar no edificado se encuentra contemplado en el amiculo 508 del COOTAD, a
su vex, el ardeulo 509 grrrder determina los casos de CXCEPCION.,

En el artculo 594 del COOTAD se encuentea establecida la expropiacion para los provectos
de veaenda de interés social; que tiene por obpeto la promocion de la construccdn en los
siguientes casos: 'a) Predios nbicrdes sr sonas wvpanas, en los cualer lai prepictavior predan y debar
SESERREY, ¥ Gae Bayan permsandcids Stw diffear ¥ en podsy dF dna misned feriana, sea fiia il o faridica,
v periode de cinon afiar o wRTS ¥ cipo propdekare mo I!wmnﬂn:rm#.rfmx'n & Ir}fc:rv:,:ﬂ e res adiay :it-rpw',r
de ser motsficad; b} Predios dentro de for Switer wrbanos o de das dreas de expansion de dieg mil meorg
cuadrages o mids de superfice, cayos profieiarer po do fuelieran srianizade duranis wn pevivdo de ciwe affar
9 mecis, tenelran g plage de tres arios a partiv de dz wotificacicn respectiva, para proceder @ ox arbanizscion,
dodezacdn y vemta (L)'

Como se puede apreciar, el precitado articulo es un antecedente directo del planteamsento del
wnstrumento de desarrollo v construcaén pnontana con en alcance menor.

En la propuesta del Regimen Admanistratvo de Suelo, la idennficacion de estos predios se
realizard a través de los instrumentos urbanisticos complementarios, para lo cual se deberin
seleccionar los predios que cumplan con los parimertos de integracitn urbhana, provision de
sisternas piblicos de soporte v accesibilidad y cuya sibacidn legal de tenenca no sea un
obstaculo para determinar el desarrollo de estos predios, conforme la disposicion transitoria
de i Ordenanza PMDOT-PUGS No. 001-2021 sancionada el 13 de sepoembre de 2021, 1a
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totalidad de parimerros para la aplicacion de este instrumento deberdn estar incluidos en la
resolucidn que se expida para el efecto.

Una vezr que los predios a ser declarados de desarrollo y construccion priontana s hayan
identificado en el plan urbanistico complementario, le corresponderd al Alcalde Metropolitano
o su delegado, realizar la declaratoria de los predios asi afectados mediante la correspondiente
Resoludon Admunistrativa. Una vez declarados, loz predios tendrin un plazo de cres afios para
la obtencion de la cotrespondiente licencia metropolitana urbanistica. En el supuesto de
incumphimiento de este plazo, el Municipio, previa declaracidn de enajenacion forzosa por
parte del Alcalde Metropolitano, podrd inicar el procese de subasta piblica a través de la
Admunistracion General. La aplicacidn del presente mstrumento es para lotes publicos y
privados, siempre que se encuentren en suelo con clasificacdn urbana conforme el Plan de
Uso v Gestidin del Suelo, Se han establecido de manera general las reglas para la aplicacidn de
la subasta pablica en la propuesta, sin embargo, se establece la obligatonedad de la inseripeion
del acto que ordena la enajenacion forzosa en el Registro de ta Propiedad a efectos de que se
mscnba su prohibicion de enajenar durante €l bempo que se perfecciona la subasta pablica; y
a la Secretaria de Territorio, Hibitat y Vivienda a fin de que se inscriba la correspondiente
afectacion en el Informe de Regulacion Metmopaolitano.

De manera general, se establece que dentro del procedimiento de la subasta pablica, el
comprador forzoso entregard el dinero al Municipio gue descontard los gastos mournidos en
temas administrativos, previa entrega del pago al vendedor forzoso.

La disposicion transitona décimo séptima de la ordenanza PMDOT-PUGS No. 001 = 2021
dispone que “{...) en ¢l plazo de trescientos sesenta y cnco dias (365) dias contados a partr
de la aprobacion de la presente Ordenanza la entidad encargada del terricono, hibiat ¥
vivienda desarrollard, previo la socalizaciém correspondiente, las resoluciones ¢ instrucovos
necesanos para la aphcacion de los Instrumentos de Gesndn de Suelo”, mismos que deberin
estar contenidos en el Régimen Administrativo del Suelo. En ese sentido, este instrumento
serd derallado y especificado en los refeddos instrectivos de aplicacion en cumplmiento de la
normativa nacional ¥ metropolitana vigente.

La aplicacidn y ejecucion de la declaratonia de desarrollo v construcciim poomitana para ¢l
Distrito Metropolitane de Quito estd amparada en el ordenamiento juridico nacional y
metropolitano vigente, se adecua a las mstoteconabidad munscrpal actoal, v poded ser
perfeccionado en el dempao,
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Grifico U6, Fiugo de la Declaratona de desarrollo y Construeeiim Prioritana
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Fuente y elaboracion: Secretaria de Territorio, Hibitt y Vivienda, 2022

1. DECLARACION DE ZONAS ESPECIALES DE INTERES SOCIAL

A diterencia del Codigo vigente donde s¢ define a la Declaratona de interés social de los
ascntamientos humanos de hecho y consolidados come el instrumento que permite regularizar
asentamientos de hecho ya consolidados, con el fin de atender el derecho constiucional al
habirat v a la vivienda adecuada, en la propuesta del Régimen Administrativo del Suelo se
entiende a la Declaratonia de zonas especiales de interés social como un instrumento para
desarroliar nuevos proyectos planificados de vivienda de interés social v/o pata la reubicacidn
de personas que se encuentren en zonas de nesgo,

En concordancia con el articulo 65 de la LOOTUGS, se define a Ia Declatacidn de zonas
especiales de mterés social como la facultad que tene ¢l Municipio del Distrito Metropolitanc
de Quito para determinag, a través del Plan de Uso y Gestidn del Suelo o planes urbanistcos
complementanos, las zonas que deberin integrarse o estar intepradas a las dreas urbanas o de
expansitn urhbana que, en cumplimiento de la funcidn social y ambiental de la propiedad, serin
planificadas para la construccidn de provectos de vavienda de interés social y/o para la
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treuhicacion de personas que se encuentren en ronas de oesgo no mitigable ¥ arcas de
proteccion, en concordancia con la normativa nacional y metropolitana vigente.

En ¢l cédipo vipente se establece que pata ba declaratoria de interés social, los ascntamicntos
de hecho debenin cumplir las siguientes condiciones; falta de plamficacion urbanistica,
mseguridad juridica en cuanto a la peopiedad individual de la tierrs, viviendas con calidad
estructural reducida, falta parcial o wial de servicos basicos, acceso madecuado al agua
potable, superpoblacion v/o hacmamiento poblacional.

Por el contrann, en la propuesta del Régimen se determina que la declaratonia debera hacerse
para predios en zonas bien servidas de servicios publicos de soporte ¢ infracstracturas, con el
shjetve de generar asentamientos humanos bien integrados socio-espacialmente v cn zonas
urbanas consolidadas. Se especifica que los proyectos bajo declaratonia de zonas especiales de
nterés social, deberan implantarse en suelo dotado de infraestructura y servicios ACCEsanns
para servie a la edificacion, primordialmente Loz sistemas pablicos de soporte necesanios, con
acceso A transporte piblico, v también deberin promover [ integracion socio-cspacial de la
poblacion mediante su localizacidn preferente en dreas consolidadas de la cudad. Ademads, en
comcondancia con la LOOTUGS, se establece que la declaratona permunied que el Mumcipio
del Distrnto Metropolitano de Quito expropie el inmueble para que los beneficiarios puedan
adguine Ios lotes de terreno considerando su teal capacidad de pago vy su condioidn
SOCHIECOMOIMICE.

En el Cadigo vigente la declaratoria de Interés social del asentamiento humano de hecho y
consolidado “dari lugar a las exoneraciones referentes a la contobucion de las dreas verdes y
a los incentivos que la normativa merropolitana ¥ nacienal determinen cuando exista dicha
declararoria, de acuerdo a la ley”™,

En lz propuesta del Régimen se sefala que el drgano responsable del tecritorio, hibirat y
vivienda, setd el encatgado de identificar las zonas especiales de interés social, en concordancia
con log requerimientos definidos en el Plan de Uso y Gestidn de Suelo y planes urbanisticos
complementarios, v que la declaratona se desarrollach solamenic a través de un plan parcial.

Ademiis se especifica que las personas que hayan sido idendificadas por la ordenanza encargada
de la relocalizacion de las familias damnificadas v en alto riesgo no mitgable, asi como agquellos
que, por las caracteristicas del azentamiento humano de hecho, no puedan ser inchudas en ks
declaratona de regulanzacidn poontars, podoin aplicar 2 los procesos de reuhicaciin o
reasenmmiento én zonas especiales de mterés social.
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v, ANUMNCIO DEL PROYECTO

Die conformidad al articulo 66 de la LOOTUGS, el anuncio del proyecto es: ..o/ instramsento
quie permils firar of apalie de fos fnpmcbles dentro de da goma de inffwencia de olras Juibdicas, af vador de la
Jecha del amsncio pablce de las vespectivar obras, o fin de evitar o pago de wn sobreprecio en coce e
excprapiacaner pnmediatar o fwtwras. .. "

El ardcule 58 de la Ley Ohgrinica del Sistema Nacional de Contratacion Priblica establece:
“Creanda fa mdximea awtoridad de la insfitwasn pibiica haya resuedto adguisiy un deferminads ien inmusble,
RECESAVeD Para L3 satiffacesn de r wecesidader pabicar, procederd gl declardoria de atifidad paiblica y de
inferés saciad de acwerds con la Ley. A & declaratoria se adiniard el certificads ded registrador de ia propavdad;
ef aealiie extablearde por bz dependencia de avalitor y catastns del reipectioe Grobelermo Awidrome Mumicihal v
Metrapoditanc, o certificacidn pressfwestaria actr de la exisienc y dispondiiidad de fos recurres mecsaries
Jar o gfecing y, el ansrcio del proyecis en el caso de constreccion de obras de conformidad con
It ley que regula & wro del suelo, "ﬂi'nfﬂ.ﬁis Inserto)

La resolucion de alcaldin Mo.420 de 23 de diciembre de 2015, en el ardeolo 1 determina:
Dredegar af Gerente General de o Ewebresa Piblve Mefropolitara de Movilidad y Obrar Pibficas, fa
airilcin para declarar de wiilidad piblice o de iwtends social con fines de exprapiaciin, wrediante ache
wiitvetal, fo5 Deeses snmedier endigpensialies pare la reafgacibn de otras puildoas ex of Divrite Metropaitamo
de Do, com la fimalidad de gree la empresa pibiiia peeda desarvellar actividades propéas de sw obito dr
reacion’, La gjecucion de la referida resoluciin, cotrespondia dmicamente a la Empresa
Metropolitana de Movilidad y Obras Pablicas (EPMMOP), sin embarpo, con la aprobacion
de la Ordenanza PMDOT-PUGS 001-2021 de 13 de sepiembre de 2021, sc amplia csta
comperencia 8 todas las empresas pablicas metropolitanas ejecutoras, en funcidn de lo que
estipula la normatva nacional,

El mstrumento de anuncio de provecto se hace efectivo previo a la gjecucidn de un proyecto
que contemnple procesos de expropiacion; la enndad ejecutora, que en ¢l dmbim de sus
conperencias, esié a cargo de la gjecuciin de dicho peoyecto, determminard la zona de influencia
del mizmo mediante acio admaniscratvo, asi como el plazo de mnicio de ejecucion de sus obras,
en funcidn de lo previsto en ¢l inciso segundo del articulo 66 de la LOOTUGS

La resoluciton que declare el anuncio del proyectoge publicard en un diano de amplia
caculacidn en el Disteito Metropolitanse de Quito, en la pipina electrdnica mstnucional del
Mutncipio y, se nonficard a, en funcidn de lo previsto en el maiso sepundo del articuls 66 de
la LOOTUGS:

[ Admipistracun  zomnal cnrrespmﬂl:li-r:nu:, quil':n nottficards de la afectaciin 2 los
propetanos de los bienes mmuehles, a maves de los mecanismos previstos en la
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normativa nacional vigente, Los refendos mecanismos se eéncuentran previstos en el
articulo 164 del Codigo Organico Administrative, que sefiala: . Lo wotficacidin de e
dctieaciones de fas administraciones publicar s practica por calguier medio, fisice o digital, que permita
fewer constancia de kn trapsmision y reecpoidn oe su conienidy,

Loz ardculos 165, 167 y 168 swddem desarrollan los medios de notficacion personal,
notificacion a través de vno de los medios de comunicacion v formas de ejecutarlo,
respectivamente. Para la notificacidn en el extranjern se seguird lo establecido en el articulo
169 del COA que sefiala: v of cwo de gue o persona inferesada se encwentre en of oxtrangers, da
nasificacin s¢ efectuard medfante carteles fifadss en ¢f consuledy en &f que ¢ encuentra vegisiads. Se dgari
conslanca en ol expedienic de la crriffreacidn del Misisierso de Relaciones Excterrores gue indigue i7 iz fersons
salid del pais o conita en ol regiiive consular. "

Ademds, el ardculo 171 sehala: "o motiffcacds, for gerdin divects o delegada, @ efedtward bago
respansabitidad personal def servidor paiblice deternriwads en for insirwamenios de 0TgeRITATIR inferwa de fag
lrrinicrrasiones p.n'rf'n.’r'a:.:r.r, fﬂ'i;ﬂ!' dEfard CORSIARET £ ¢f r.'-.;.tlr:ir'm.ﬁ: et .!h;gﬂr‘, i, Fors B _,|'5ﬂ'#ﬁl e H-n.l'g',."ﬁ-'ﬂ'ﬁd# N

(e igual manera, la notficacion deberd realizacse siguendo los procedimientos, mecanismos
v rminos previstos en el COA,

2. Adminisrracion General para que, través de sus dependencias, garantice el ejercicio
efectivo del cuomphmiento del anuncio del proyecto.

3. Repistro de la Propiedad, encargado de inscribie la afecraciom en los inmuchles
eorrespondientes, en funcidn de lo previsto en los articulos 265 de la Consamucion del
Ecuador, 142 del COOTAD, 66 de Ia LOOTUGS, v 1560 del Codigo Municipal.

4. El drgano responsable del terrironio, hibitat y vivienda que incorporard una afecracion
de el o los lotes en los Informes de Repulaciom Metropolitana de dichos lotes,
estableciendo esta afectacién y la dereeminacion de la ordenanza y resolucion
respectivas, en concordancia con el articulo 2126 del Cadigo Municipal, que se reforma
con la presente propuesta de ordenanza, pero que sigue determinandao al Informe de
Regulacion Metropolitana como aguel instrumento de mformaciin bisica sobre la
hahilitacidn de suelo v edificacion.

Diesde la notficacion en la prensa, la obra deberd ejecutarse en un plazo no mayor a 3 afios;
en caso de que el proyecto no mnicie en el plazo establecido la resohecion queda sin efecro de
oficio y se notfica a todos los acrores a quienes se notficd con la afecracion del anuncio del
provecto, segin lo establecido por el inciso rercero del articulo 66 de la LOOTTUIGE.

En funciém de lo desarrollado en los parmafos precedenies, €] flujo del instrumento del anuncio
de provecto, es €l siguiente:
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Grifico IV, Esquema macro flujo procedimental Anuncio del Provecto
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Fuente y elaharacian: Secretara de Termtorio, Hikimt v Vivienda, 2021

La disposicion transitoda decmo sépnma de la ordenanza PMDOT-PUGS No. 001 - 2021
dispone que Y.} en of plago & dressentor serenta Y coweo diar (36 5) dis aontadas @ partie et axprnbaciin
de fu presente Ovdenanga la entidad encargada del fervitorea, beibitat y vivéenda derarmllond, prema da
raccEadn corvesbondiente, fas resoluciones # INTTNCHIOT nevesarios para lr aplicacin de los Instramentar de
Crestidn de Saelp.”, mismos que deberin estar contenidos en el Régimen Administrativo del
Suclo. En ese sentido, este mstumento serd detallado v especificado en los referidos
nstructivos de aplicacion en complimiento de la normativa nacional y merropolitana vigente.

El nstrumente de anuncie de proyecto, sw apheacion y eecucion para ¢ Districo
Metropolitano de Cuito estd amparado en ¢l ordenamiento juridics nacional y merropolitano
vigente, sc adecua a las mnstrucionalidad mumcipal actual, y podrd ser perfecaonado en el
I'il:mpi:r.

V. DERECHO DE SUPERFICIE

Segin establece el articulo 69 de la Ley Orginica de Ordenarmeento Territorial, Uso y Gestidn
de Suelo, el derecho de supetficie ™, .. a¢ rmflere @ & fnaitad gue o Estado tramsfere o favor de un
fervern fara sdificar o jwelo dv sw propiedad, conforme con lo eitalivaida on ol planeamiento nrbanisito,
INcidas LI corgas que e son Drofuas, mediante [ faienipenin de sn condrale gue serd clesade a erodbia
poibsdica, debidamente rgivivada. "

En la actualidad, el Municipio del Distrito Metropolitano de Cuito tiene experiencia en
procesos similares, comn son el comodato o préstamo de uso, gue el articulo 3483 del Cadigo
Mumeipal para el Distrto Metropobtano de Oito, los define como ", 4% cwinalo e of que wna
de fas panrdes eRirega a la ofra, grafaiiaeeents, ¥na especls, mebl o ritfer. para gue baga wso e eifa, con cargo
o FesHinir i mia especte deshuds de feremimade an wso. L) B lar contrates de comodato of Muswicite
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somserva sabre el inmaebl todos d dervchor sofive &y propivdad que andes fenia, e o L gievc, on caants
fatere incompatihie con o win coneedide al comedatarra. .. "

A suvez, o ardeulo 2077 del Cadigo Civil define al comodato comeo: “... an antraf en gie s
de lar pardes enirtpa @ Ja oira gratuticomente una especie, muebiz o rary, pare gue baga wio de elig, wox g
de vestifwir o mrivena expecie despméy de Servwinadp el win, Fite contrato wo se perfecciama simn for i fradicidn
de da cosa, "

El comodato permite la entrega de bienes mmuebles de propiedad del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quite, a entdades v organismos, piblicos o pravados, siempre que la
finalidad sea cumnplic con objetivos esenciales y primordiales comparibles con los que tene la
mstirucion frente a la cudad, segdn lo eswableodo en el articalo 3482 del Codigo Municipal,
Por otro lado el instrumento de Derecho de Superficie, seri uthzado en suelos declarados de
regulatizacion pricritana, en suclos destinados a vivienda de nterés social 0 en aquellos suclos
declarados zona especial de desarrollo econdmico, siempre que la normarva nacional vigenre
Io define, segin lo establecado por el ardenlo 6% de la LOOTUGS,

Para su aplicacidn, ambos mecanismos necesitan la suscripodn de un contrato, sin embargo,
sus diferencias radican en que mientras que el contrato de comodaro establece la entrega
g:arL:ir:a de un bien, donde el comodatano esta ubligadu al cuidado del mismo, el contrato de
derechn de superficie podrd ser gramito u onerosd, Ademis, el derecho de superficie puede
ser transable y/o transmindo a los herederos en caso de muerte del derechohabiente, durante
la vigencia del contrato y previa autorizacion del organismo piblico otular del dominio. Otra
particularidad del derecho de superficic s que sc transfiere la facultad para edificar, lo cual no
necesaramente oourre con el contrato de comodato o préstamo de uso.

Fl derecho de superficie, segin el articulo 69 de la LOOTUGS se regula mediante un contrato
elevado a escritura pubbca, sobre el cual se propone lo sipuiente:
® La renundia del derecho de superficie, el desuso y/o abandono del bien inmueble por
parte del adminstrado, no lo iberan de sus obligaciones legales v contractuales.
® LUna vez cumplido el plazo determinado para el ejercicio del derecho de superficie, el
administrado debera entregar la construccron al Municipio del Distneo Metropolitano
de Quito en dprimas condiciones arquitectomicas, estructurales v funcionales de
conformidad a lo previsto en la normativa metropolitana vigente y el contrato,

En funcion de lo desarrollado en los parrafos precedentes, ¢l flujo del instrumento de derecho
de superficie, es el siguiente:
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Urafico (8. Esquema macro fujo procedimental Derecho de Superficie
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Fuente v elabotacidn: Secretarda de Terntono, Hibstat v Vivienda, 2021

La disposicién transitona décimo sépima de la ordenanza PMDOT.PUGS No. 001 — 2021
dispone que V... | ow of plag de trescientos sesewta y dnes dias (365) dias contador a partir de Ja aprobaciin
de da presente Ordenansa da entidad encogada del tervitorta, hdbitar y vivienda desarrotiard, previo Lo
Sskizacien correnpondients, ki rerolndones ¢ BURCHIes meceraring Java lz apdicasin de fos Tastramentor de
Gertidn de Swelo.”, mismos gque deberan esear contenidos en el Régimen Adminisceabive del
Suelo. En cse sentido, este instromento serd detallade v especificado en los refendos
instructives de aplicacidn en cumplimiento de kb nomativa nacional y metropaolitana vigente.

El mstmumento de derecho de superficie, su aplicacién y ejecucion para el Distrito
Metropolitane de Quito esti amparado en el ordenamiento juridico nacional y metropaolitano
vigente, se adecua a las insttucionalidad municipal actual, v podsa ser perfeccionado en ¢l
tiempo.

V. BANCO DE SUELO

El articulo 70 de Ia LOOTUGS establece que el Banco de Suelo son: “.. s biowes femvweliles
smmecteler dle dtiae prividn gae seran adneimistradas por el organisnte determstveds por esfe para destimaries
i f0s fines de atifdad poibifen peerdstos e da fey y on lor respectivos planes de wro g gestion de snelo.”

El municipio del Dhstnto Metropolitano de Cuito propone la conformacion de un Banco de
Suelo que se conformard por los bienes inmuebles municipales de dominio privado, que serdn
destinados para ¢l desartollo de operaciones urbanas establecidas en el Plan de Uso y Gestion
de Sueclo v planes uibanisticos complementarios.
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F1 Banco de Suelo, s¢ consolidara a través de un invenrano de bienes inmuebles de propiedad
municipal en desuso y/o subutilizados, a fin de facilizar la gestidn y control del suelo para el
desarrollo. provectos de mterés pablico como previsin de viviends de interts social,
equipamientos v espacios pliblicos o cualquier actmacidn urbanistica prevista en la nomativa
vigenic.

[2 mformacion de los bienes inmuebles que forman parte del inventado de Banco de suelo
resultird de un proceso de andlisis de informacidn carastral, que consta de las siguientes etapas:
recopilacion de mformacion catastral, depuracion grafica de informacion, cumphmiento de
parametros espaciales v estindares urbanistncos y finalmente idenrificacion del uso potencial y

la voceoon de nso.

El resultado del andlisis v desarroflo del inventario de Banco de Suelo serd publicado en un
visor de informacion geogrifica como una herramienta que sirve pata la explotacion de
informacion, visualizacidn mteractiva y gestion del Operador Urbano.

El inventanio de Banco de Suelo rendrd un proceso de actualizacion periodica, la coal estd a
cargo del drgano responsable de Ia gestion de bienes inmuebles del Municipio del Diserim
Metropolitano de Quito, en base a sus competencias establecidas en la Besolucidn AD0LD de
31 de marzo de 2011 como el Grgano responsable de los procesos administrativos de
inventario y registro de los bienes mmuchles a cargo del Distrito Metropolitano de Chao, su
adquisiciin inclusive por via de expropiacion, su administracion y disposicion de conformidad
con los articulos 414 al 463 del Codigo Organico de Organizacion Ternronal, Autonomia y
Descentralizacidn y el ordenamiento jurddico meropoliano vigente.

De acuerdo 2 la disposicidon transieona trigésima de Ia ordenanza PMDOT-PUGS Neo. 001 -
2021, 1a Direccion de Gestion de Bienes Inmuebles en coordimacion con la entidad encarpada
del Territono, Hibitat v Vivienda presentarin para conocimiento del Conecejo Metrapokitano
el listado de bienes inmuebles Municipales que conformarin ¢l Banco de Suelos, porlo que la
Secretaria de Terrtorio mediante oficio No. STHV-DMDLU-2021-0352-0 y oficio No. STHV-
DMDU-2022-0020-0 ha convecado a mesas de trabajo con la Direccidn Metzopolitana de
Gestidm de Bienes Tnmuebles (DMGBI) a fin de presentar la metodologia de desarrollo ded
inventano de Banco de Suclo como  propuesta indcial, Como parte del cumplimiento de la
disposicion mencionads antenormente la DMG B medante ofico No. GADDMQ-DMGBI-
2022-0854-0 informa el estado del proceso en el que se encuentra el inventano de Banco de
Suelo.

La admimstracidm del banco de suelo estard a cargo del Operador Urbano quien es el ente

gestor v ciecutor de las polineas de planeamiento territorial v el encargado de gestionar
mtegralmente los programas, proyectos y/o planes especales, desarmollo de umdades de
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actuacion urbanistica y demds instramentos contemplados en la legislacin nacional o Incal
vigente,, en funcitn de las comperencias asignadas por I ordenanza PMDOT-PUGS No. D01
- 2021,

El opetador urbano tendrd a su cargo la gestion de recursos para la adquisicion de bienes
inmuebles v la conformacion de la Comiston Técnica que valida la asignacion de los hienes
inmuebles a las entidades proponentes de proyectos urbanisticos de acuerdo a los lineamientos
del Catilogo de Proyectos.

En funcidn de lo desarrollado en los parmafos precedentes, el flujo del banco de suelo, es el
SHpELEThLE:

Grafico 1Y, Esquema maceo flupo procedimental Banco de Suelo
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Fuente y elaboracion: Secretaifa de Terdtono, Fabiar y Viviends, 2021

La disposicion wansitosia décime septima de la ordenanza PMDOT-PUGS Na. 001 — 2021
dispone que ... }en of lago de frescentos seienta y aues dias (365 diar contador a partir de & aprobaciin
de fa presente Ordenanza by emtidad encargada del fervitoria, bibitat y wivienda desarroliard, fueeda fa
ST COPTETNORCERTE, lold Feialciones ¢ Insiruclivas weceiariar pana dz aplicackin de By Insirsmentos de
Gertidn de Sweks.", mismos que deberin estar contenidos en el Régimen Administeativo del
Suclo. En ese senndo, este instrumento seri detallado v especificado en los referidos
instructivos de aplicacion en cumplimiento de la normativa nacional y metropolitana vigente,

El instrumenta de banco de suelo, su aplicacidn y ejecuciin para el Distrito Metropolitano de

Quito estd ampatado en el ordenamiento jeridico naconal y metropolitano vigente, se adecua
a las insarmconalidad municipal acrual, y podri ser perfeccionado en el tempo.
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dy INSTRUMENTOS DE FINANCIAMIENTO DEL DESARROLLO URBANO

I, COMNCESION OMEROSA DE DERECHOS

La Concesion Onerosa de Derechos (“COD™), como patre de los nstrumentos de geston del
suelo, es el instrumento del que dispone el Gobierno del Distrite Meopolitano de Quiro para
garantizar la participacion de ka sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la
planificacion urbanistica y el desarrollo utbano en peneral, segin los Ambitos de aplicacion
determinados en el Articalo 71 de la LOOTUGS v, €] Plan de Use y Gestdn del Suelo para el
Dstro Metropolitano de Chuiro, los cuales son:

1. Transformaciion de clasificacsn del suclo
2, Modificacion de uso del suelo
3. Mayor aprovechamiento urhanistico del suelo

Medianie Ordenanza PMDOT-PUGS-001-2021 del 13 de sepriembre de 2021 se aprueba ¢l
Plan de Uso y Gestion del Suelo para el Distrito Mereopaolitano de Quito, cuyo alcance
normativo es vinculante v de obligatono cumplimiento para las petsonas naturales o juridicas
pitblicas, privadas o mixtas. El Plan de Uso y Gestidn de Suelo del Distnto Metropolitano de
Quito como instrumento de planificacién establece el planeamiento rerntonal y urbanistico
del suclo urbano y rural para la asignacion de normatva urbanistica con el uso, la ocupacion,
la edificabilidad, la gestuon del suclo y del desarrollo urbanao.

La Secretarda de Teritorio, Hibitat vy Vivienda con el An de dar cumphmicnto a las
disposiciones gencrales de la Ordenanza PMDOT-PUGS-001-2021 del 13 de septiembre de
2021 respecte de In Concesion Oneroga de Derechos, desde el 05 de octubre del 2021 hasta
¢l mes de febrero del 2022, ha orpantzado diversas mesas téenicas de trabajo interinstimucional
con lag diferentes entidades que, directa o indirectamente se involucran en la aplicacion de Ia
femula v el correspondiente edleulo del valor de la Concesidn Onerosa de Derechos; las
diversas actas y registro de asistencias de las referidas mesas técnicas pueden ser consultadas
en ¢l Anexo 1 “Oficos de convocatona para levar a cabo mesas de trabajo con las entidades
competentes, repistros de asistencia y actas de reunidm”,

En dichas mesas de trabajo la Direccion Meropolitana de Catastros, Direccion Metropolitana
de Servicios Cindadanos, Direccdn Metropolitana de Gesnon Terntorial, Direccion
Metropolitana de Informatica y todas las entidades involucradas emitieron sus tespectivas
observaciones entomo al cilculo de la Concesion Onerosa de Derechos "COD", ademas de
identificar las posibles particularidades que se podtian presentar v las soluciones a las mismas.
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El desarrollo de la presemte secodn referente 2 la concesidn onetosa de derechos se
fundamenta en el marco legal de normanva existente & nivel nacional y a nivel local aplicable
para ¢l Dastrito Metropolitano de Quito, y de manera paroculat pata todo lo que conderne a
la conces:on onerosa de derechos.

En este sentido, €] Articulo 47 de Ley Orgimica de Ordenamiento Terrtorial, Uso v Gestidn
del Suelo, numeral 4, sefiala a los instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano como
una herramicata que permite viabiizar la adgmsicion y la administracion del suelo necesann
para el cumphmiento de las determinaciones del plancamiento urbanistico.

El Ardculo 72 de 1a LOOTUGS, establece a la concesion onerosa de derechos como ..} i
ferrimienia ar ios Crobiernos Astdnomos Diercentrafiqadas semicipales o meivapolitanss para garantisar i
Bartichaciin di [ sociedad ew dor bemefictar scondwmicor Prociiecides por la plantffcacan srbanisica y of desarroll
W) snin g stitivards pora fo éfecwcin de dnfravstrnciira, constracadn de vivenda
adectade ) aigm dy enlerds socal, egughamients, sislennay faibiicos e soporfe wereiarios, en particedar, tervici
dt dgwd Segara, Sansamientd adecwad y gestion intepral de desechor, w ofras actuaciones para fa habilitacdn
ded suede y dp pvanida del devecho a la dwdad”,

srdane en geneval” p

La Ordenanzz Metropolitana Mo. (183, sancionada el 26 de octubre de 2017, incorporada en
el Codign Municipal para el Distrito Metropolitane de Quito, en el articulo 2465 establece:
“Este thwlp tiewe por objete regolar of procedisiente de cdicndo y cobro por concesion amerora de derechor
earamadar par jog caniios de olaafeasiin, wro y ecapacn el el devivadar de far ordewanzgar gae apewe b

¥ regudan 4 for PULAE"

Por su parte el artculo 2477 ewsdew plantea dos métodos para el cilenlo de la COD: 1)
Concesion onerosa de derechos por cambio de uso v clasibeacidn de suelo v 2) Concesidn
onercsa de derechos por incremento de edificabilidad.

Por otro lado, la Ordenanza Metropobiana No. 003, sancionada el 2 de mayo de 2019,
mcorporada en el Codigo Mumcpal para el Distrito Merropolitano de Quito, en el amicolo
2492 establece: “Tise Tliwlo sene por alifeto la regwiacidn del incremento de pives fancle areads) en proyedlar
eca-eficienter whicador en las dreas de influemita del siitersa wretvopelilane de Iransporie ¥ on eapecor abicados
en fas Zowar Urbanisticas de ~|signacisn Especiad (ZULAE)L"

El articalo 2500 del Codigo Municipal deralla ka féemula a aplicar para determinar la cuantiz a
cobrar por concepro de la concesidn onerosa de derechos por suelo creado,

En el Plan de Uso y Gestion del Suelo se aprobd una nueva formula para el cileulo del valor
por concepto de la concesion oncrosa de derechos, misma que entrd en vigencia con la
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aprobacion de la Ordenanza PMDOT-PUGS-001-2021, y con la aprobaciom del proyecto del
Fégimen Administrativo del Suelo.

La Disposicion General Dédma Cuarta de la Ordenanza PMDOT-PUGS-01-2021 establece
ques ‘Los prapieiarios de los predios gue por efecto de los ajustes normativos realigados por
el Plan de Uso y Gestion del Suelo aprobado por esta ovdenanga y que generen un mayor
aprovechanento edificatorio o una mayor compatibilidad en el uso de suelo en relacion al
Plan de Uso v Ocupacion del Suelo, deberdn pagar el valor monetario de la Concesion
Onerosa de Derechos por of mayor aprorschasients gewerado en los sgpientes ca:

. Caando se otorgue un mayor aprovechantiento edificatorio oo ampavaiin ol atargads
en of PUOS, al mvoments de obiener ln Licencia metropoliana wrbapictica de intervensiones

COALETY RIS BCTYOrEL

2. Coandy te acveda o wna wapor compatibilidad de wro de swelo de aoverds @ la acediad espestiior
ded (AN, cwanda esta me se baya encontrads permitida en of wio de swede del PUOS, al
womento de tramitar la Licencia Metrapolitana Unica para el Ejercicio de
Actividades Economicas” (Fnfasis inseria)

La Disposicidn General Décima Novena siusdem, establece que "Pava los predios de propiedad
piiblica o privada en la gue, previo leenclamiento de construccion, habilitacion de suelo o
actividad econdmica, se evidencie wn mayor aprovechaniiento devivado de un bengficio
urbanistico (clagficanidn, wa de poeds y mefioende de vogvaddn fofall deternanado en of PUGSY en
comparacion con &l PUOS vigente o la fecha previo a [z sancidn 4 la presenie ardenasi, sevd motive
de cobro por concepio de Concesidn Onerosa de Derecho, iegdn & citalbddy en of avifals Mo, 72
de b3 LOOTUGY. .. " (Enfasis inserto)

La Disposicidn General Vigésima Segunda de la Ordenanza PMDOT-PUGS-(1-2021,
establece que: “La comprg de ediffcabilidad que serd alyeta de cobro por da Concertin Onerpia de Derechar,
fevd o pardir de la edificabilidad bdsica ectablecida en of Plian de Use y Gestdn de Yuelo™,

Para ¢l analisis de la concesidn onerosi de derechos, en primera instancia se explican sus
imbits de aplicacidn de acuerdo a lo establecido en la Ley Chghomica de Ordenamiento
Teratoral, Uso y Gestidn del Suelo, la Ordenanza PMDOT-PUGS-001-2021 y la propuesia
del Régimen Administrativo del Suelo para ¢l Distato Metropolitano de Quito. La segunda
seccion abarca lo referente a las bases conceptuales para la construccidn de la fdomula de la
concesion onerosa de derechos, y en la tercera secaion se presenta la propuesia de la formula
para €l cilculo de la mencionada concesicn onerosa de derechos.

En la cuarta seecidn se muestran las formulas de cdleulo para el pago de la concesion onerosa
de derechos para los dambitos de: 1) la cansformacion de la clasificacion del suelo, u) la
modificacion del wso del suelo, y ) el mayor aprovechamiento urbanisaco; asi como tambeen,
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las particulanidades que la apheacién de Ia formula puede presentar de acuerdo a cada tipo de
caso. e desarrolla una quinta seccion, en la que a partic de la férmula propuesta v haciendo
usc de la informacidn disponible para el Distrite Megropolitano de Quito, se simula la
funcionalidad de la formula en diferenres escenarios v a diferentes niveles, a fin de dererminar
su capacidad de ajuste a la realidad del Distriro Merropolitano de Quito.

Finalmente, se presentan las formas de pago y distribucion de los valores a ser recaudados por
el cobro de la concesion onerosa de derechos

1. Generalidades

La concesion onerosa de derechos es un instramento de financiamiento patra la captura de
plusvalia, por medio del cual el Municpio del Distto Mettopolitano de Quito otorga
derechos urbanisticos adicionales establecidos en la normativa urbanistica vigente, a cambio
de una contraprestacian en materia de habilitacsdn y mayor aprovechamiento del suelo,

La conceston onerosa de derechos se aplicard coando exista transformacion de clasificacion
del suelo, modificacsin de uso del suelo v mayor aprovechamiento urbanistico del suelo.

Crmabico 1. Concepio de la Concesién Onerosa de Derechos

SECUESIN [0 1A cem
|
|

Fuenre: Plan de Uso v Gestedn del Suelo (Chdenanzs Mo, PMDOT-PUGS 001-2021)
Elabotacidn: Secretarin de Terrtores, Habatas v Vivienda, 2021

2. Amhbitos de aplicacién de la concesidn onerosa de derechos

Los ambitos de aplicacion de la concesitn onerosa de derechos establecidos en el articulo 71
de fa Ley Ohginica de Ordenamiento Terneonal, Uso y Gestiom del Suelo y que han sido
desarrollados, para el caso del Distrito Metropolitano de Quito, en ¢l Plan de Uso y Gestidn
del Suelo aprobado por la Ordenanza PMIDOT-PUGS-001-2021 del 13 de sepdembre de
2021, v especificados en el Proyecto de Ordenanza Metropolitana que susttuye el Tirulo 1
“Del Admnistratvo del Suelo™, Libeo TV.1 ¥ Del Uso del Suelo™, Libro IV “Eje Territorial”,
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de la Ordenanza Metropolitana No. (01, publicada en Registro Oficial Edicion Especial, NO,
M2 de 07 de mayo de 2019, que contiene ¢l Codigo Municipal para el Distrire Metropolitano
de Quiro, son los que se explican 4 contmuacion:

21, Transformacion de clasificacion del suelo

Se determing una mansformacion de la clasificacidn del suclo cuando se cransforma el suelo
clasificado como rural de expansion urbana en suelo de clasificacion urbana. El cambio en las
asignaciones de clasificacion de suelo conlleva simultineamente la asignacidn del uso de suelo
v el codigo de edificabilidad.

2.2, Modificacion de uso del suelo

Se detetmina una modificacion de uso del suelo cuando se cambia el uso del suelo especifico
asignado por medio de un Plan Parcial. Dicho cambio podrd ser realizado siempre y cuando
se realice en suclo de clasificacion urbana o rural con subclasificacion de expansion urbana,

2.3,  Mayor aprovechamiento urbanistico del suelo

Se determing un mayor aprovechamiento urbanisoco del suelo al incrementar la edificabihdad,
scpun los sipuientes casos:

a) Mayor aprovechamiento por incremento de pisos por sobre lo establecido en la
edificabilidad béasica: Fl incremento de pisos sdlo poded aplicarse en los predios que tengan
asipnados edificabilidad maxima de acuerdo a lo determinado en el Plan de Uso y Geston del
Suelo; o, la aprobacion de un Plan Parcial.

Para scceder al incremento de pisos cortespondiente a la edificabilidad mixima, se deberd
cumplit con los estindares urbanisticos de edificabilidad establecidos en el Plan de Uso y
Gestion del Suelo o planes urbanisticos complementanos v 1o determinado en los estindares
que e emitan para acceder a la edificabilidad méxima por parte del drgano responsable del
rerritorio, hibitar v vivienda medante un metmcovo de aphcacson.

b) Mayor aprovechamiento por incremento del cocficiente de ocupacidn del suelo en
planta baja (COS PB) en suelo de clasificacion urbano: Serin sujeros de pago de la
concesion onerosa de derechos los proyectos arquitectonicos que adguieran mayor cochaente
de ocupacion en planta baja segin los sigumentes casos:

i En guelo urbano con use miltple, se permitrs el aprovechamaento de mayor cochiciente de
ocupzcion en planta baja, inicamente con fines comerciales permitidos, respetando los renros

obligatorios v los estindares urbanisticos de edificabilidad, con la finalidad de potenciar la
mixticidad de vzos v una mejor relaciin con el espacio pabhco.
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1. Para proyectos comerciales compatbles con las actividades CM4 v que se implanten en
suclo urbano con uso mibltiple, siempre que exista edificabilidad general misdima, se permiticd
¢l aprovechamicnto de mayor coeliciente de ocupacién en planta baja. Se poded ocapar el
cocficiente de ocupacion adictonal en hasta dos pisos, respetando los retiros obligatorios y 1a
aplicacion de los estindares urbanisocos de edificabilidad relacionados con el mejoramiento
de las condiciones del espacio pablico.

Adicionalmente, deberin acogerse a las condiciones arquitectiinicas v estindares urbanisticos,
entre £stos ¢l estindar de fachadas activas en planta baja del Plan de Ulso y Gestion del Suelo,
v aquellos estandares que se emitan para el efeco.

c} Mayor aprovechamiento por incremento de coeficiente de ocupacion del suelo total
en suelo de clasificacidn rural: Seran sujetos de pago de la concesion onerosa de derechos
los proyectos arquitectdnicos que adguicran mayor coeficiente de ocupacién de suelo total
segin los sigulentes casos:

1. En suelo rural con uso de suclo residencial rural se permitird el tres por ciento (3%) de
incremento de coeficiente de ocupacidn en planta baja y el seis por ciento (6%%) de incremento
de cochiciente de ocupacian total, sin exceder ¢l némero de pisos de la edificabilidad bésica,
cumpliendo los estindares urbanisricos de edificabilidad. El incremento del coeficiente de
ocupacion de suelo aphicard segin lo determinado en el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

i. Fn suelo roral con wuzo de suelo de recarso natural renovable ze petmitita el tres por ciento
(3%} de meremento de cocfidente de ocupacion en planta baja v el seis por dento (6%) de
incremento de coeficiente de ocupacion toral, sin exceder el nimero de pisos de la
edificabulidad bisica, cumpliendo los estandares urbanisticos de edificabilidad. El incremento
del coeficiente de ocupacion de suelo aphcard segiin 1o determinado en ¢l Plan de Uso y
Gestidn del Suelo.

Mo se permite la aplicacson del incremento del coeficiente de ocupacidn en pisos inferiores a
la planta baja.

d) Mayor aprovechamiento por incremento de drea ttil por sobre el coeficiente total
de la edificabilidad bdsica en subsuclos habitables: Se determing un  mayor
aprovechamiento urbaniztico del suelo por inceemento del drea ubl por sobre el coeficiente
total de la edificabilidad bisica en subsuclos habitables en los predios que tenga asignada
edificabilidad maxima, detesminada en el Plan de Uso y Gestion del Suele o, por la aprobacién
de un Plan Parecial.
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¢) Mayor aprovechamiento urbanistico del suclo por cambia de lote minimo: Se
determing un mayor aprovechamiento utbanisnco del suelo por cambio de lote mimmo a
rravés del Plan de Uso y Gesadn del Suelo o, de la aprobacion de un Plan Pardal, siempre que
se cumpla con las siguientes condiciones:

L El tamadio del lote minimo asignado en la nueva normanva urbanistica sea menor al tamafio
del lote minimo de la norma anterior vy coando el drea de los lotes resultantes del
fraccicnamiento sea menor al lote minimo establecido en la nommativa antenor, ¥,

i. Bl coeficente de ocupacidn del suelo en planta baja (COS PB) v o nimero de pisos
asignados en ¢l codige de edificabilidad sean iguales o mayores, respecto de la norma
urbanistica anrerior,

3. Bases conceptuales para la construccion de la formula coneesion onerosa de
derechos

El suelo es un elemento clave pars la planificacidn urbana y la formulacidn de politica pablica
territorial de la cindad, por lo manto, exige e miximo dgor cientifico en el andlsis y
planteamients de los instrumentos v mérodos idéneos para determinar el valor del suelo, asi
como sus causas v efectos en el desarrollo y sistema econémico de la ciudad, incluyendo el
andlisie de las finanzas municipales.

a) Formacion del valor del suelo

D scuerdo con la teoda ccondmica, a diferencia de otros bienes el suelo es un bien que no
tiene costo de produccin, ya que existe por s mismo sin necesidad del esfuerzo productivo
de la sociedad; sin embargo, el valor del suclo e construido mediante un mecanismo
denominado capitalizacion de la renta. El valor del suelo posee dos significados, el primero
hace referencia al valor de uso y el scgundo al valor de cambio.

El valor de uso cstablece las caracredsticas que tiene el suclo para satisfacer una deterrminada
necesidad, lo que en economia urbana se conoce come aprovechamiento del sevelo, en este
sentido, el valor de uso del suelo urbano estd deerminado por los metros cuadrados de
eonstruceion y el dpo de construceidn, permindos g edificarse zobre dicho suelo, asi como por
su localizacion; por ot pane, el valor de uso del suclo nural esta decerminado por el potencal
para la produccion agricola, los servicios ecosistémicos brindados y su localizacidn,
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Griafion 11, Formacion del valor del suelo
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Fuente y elaboraciin: Secretaria de Teorioda, Hibia v Viveenda, 2021

Se plantea que, para el Disinto Metropolitano de Quiro, el valor de wso del suelo, para fincs
de construir la formula para el pago del valor de la concesion onerosa de derechos, sea
determinada por los metros cugdrados de constraccion v los ripos de construccion permindos
en el Flan de Uso y Gesddn del Suelo v/o Plan Parcial, mismos que se expresan en térmmios
de los costos de construccion establecidos en fa norma de valoracidn catastral vipente.

Adicionalmente, para solventar el fctor de localizaceon del suelo se plantea relacionar los
costos de congtruccitn con los valores de las Areas de Intervencidn Valorativas (“ATVA™
publicadas por el drgano responsable del catastro en la respectiva norma de valoracién
catastral vigente del Distnro Metropolitimo de Quito,

En referencia al valor de cambio, la teoria economica clisica ¥ marxista sostenen que los
bienes y servicios que poscen un valor de cambio estin sujetos a las leyes de la oferta v
demanda, lo que sipnifica que tenen un valor de mercado y pueden expresarse en términos
cuantitativos y monetarios. Por ranto, €l valor de cambio del suclo cs la cuantia monetana a
pagar pot el comprador y a recibir por ¢l propietano de dicho suelo en un sistema de libre

‘I'I'.It'IEBIiLI-.

b) Mercado de suelo

Bajor las premisas antes menconadas, las mercancias estin somendas a las flucruaciones del
mercado; asl también el suclo tene un valor detenminado por las imisimas leyes, de esta maneiz,
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el comporamiento del valor de cambio del suelo puede ser analizado a partir de la oferta y
demanda.

En economia urbana, la oferta del suelo es considerado un bien escaso, cuya oferta puede ser
modificada Gnicamente a través de los instrumentos de plantficacion terntonal v la nommativa
urbanistica emirida por la municipalidad. Existen principalmente dos formas de mcrementar
la oferea del suelo a tmaveés de normativa, la poimera es mansformando suelo rural o rural de
expansidn urbana en suelo urhano, ¥ la sepunda es permitiendo un mavor aprovechamiento
del suelo urbano a través del incremento del indice de consmoccion o coeficienre de ocupacion
del suelo.

En cuanto a la demanda de suelo, ésta varia principalmente por la presidn demografica sobre
la ciudad vy la dindmica economica de la misma. Las codades grandes con mayores
oportunidades vy economias fuertes, son focos para la migracion interna § externa que
mcrementan la demanda de suelo para sansfacer las necesidades de: vivienda nueva, locales
comerciales, bodegas, entre oiros,

Grifico 12, Esquema del mercado del suelo
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Fuente v ehaboracion: Secretaria de Terntono Habatas v Wisienda, 20231

Chra particulandad del suelo es que éste es un bien elistco, es dear que, ante pequetias
vanaciones del valor de cambio o precio de mercado del suelo, Ia cantdad demandada del
mismo se ve afectada en mayor proporciin.
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Con el fin de establecer el valor de cambio o precio de mercado del suelo, considerando el
efecto norma y el efecto mercado, se propone calealar la valorzacién del suelo como un
porcentaje de la estroctura del costo de comstrucadn de cada provecro, mizmo que es
dererminado a partie de la evidencia empinca de precios de bienes inmuebles transados en el
mercado mmobihano del Diswiro Metropolitano de Quito.

e} Ciclos economicos

Lios ciclos econdimicos son periodos de expansion o contraccion que experimenta la actividad
economica agregada de un pais, region o cmdad, en un horizonte de tempo.

Burns y Wesley sefialan que “Un cco econdmico son flucruaciones en forma de onda que
duran de 2 a 10 ados. Un ciclo consiste de expansiones que ocurren en aproximadamente ¢l
mismo tempo seguido por recesiones generales de manera similar, contracciones, y
recuperaciones que s¢ funden en la fase de expansion del ciclo siguiente; esta secuencia de
camibios &5 recurienie peto no penodica, y vana desde méas de un afio hasta 10 o 12 afioz"
{Burns p Wesley, 1946: Pp. 153).

Grifico 13, Ciclo econdmico v sus Fases
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Fuaente; Banco Central del Bowador , 201

El mercado inmobiliatio no e ajeno a los cclos de la economia, como cualquier bien o
serviels, el valor de cambio o precio de mercado del suelo esta supeditado a las vadaciones de
la economia de un pafs, repdn o cmdad, de esee modo, tentendo presente que el valor de
cambin o precio de mercado del suelo esth determinado por las leyes de la oferea v la demanda,
vy constderando que el valor de uso del suelo estd determinado por 1o que se puede construir
sobre esta; una disminucion o incremento de la demanda de vivienda, locale: comercales,
bodegas u otto tpo de edificacion, termina afectando al valor de mercado del suelo.
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1) Ciclo econdmico en Ecuador

El Banco Central del Ecuador como ente que ganml:i.za el funcionamients del I':E;ll:n:n
monetanio e impulsa el creamiento econdmico del pals, publica de maners penddica
mndicadores macroeccondmicos entre los cuales fisuran loz boletines tmmestrales con loz ciclos
v anilisis del Producto Inrerno Bruto ("PIB"), como se muestra en el Grifico 5. Los datos
referenies a las estadisncas macrocconomicas (oiclo economico, Producto Interno Bruro y
Valor Agregado Bruto para el canton (aito} han sido actualizados en funcién de las Glnmas
publicaciones del Banco Central del Ecoader al tercer tnmestre del ano 2021,

Grafico 14, Ciclo del Prodocto Intemo Braso (1994 — 2421}

T T e R e

Fuente: Subpgerencia de Prograncatn ¥ Regulacsin (Banco Central del Ecuadar), 2021

De geverdo con la definicidm de delo scondmico antes mendionada y Iz informacion del ciclo
del Producto Interno Bruto del Ecuador, se puede aprecar que del afio 1994 al ado 2021 la
economia del pais ented en cosis 7 veces, siendo la erisis del ano 2020 la mis profunda, debido
a la siuacion de pandenua del COVI-19, sin embargo, el cclo comprendido entre el ano
2015 y 2017 es el que presenta mayor duracion.
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Grafico 15, Ciclo del Producto Interno Bruto e Indicador de adelanto {2010 - 2021)
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Fuente: Subgerencia de Programacstn y Regulacidn (Baneo Central del Eouador), 2021

Los resuleados presentados en el Grifico 6 muestran que én el coarto tnmestre del ano 2021
kx cconcimia eczatonana contnuarfa en la fase de expansiin del ciclo econdmico pero con una
tasa de crecimiento menos acelerada.

Cabe destacar que acuerdo con la metndologia del Banco Central del Ecuador aphcada en el
Sigtemna de Indicadores del Ciclo Econdmico, existen Indicadores de adelanto, reteaso vy
comcidencia, que permiten entender la relacion entre cierras variables macroecondmicas y el
ciclo econdmico en téeminos de tempo de reaccdn de la una respecto de la otra.

ii) Relacidn del valor del suelo v los ciclos econdmicos
® (Caso Bogotd-Colombia

La evidencia empirca hallada para ¢l caso de la cudad de Bogota mucstta que, anie caidas o
subidas del PTB, el valor del suelo para vivienda vatda en la misma direccdn; es dedr, ciclos
ceondmicos de ensis ocasionan caldas en el valor de cambio del suelo, mientras que cclos
ecoipdmicos de auge o bonanza ocasionan subidas en el valor de cambio del suelo, De la
misma manera, se evidencia un desfase de entre 1 a 2 afios gque tarda el valor del suclo en
reaccionar ante una vanacion en el PTB.
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Girabco 16, [:.::.mj-unr'ra_mn:ulc:- del valor del suelo ¥ del PIB en la cudad de j"l:'!-_l'.":l"IT:::
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Por otra parte, se observa que el valor del suelo en la ciudad de Bopota cs clastico. Pequenas
ranaciones en el PIE ocasiondn vadaciones de mayor '|'r|'|'|!'r~e:-1'|:':il':|1'| en el valor del suelo; por
cjemplo, una caida del PIB en 10%% ocasiona una caida del 20% en el valor del suelo para

vivienda con acabados de hno.

Crrifico 17, Vanacaon del valor del suelo ante vanaciones en el PIB — Bogoa
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Fuenre: Montafia asesopes ¥ Borrere Ochos Asoomdos, 2021

8 Cazo Quito-Ecuador

Para ¢l caso de la audad de Ouaro, de acuerdo con la informacidn del Valor Agregado Bruto
{"VAB"™} publicads por el Banco Central del Ecuador, se evidencia una relacin directa entre
el ciclo econdmico, la actividad de construccion v la acthvidad mmobibana del cantdn Ohaeo,

tepresentado en el Grafico 9
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Un dato relevante de la tasa de varacion de fa economia del Distrito Metropolitano de Quiro
(VAB), es que este guarda una relacion estrecha y direcea con el sector de la construccion v de
las actvadades mmobiharas de la cudad, tal como lo muestea el grafico siguente,

Grafico 18, Vanaciones del ciclo del Valor Agregado Bruto (VAB) del Distrito

Mettopolitano de Chiiro
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Fucnte: Banco Cential del Ecuadoz
Elaboracion: Becretarin de Terotooo Hibetar vy Vioenda, 2022

be analizo la sene hustonica hasta el ano 2020, dato mis actualizado publicado por el Banco
Central del Ecuador. Tie lo anterior se puede mencionar que la economia del Distnto
Metropolitane de CQuito también sufid los efectos de la pandemnia del COVID-19.

La economia del Distato Metropolitane de Quito expenmentd una recupetacion desde finales
del afio 2010 hasta aproximadamente s mediados del afo 212, fecha a pattir del cual se
produjo una desaceleracion; esto 2 su vez coincide con la vanacdm de los precios de viviendas
v departamentos iransados entre el atio 20010y 2003,

Por otra parte, €] Banco Central del Ecuador en su "Informe de resultados — Cuentas
Macionales tmmestrales™ al tercer tmmestre del 2021, con base en datos de la Cimara de Ia
Industria de la Construccion, muestra datos referentes a las venras de constmaccion de los
edificios remidenciiles y no residenciales, laz cuales muestran ung disminocion en 31,2%.
También se muestran decrecmientos en el nimero de edificaciones a congtour (-25,7%),
niamero de permisos de construccion (-304%) vy el valor declarado en las edificaciones (-
296%). De igual forma, el gobierno debido al contexto de 1a pandemia, dejd de realizar obras
de mgenteria cvil, asoaados a la compra de bienes de laggra duracidn (propiedad, planta y
equipos). Al disminuit la consttuccidn de obras de ingenieria cwil y de los edificios
residenciales ¥ no residenciales, también disminuyen las prtpimcinntﬁ del terreno v la
finalizacion ¢ instalacién de acabados, cwyas ventas disminoyeron en 35% y 28 8%
respecovamente,
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D¢ hecho, €] secror de la construccidn fue uno de los mds afecrados en el afio 2020 y 2021
debide a la profunda cnsis por el COVID-19.

Grafico 19, Variacion de los precios de venta de viviendas y departamentos nuevos — Quito

AN

——kLalmEuea — kW L

s DR R - PR O — e T IR RAL . O T T P

Fucre: Procsotores mmobiliacos Chano
Elaborscion: Secretaria de Temitorio Habirat y Virienada, 2021

Comao se menciond antes, el valor del suelo esta supedirado 2l producto que se pueda obtener
de ella v a las leyes de la oferta v la demanda; en este sentido, las vanaciones en los precios de
las construcciones que se pueden levantar sobre ¢l suelo, producto de la dinanuca econdmica
del pais ¢ la ciudad, influyen finalmente en el valor de mercado del suelo,

Para determinar de manera mis precisa el valor del suelo, vy su valonzacion por el efecto
mercado y el efecto norma, se propone calcalar el porcentaje de participacion del suelo en la
estructura del costo, considerande los cclos econtomicos del pats v del Distnzo Metropolitano
de {hutio.

La evidenca empinca muestra que ¢l valor del suelo es dindmico y estd determinado no
unicamente pot lo que la nomma urbanistica permite construir sobre dicho suelo, sino ambién
por la dindmica econdmica del pais v la audad,

d) Métodos v véenicas de valoracidn del suelo
De los mérodos v/ o téemicas de valoraddn del suelo existentes a nivel nacional e mtermnacional,
los cuales sirven como referencta para la construcoidn de la formula para el pago de fa
concesion onerosa de derechos, se abordan los tres métodos mids relevantes v referenciados u
avel de Latinoamérica. Las definiciones de los tres métodos/técnicas de valuadon antes
mencionados son tomados de la Resolucion No. 620 del 2008 emiodo por el Instituto
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Geografico Agstin Codazz (Bogori-Celombia), enndad con gran trayectona en el uso de este
I:i.Pﬂ de métodos, téonicas.

i}  Método de comparacidn o de mercado

"Fr da Memica valwatoria gue basca exiableoer ol paler comercial del bien, @ parde ded ertwdio de dar ofertar o
HraSaCEET Fecrenies, de Dienes seaepantes ¥ oomparaiies af del obyets de avalda. Tales ofertar o fronsacdones
deberdn ser claficadar, anslizadas e faverpretadar pare Segar @ b estimaciin ded valor omermal”

i) Método de capitalizacion de rentas o ingresos

Bl doniga vaiwatars que beica esiabdcer of valor comercial de wn brew, a partiy de fas rentar o ingresos
e 5¢ paedan. aitener del wisa bien, o tawsekies sensepantes ¥ comparables par cir caracferivticar fiicas, de
sy wbicactin, irayende a valor presente lo son de fos probables inprerer o ventar generaday an la wda
remanente del bren abrefe de avalio, con wha fasa de safiladizacide o friends"

iii) Método (recnica) residual

"y oa il bticd eafpbtecer of valor comercial del biew, mormadnecwie frara e Bervenn, @ Iz'ua-m de st of
smeta fotal de ki ventas de wn proyecie de corsivcadn, averde car i reglamentacids arbaniitics sigene y de
corformiidad con of mercads del bien final vendilile, en ef lervens alyeto de avalin.

Para envontrar &f valor fotal del terremo s debe descontar al mente total de far vestar I{w:g]-.fm&u, g porar
dolaies ¥ fa wilbdad esperada def proyeita constrwetive. B fndispenseable gue adewds de ko favtibilidad tenica
o J.'.#i".n:ihfu i EPaine i f:ﬂ'&'ﬁﬁdmﬂ' commerrial ded frpeiin, ox decr da real I,bn.ri.b:]":'a’aa’ e wemsler &y Fﬁﬁﬂﬂh.

Este métods (tonica) dele desarroliarse bajo of pringtin de mayor y micfor s, sepiin ¢f ceal of valor de wn
Enmaelle fnscepible dv ser dedicado a diferenies wsas send of que reslte de desitnarla, dentro de ks posibitidades
degales g [nicas, al econdmricaments mds ventalie, o of o8 swsebitble de ser comsivide con diskintas futensidader

edifecatarias, serd ¢l gue resilie de consirmdrls, demirn de Jax paribilidader kpales v ffxfcas, con la combinaciin
dp fmdensidades qie perprita obiewer ba mayor restalaBoad, Tegin fas condiclones de mercada "

3.1, Propuesta de la foérmula de la concesion onerosa de derechos

El valor a pagar por concepto de la concesidn onerosa de derechos, corresponderd a la
aphcacion secuencial de la sigwente formula, segin el dmbito y caso de aplicacion:

3.1.1. Formula general

La sigmiente formula se aplicara segun el caso y dmbito de aplicacion.
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Grifico 20, Farmula general para el caloulo de la concesion onerosa de derechos
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Fuente: Plan de Uso y Geanda del Suelo (Ovrdenanza Metropolitana Mo, PMDOT-PUGS 001 -2021)
Elaboracyon: Secrerariy de Termmosio, Hibivar v Visdenda, 2022

Donde:

COD: Concesitn onerosa de derechos.

Vs Valor del secln

Ae: Area excedente en metros cuadrados (m® que requiere del pago de una contraprestaciin
por parte del propietano del suelo en favor del Mumicipio del Dhstrto Metropolitano de Quiro.

Grafico 21. Concepto de drea excedente (e}

Edificabilidades ’ Threa
Maximas

, Excedente

Edificabilidad
Basica

Faerite: Plan de Uso y Gesticn del Suelo (Ordenanza Metropolitana Na, PMIOT-PLIGS (601-2021)
Ehboradbn: Secretaria de Territooo, Hlabitar v Vivienda, 2021

IR Indice de revalorizacion del suelo,
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El Concejo del Distrito Metropolitane de Quito, mediante resolucion, serd el encargado de
aprobar los indices de revalonzacion para cada Administracion Zonal, en funcidn de lo
dispuesto en la ordenanza que dererming los valores del suelo de los predios urbanos y rurales
del Dzt Metmopolitano de (uiro.

Grifico 22, Concepto del indice de revalorizacion del suelo

mm
E BiHERETLE
H iirbgerg
i ’ i
o
lwa § B 4
| 1 Ty
3 : ¥ I
i H E MD—-‘IHd
. L [mut-y
o et
-
MORMA VIGEMNTE
DOMDGE IR # IR2

Fuenre: Plan de Usao v Gestion del Suelo (Ozdenama No, PMDOT-PLUGS 000-2001)
Elaboracin: Secreraris de Terntono Hibitar y Vivienda, 2022

AUV: Area anl

B Hs el coeficiente de ponderacidm de pago, €l mismo que define el porcentaje de participacion
del Municipiﬁ del THstribo M:tr::puﬁtmu de Chuto en el beneficio economico pr{m:lu:idn pot
la planificacion urbandstica. El coeficiente de ponderacion de pago se determinag como se

explica en la secadn a cononuacion,
*  Determinacion del valor de ponderacion de pago ([2)

El valor de ponderacaién de pago se determina de confornudad con el aniabsis de tres
parimetrod. Uno, valor AIVA; dos, Indice de Construccion, v, 068, normativas existentes a
nivel nacional e internacional para la parbicipacién de la ciudad en los beneficios econdmicos

penetados por la normativa urbanistea del Distnto Metropolitano de Quito,

i. Valor AIVA, El cbjetivo de este pardmetro es ponderar el pago de la concesion onerosa de
derechos considerando la ubicacidon del proyeceo a desareollar, para lo cual, medunte el analias
de la distnbucion de frecuencias, laz medidas de posicidn central y percentiles, se han
determinado los siguientes rangos AIVA: valor ATVA igual o menor a 120 délares, valor ATVA
entre 121 v 49 ddlares, y valor AIVA gual o mayor a 500 dédlaves.
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Grifico 23, Distibucion de frecuencias de las AIVAs

L_:H'q_ =T R =

Fuenre: Dipeceitn Mettopalitans de Catastro, 202
Elabesracido: Seeretarda de Tervitorio, Habitat 7 Vonenda, 20210

Los rangos del valor de las AIVAs se han determinado en fundidn de la mformacidn vigente
en la Direcaidn Metropolirana de Carastros.

ii, Indice de construccion, - El objcove de este parametro €5 ponderar el pago de la
concesion onerosa de detechos considerando el concepto de “sueln ereadn™ para lo cual 2e
calcula el “indice de construcadn™. Este indice de construco'n resulta de dondir el drea
excedente [Ae) para ¢l area del rerreno,

Los rangos del “indice de construccion™ se han determanado en funcidn de la informacion de

las edificabilidades propuestas en ¢l Plan de Uso y Gesodn del Suelo, y se calculan mediante
el analisis de frecuencias estadisticas y percentiles.
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Gritico 24. Distribucion de frecuencias del indice de constmaccidn (1C)

m LB ] FEE L] A +m (1] T

ICE 6 CORSTALUCE N

Fuenite v elaboracidn: Secretatla de Tertimns, Hibetat ¥ Viveends, 2021

Como resultado del andlisis se propone que el Indice de Construcesdn {I1C) tenga tres (3)
rangos: menor a 1, entee | v 25 v, mayora 2

Para aquellos predios en los que no exizta un incremento de edificabilidad, v, sin embargn,
deba pagar la concesion onerosa de derechos va sea por transformacidn de la clasificacion del
suelo, modificacién de uzo del suelo o mayor aprovechamiento urhanistico por cambio del
Iote minimo en el eddigo de edificabilidad, el indice de Construccion (1C) serd igual al del
rango “menor a 17,

lii. Mormativas existentes a nivel nacional e internacional para la participacién de la
ciudad cn los beneficios econdmicos generados por la normativa urbanistica. - El
objetivo de este pardmetro es establecer ¢l porcentaje de captura sobre Is valonzacion del
suelo, partendo del andlisis de los porcentajes establecidos en normativas v expetiencias
nacionales ¢ imternacionales; asi como en los andlisis Ananderos simulados para el Distrito
Metzopolitano de Chuto, con informacidn propuesta en cf Plan de Uso vy Gestidn del Suclo ¢
informackin del mercado inmobiliano.

Tabla (3. Porcentaje de captues a nivel nacional ¢ internacional

Paia/ Cindad, Mormativa Porcentajes de captura

Colombda, Ley 388, At 78 3% al 50%% del mayor valor
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Campo Grande, Brasil 1% del valos estimado del incremento
Trenque Laungue, Buenos Aies AP del valor del m2 de construccion
Distrito Merropolitano de Chuo, [6% en meremento de edificabaldad v
Ordenanza Municipal Mo, 0183 200 en cambio de wo o casficacion
(PUAEY, Adio 2017 del suela

Disertn Merropoliteno de (i, Hasta el 3% por incremento de
COirdenares Hu:ul:JpHJ Mo, 003 -fl-':u"tl edificabilidad

ehoenoal, Afo 2019

Fuenre Mommatvas v expeniencias nacionabes o nfernscsonales
Elahoracin: Secretacda de Termmomo, Hibaac y Vimenda, 2021

A partir de! andlisis realizado, se proponen nueve (%) factores de ponderacon de pago, con un
vilor mazimeo de 0,30 (302%). A pactr del factor de ponderacion de pago méiximo (30%) se
calculan log ocho (8) factores restantes, mismos gque resultan de restar al valor inmediaro
supenor entre una (1), un medio (1/2) v un tercio (1/3) de desviacidn estandar sepin ¢l rango

ATVA v el indice de congrruccidn (1C), como se muestra en la Tabla 3

Tabla 04. Coeficiente de ponderacion de pago de la concesion omerosa de derechos

Iguel o meEnoe 4 B1200m? air 6,20 a2
lintre §121 y 488 /m? 022 0,23 025
lgued o maier o 5 EI0/mME 03 .20 nic

Fuente: Plan de U ¥ Gestidn del Suelo (Ordenanza Mo, FMODOT-FLUGS (0 -5021)
Elabaoracidm: Secretarta de Terntorio, Habatat ¥ Vinnaends, 20271
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Grafico 25, Concepto del coeficiente de ponderacion de pago (f)

Tulbsmbe Itaguiio
Indice de construccides = IR1 indice de comtrecdin = IRZ

Fucnte: Plan de Uso v Geston del Suelo (Crdemanizs Meo, PMDOT-FUCGS 001-2021)
Elabotacsin: Sectetaria de Territono, Habitat v Vivienda, 2022

En ¢l caso del cilculo de los bencficios para la aplicacion del instromento de cargas v
beneficios, el factor § o coeficiente de ponderacion de pajgo corresponderd a uno (1),

Para aquellos casos, en los que un lote registee mis de un valor AIVA, se deberd escoper ¢él
AIVA de mayor valor, conclusion a la que se lego en las mesas técnicas de trabajo
interinsttucional llevadas a cabo desde el 05 de octubee de 2021

3.L1L1 Formula para el cdlculo de la concesion onerosa de derechos segin los dmbitos
de aplicacion

1) Farmula para la rransformacion de la clasificacidn y modificacion de uso del
sueln

El valor a pagat pot concepto de concesidn onerosa de derechos por transformacion de
clastficaciim del suelo y modificacion de uso del suelo seri efecruado previo a la obtenddn de
la Licencia Metropolitana Unica para ¢l Ejercicio de las Actividades Fcondmicas (LUAEY, v
se aplicard de acuerdo a;

1. La Disposicion General Diécimo Movena de la Ordenanza PMDOT-PUGS-001-2021 del 13
de septiembre de 2021, que establece que: "Para los predios de propiedad pdblica o privada
en fa gue, previo leenciamiento de constriceidn, habilitacdn de suelo o actividad econdwiica,
s¢ evedencie un mayor aprovechamiento devivado de wie bengficio urbarnistico (laificacrin, o

! Wer Anexn 2: Flujo ded procedsmicnio de Ja Licencia Metropoliearn Unica pars el Ejercicio de las Actiidades Foondmacas
¥ papgo de la concesidin gnemaa de derechos
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de snels y rosficente de ocgpacdy total) determinado en el PUGS en comparacidn con el PUOY
sigente o fa focha prevdo @ lo sancidn a la presents ordesange (Ordengmza No, CT007-2009-PUGS), serd
mrative de cobro por concepto de Concesion Onevosa de Devecho, segin b estabieside en el artiols
No. 72 de o LOOTUGS. (...)" {el resaltado me pertenece). Es decir, cusndo se da un
aprovechamiento por transformacion de la clasificacidn v/o modificacion de uso del suelo de
la aueva nommativa utbanisoca (PUGS) respecto de la anterior (FUOS, y,

it, De acuerdo al subparigrafo 1: Ambito de aplicacion, Pardgrafo 1, Capitulo TV del Plan de
Uza v Gestion del Suelo, ‘o e def valor correspondiente o da concessdn amerosi de devechar sevd efectinado
il wramesta en ol gue se speryan fos derechar wrbanfiticos de an predio ofergadas por ef Plan Parcial”y cuando
“se defermrima wna meodgficaciin de o del swele 3/ o trangfermaciin de la dasifcacon del smele arignads par
mregin dsd Plan Parsiad™, B decir, por k 3[.tmh:al:iﬁn de una nueva normativa urhanistca que
geniere mayores aprovechamientos a través de un plan parcial (cambio PUGS = PUGE),

Grifico 26. Concepto transformacion de clasificacion del suelo y modificacion de uso del
suelo

Fuente y elaboracidn: Secretaria de Terntono, Hibisat y Vevienda, 2022

El calculo del valor de la concesidn onerosa de derechos para este caso correspondera a la
aplicacion secuencial de la siputente formula:

Grifico 27. Farmula de 1a concesitn onerosa de derechos por transformacién de
clasificacion v modificacion de uso del suelo

Conasiin Amhinos de aplicaciin;
Onerosa de < Tramsl cernacidn de iz clasificacion del susio Panderador
[erechas - Modificagién de uso det suets de pagh
| : ' e
=["l-"5c X IRa X AUV ]X P
e
o= Ll
walar del Pyt acicn del vy
sk por mi 180 O

wraralarmacin de
dlasificacidn ded sugle y
madificacikn deuse
del osla
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Fuente v elaboracion: Secretadn de Temtono, Habitas v Viedenda, 2022

Daonde:

COD: Concesidn onerosa de derechos

Vi Valor del suelo por metro coadrado (m?®), obtenido de aplicar la sipuiente formula:

Grifico 28, Farmula del valor del suelo por mansformaciém de clasificacion del suelo v
modificacion de uso del suelo

Vs = a X Ve

Foenre 7 elaboracidn: Secretaria de Temimno, Habitar y Vinends, 2022

En aguellos cazos espectales en los que no exista construccion en ¢l predio, e valor del suelo
por metro cuadrado (m2) serd tomado del avalio catastral wigenie del terreno,

Donde:

o: Porcenmaje de participacion del suelo en la estructura del costo de la construcaion, Su valor
deberd estar en el rango del 7% al 20% de acuerdo al valor de alfa () segin la fase del aclo
econdmice determinado en ¢l Plan de Uso v Gestdn del Suelo, mismeo que serd revisade cada
afio; v, de ser el caso, actuabizado de acuerdo a los "lincamientos pata la revision y actualizacion
dealfa” establecidos en el Plan de Uso v Gesnon del Suelo.

Unicamente en aquellos casos que se requicra actualizar ¢l valor alfa, por la existenca de
shocks exdgenos v enddgenos, declarados por la aurondad competente, este valor podea
maodificarse siempre v cuando se sustente en informes que tengan comao base estudios téenicos.
Dichos informes deberin ser epundos por el drgano responsable del terntono, habitar y
vivienda de conformidad a los ineamientos establecidos en el Plan de Uso y Gesndon del Suelo.

El Concejo del Distriro Mettopolmano de Quito, mediante resoluatn, serd el encargado de
actualizar el valor de alfa, en funcidn del mborme récnico emindo por el Grgano responsable
del ternitorio, habitar y vemenda.
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Grifico 29. Concepto del porcentaje de parncipacion del suelo en la estructura del costo de

Ia eomstruccion

Fuente! Plan de Uso v Gestidn del Swelo (Oodenanes Metropolitans Moo, PMDOT-PUGS 001-2021)
Elaborician: Secretara de Termtono, Habitat v Vivenda, 2022

Yee: Costo del metro cuadmdo (m®) de construcadn, tomado del avalao carastral igenre del
Distrito Metropolitanas de Chuito.

TRcu: indice de revalorzacian del sucla por transtormacion de clasificacion y modificaciém
de uso del suelo. Ver Grifico 13 "Concepro de indice de revalorizacidn del suelo™,

Cuoando exista un aprovechamiento urbanistico por mansformacion de clasificandn v
modificacion de uso del suelo derivado de un Plan Pascial, el indice de revalorizacién del suels
a aplicar serd el establecido en las rablas del Indice de revalorizacidn del suelo por el cambio
de clasificacion y uso del suelo urbane, roral v de expansion urbana, contenidas como anexos
del Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Por otra parte, cuando e evidencie un aprovechamiento urbanistico por la transformacion de
clasthcacion y modificacion de uso del suelo determinado en el Plan de Uso y Gesndn del
Suelo en comparacion con el Plan de Uso v Ocupacion del Suelo, el indice de revalorizacion
del eeln e npﬁ-l:ﬁdu en funcion a las n:qu.iv:a]:n-ciaﬁ establecidas en la Disp{:sic,j{m Creneral
Décimo Tercera de la Ordenanza PMDOT-PUGS No.001-2021, conforme 2 losg siguienfes
CASOS:

a) Caso especial de usos residenciales: ¢l indice de revalorizacion a aplicar para

usos residenciales es de 0.20, en los casos de las equivalencias especificadas en la
Credesranza PMDOT-PUGS No(d)1-2021.
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Tabla 05. Equvalencias para wsos residenciales

Abura Utsr iz sl Erjuissalemia el

aprvbada Erpuivalernaa enel PUCS | apmbadia PLICS
Residencial die haja

1] pisas domwiiad 1 Tipinlogia 2
Residemial dis mwdia

4 a6 pesos dhemsidad Kz Tipulogia 3

7 pisas on Restdencial di= alta

adelante deneidad ] Tipuologia 4

Puente; Oedenanes PMDOYT-PLOGS No, 001 — 2021

El indice de sevalotizacion a aplicar para los casos de las equivalencias de usos residenciales,
especificados en la Tabla 5, sc obmavo de calcular un promedio simple de los indices de
revalotizacion de todos los predios contemplados en la base de datos del Plan de Uso y
(restin del Suelo y que se enmarcan en las equivalencias antes mencionadas (Ver Anexo 5:
Proceso metodologico para obtener los valores de indices de revalomzacion para la
transformacion de la clasificacion y modificacion de uso del suelo en cambios PUDS-PUGS).

La distnbucion de frecuencias de los datog, una vez gue se idennficaron v elimmaron aquellos

gue sc evidenciaron come atipicos, son las que s¢ mucstran a continuacion:

Grafico 3. Distribucion de frecuencias de los datos para wsos residenciales

t5 Z0

Sl & D b

]
. III
|

2 W I 3 e
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Hisegram of Resldenclales$iR_n

0E 18 15 an

Fuente v elahoracsin: Secretaria de Terntono, Habitar y Vivienda, 20022

b) Caso especial de usos industriales: Para los casos espeaales de usos industriales,
el indice de revalorizacidn a apbear de acuerdo a las equivalencias especificadas en

fa Ordenanza PMDOT-PUGS No001-2021 es de 1,18,
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Tabla 06. Equivalencias para usos mdustriales

Uso de suelo

aprobado Equivalencia en el PLIGS

12 Industeial de madiano impacto (IM1)
13 Industrial de alto impacto (IAD)

14 Industrial de alio riesgo (IAR)

Fuente: Ordenanea PMDOT-PUGE Mo, (01 — 202

El indice de revalorizacion a aplicar para los casos de las equivalencias de uzos industriales,
especificados en la Tabla 6, se obtuvo de calcular un promedio simple de los indices de
revalonzacion de todos los predios contemplados en la base de datos del Plan de Uso v
Gestitn del Suelo v que se enmarcan en las equivalencias antes mencionadas (Ver Anexo 5:
Proceso metodologico para obtener logs valores de indices de revalorizacion para la
mansformacion de la clasificacidn y modificacidn de uso del suelo en cambios PUOS-PUGS),

La distribucion de frecuencaas de los datos, una ver que se identificaron y ebmunaron aquellos
que se evidenciaron como atipicos, son las gue se muestran @ cononuacion;

Grafico 31. Distobucidn de frecuencias de los daros  para usos mdustriales
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Fuente v elaboracion: Secretaria de Terntorin, Habiat v Vivienda, 2022

Cuoando se evidencie un aprovechamicnto urbanistco por la transformacion de clasificacion y
modificacion de uso del suelo determinado en el Plan de Uso y Gesnon del Suelo en
comparacion con el Plan de Uso y Cleupacidn del Saelo, v stempre que estos cambios de usos
no cotrespondan a los mencionados anteriormente en los literales a) v b), se aplicara el indice
de revalonzacidn del suelo establecido en las tablas del Indice de revalonzacidn del suelo por
el cambio de clasificacion v uso del suelo urbano, rural y de expansion urbana,
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