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DIRECCION METROPOLITANA DE POLITICAS Y PLANEAMIENTO DE SUELO

INFORME TECNICO

No. Informe: IT-STHV-DMPPS-2022-155
Fecha informe: 09 de septiembre de 2022

INFORME TECNICO APLICACION DE CONCESION ONEROSA DE DERECHOS

Tema: APLICACION CODIGO MUNICIPAL- PUAE SAN JOSE
.. Ab. Modnica Sandoval, Presidenta de la Comisién de Uso de Suelo del
Solicitante: . L . .
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.
Equipo técnico: Arqg. Cristina Paredes
ANTECEDENTES

Con oficio Nro. STHV-2022-1379-0, de fecha 01 de septiembre de 2022, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda remitié a la Comision de Uso de Suelo, el informe técnico del
calculo de la concesion onerosa de derechos sobre el PUAE San José.

El jueves 08 de septiembre de 2022, se realizd una mesa de trabajo de la Comision de Uso de
Suelo convocada mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2022-4914-0, en la cual se tratd el
proyecto de ordenanza del PUAE San José, y se solicité un informe técnico explicativo sobre
dicho calculo en el mencionado proyecto.

MARCO LEGAL

e (Cddigo Municipal, Libro 1V, Del Eje Territorial, Libro 1V.1- Uso del Suelo Titulo I, del Régimen
Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, articulo 2139 establece como
instrumentos de planificacion territorial complementarios, a los proyectos urbanos-
arquitectdnicos especiales.

e El Cédigo Municipal, libro IV. Del Eje Territorial, Uso del Suelo. Titulo VIl establece el alcance
de la Concesién Onerosa de Derechos en Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales
(PUAE), articulo 2504 Objeto que establece; “(...)Este Titulo tiene por objeto regular el cdlculo
del valor y procedimiento de cobro de la concesion onerosa de derechos de clasificacion, uso
y zonificacion en el Distrito Metropolitano de Quito, para Proyectos Urbanisticos
Arquitectdnicos Especiales (PUAE) entendidos como instrumentos complementarios de
planificacion urbanistica y arquitectonica integral, de iniciativa publica o privada; que se
desarrollan en concertacion con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y que
requieran determinaciones diferentes a las establecidas en el plan de uso y ocupacion del
suelo (PUOS), siempre que constituyan aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones
de dreas verdes y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje, y contribuyan a la
sostenibilidad ambiental asi como a la inclusion social como ejercicio del derecho a la
ciudad(...)”
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e Ordenanza Metropolitana No0.183 que Regula la Concesién Onerosa de Derechos en
Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos Especiales sancionada 13 de septiembre de 2017 que
fue posteriormente adscrita al Cédigo Municipal, en la cual se establecié la base juridica de
aplicacién a los PUAE, conforme lo siguiente:

El articulo 4 Conocimiento previo de la Comisién de Uso de suelo, establece:

“(...) El ingreso del trdmite de los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales constard
de dos expedientes idénticos y se lo realizard a través de la Secretaria General del Concejo
Metropolitano de Quito (...)”

El articulo 8 Admisibilidad de cambios en la clasificacién y uso de suelo rural establece:

“(...) Podran ser tratados conforme al procedimiento previsto en el articulo 4 de la presente
Ordenanza, unicamente los Proyectos Urbanisticos Arquitectdonicos Especiales que
propongan cambios en la clasificacion y uso de suelo rural vigentes en el PUOS, contenidos
en el Anexo No. 4, Admisibilidad de Cambios en la Clasificacion y Usos de Suelo Rural aplicada
a PUAE. (...)”

El articulo 9 del Célculo del valor de la concesion onerosa de derechos de clasificacion, uso y
zonificacion, establece:

“(..) La determinacion del monto a pagar, correspondiente a la concesion onerosa de
derechos de clasificacion, uso y zonificacion, que los propietarios, apoderados y/o promotores
del PUAE deberdn realizar a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
corresponderd a la aplicacion secuencial de las siguientes formulas, seqgun corresponda, en
funcion de los requerimientos de cada PUAE:

a) Cambio en la clasificacion y/ o uso de suelo;
b) Venta de edificabilidad {(...)".

De acuerdo al marco juridico se establecieron los siguientes anexos:
“ANEXO No.1 Designacion de usos de suelo en funcién a la clasificacion

Los datos consignados en el presente Anexo (1), se refieren al literal a) del articulo 9 de la
presente Ordenanza, en la formula de cambio en la clasificacién y/o uso de suelo y tienen como
fin enlazar la clasificacion de suelo con los usos potenciales requeridos por un PUAE.

Estos datos se basan en la cartogrdfica del PUOS, que ha permitido establecer los poligonos de
usos de suelo existentes en funcion de la clasificacion del suelo.

ANEXO No.2 indice de revalorizacién del suelo por el cambio de clasificacion y uso de suelo por
administracion Zonal.

Los datos consignados en el presente Anexo (2), se refieren al literal a) del articulo 9 de la
presente Ordenanza, en la férmula de Cambio en la clasificacion y/o uso de suelo, se utilizan para
determinar el incremento del valor del suelo por este tipo de cambios normativos y capturar un
porcentaje de esta revalorizacion a favor de la municipalidad.
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Estos indices surgen de la combinacion de las bases cartogrdficas del PUOS y las AIVA, en primer
lugar generan un valor promedio del suelo en base a su uso, a nivel de cada administracion Zonal.
Posteriormente, se realizé una relacion entre los valores promedio por cada uso de suelo, con el
fin de establecer sus relaciones de revalorizacion al cambiar de un suelo con un especifico uso y
clasificacion a otro con distintas caracteristicas.

ANEXO No.3. Asignacion de zonificacion en base al uso del suelo

Los datos consignados en el presente Anexo (3), se refieren al literal a) del articulo 9 de la
presente Ordenanza, en la formula de cambio en la clasificacion y/o uso de suelo, se utilizan para
asignar zonificaciones con datos de ocupacion y edificabilidad en correspondencia al uso de suelo
requerido por un PUAE.

Estos resultados surgen de la combinacion entre capas cartogrdficas del PUOS vigente que
superponen el uso de suelo y la zonificacion, a partir de lo cual se establece las alternativas de
zonificacion correspondientes a cada uso de suelo.

ANEXO No.4. Admisibilidad de cambios en la clasificacion y uso de suelo rural aplicada a PUAE.

Podrdn ser tratados conforme al procedimiento previsto en el articulo 4 de la presente
Ordenanza unicamente los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales que propongan
cambios en la clasificacion y uso de suelo rural vigentes en el PUOS, contenidos en el presente
anexo. (...)”

e Resolucién STHV-12-2017 y Resoluciéon STHV-17-2018 modificatoria en que la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda en las que se establece el procedimiento y los parametros
objetivos para la aprobacion de Proyectos Urbanistico Arquitectdnicos Especiales.

e Ordenanza Metropolitana No. OT —001-2019-PUQOS sancionada el 05 de noviembre de 2019,
que corresponde a la: “Ordenanza Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No.0127 de
25 de Julio de 2016, que contiene el Plan de Uso y Ocupacién de Suelo (PUOS), modificada
por las Ordenanzas Metropolitanas No0.0192 de 20 de diciembre de 2017, No. 210 de 12 de
abril de 2018”.

e Ordenanza 027-2021, sancionada el 14 de diciembre de 2021, que establece la:
Modificatoria del Capitulo | “Valoracion inmobiliaria”, Del Titulo Il “De las Normas para el
pago de Impuestos” Del Libro I11.5 Del eje econédmico del Cédigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, con la cual se aprueba el Plano del Valor de la Tierra de los Predios
Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano de Quito a regir para el Bienio 2022-2023,;
parte de la Ordenanza 027-2021 se halla la NORMA TECNICA RESOLUCION 01-2021, Noma
Técnica para la Valoracidn de Bienes inmuebles Urbanos y Rurales del Distrito Metropolitano
de Quito.

e Ordenanza Metropolitana PMDOT-PUGS-001-2021 sancionada el 13 de septiembre de 2021,
que Aprueba la Actualizacion del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial y la Aprobacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo Del Distrito Metropolitano de
Quito. En la disposicion general cuarta establece: “(...) Cuarta.- Todos los procesos o tramites
iniciados con anterioridad a la vigencia de la presente Ordenanza, ante cualquier entidad
municipal o colaboradora, se sujetardn a las disposiciones y procedimientos establecidos en
la normativa vigente al momento de su inicio. En los casos en que los procesos requieran mds
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de un procedimiento para su aprobacion, los administrados podrdn llevarlos a cabo,
aplicando la normativa vigente al momento del inicio del proceso. Esta regulacion se podrd
aplicar siempre que todos los procedimientos estén vinculados a un mismo numero de predio

()

e Oficio Nro. STHV-2022-0453-0, de fecha 21 de marzo de 2022, la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda, con base en lo establecido en el articulo 2476, del Cédigo Municipal para
el Distrito Metropolitano De Quito, el cual sefiala: “Articulo 2476.- Las actualizaciones de los
Anexos Nos. 1, Designacion de la clasificacion del suelo en base al uso; 2, indice de
revalorizacion del suelo por el cambio de clasificacion y uso de suelo por administracion zonal;
3, Asignacion de zonificacion en base al uso de suelo; y, 4, Admisibilidad de Cambios en la
Clasificacion y Usos de Suelo Rural aplicada a PUAE, estardn a cargo de la Secretaria
encargada del territorio, hdbitat y vivienda a partir de la aprobacion de la normativa
metropolitana que establezca el valor del suelo en el Distrito Metropolitano de Quito y serdn
puestas en conocimiento de la Comision de Uso de Suelo previo a su incorporacion como
anexos actualizados del presente Titulo”, remitié para conocimiento de la Comisidn de Uso
de Suelo, lo siguiente:

e Informe técnico Nro. IT-STHV-DMPPS-2022-0039? de fecha 04 de marzo de 2022; el cual
actualiza el anexo Nro. 2 denominado “indice de revalorizacién del suelo por el cambio
de clasificacion y uso de suelo por administracion zonal”.

e Informe técnico IT-STHV-DMPPS-2022-00512 de fecha 18 de marzo de 2022, el cual
actualiza el anexo Nro.3, “Asignacion de zonificacion en base al uso de suelo”.

Este antecedente, permite la aplicacién de la normativa municipal vigente, actualizada a la
fecha.

DESARROLLO
1. RESPALDO NORMATIVO CON DETALLE METODOLOGICO

La Ordenanza Metropolitana No. 183 que “Regula la Concesién Onerosa de Derechos en
Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos Especiales”, fue sancionada 13 de septiembre de 2017,
la cual fue adscrita al Codigo Municipal.

Mientras que, el Cédigo Municipal Titulo VIII DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS EN
PROYECTOS URBANISTICOS ARQUITECTONICOS ESPECIALES, establece, en el articulo 2516 el
Calculo del valor de la concesidn onerosa de derechos de clasificacion, uso y zonificacion:

La determinacién del monto a pagar, correspondiente a la concesién onerosa de derechos de
clasificacidn, uso y zonificacidn, que los propietarios, apoderados y/o promotores del PUAE
deberan realizar a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, correspondera a la
aplicacion secuencial de las siguientes férmulas, segin corresponda, en funcion de los
requerimientos de cada PUAE.

! Documento adjunto.
2 IBIDEM.
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a. Cambio en la clasificacién y/o uso de suelo.- La cuantia del valor a pagar por la
concesién onerosa se determinard por cada m? de drea util vendible (AUV), sujeto a
cambio en la clasificacion y/o el uso de suelo, segtn lo requerido por el proyecto.

El cambio en las asignaciones de clasificacion y/o uso de suelo conllevara
simultaneamente la asignacion de la o las zonificaciones de ocupacion y/o edificabilidad
requerida por el proyecto, correspondientes al uso de suelo asignado, segun lo
establecido en el Anexo No. 33, Asignacién de zonificaciones en base al uso de suelo, del
presente Titulo.

La determinacidn de los valores a pagarse, correspondientes al cambio en la clasificaciéon
y/o uso suelo, se realizara a través de la aplicacion de la siguiente formula:

CODu = [(valor del terreno de llegada — valor del terreno de partida) x

]

Donde:
- CODu = Concesion onerosa de derechos por cambio de clasificacidon y uso de suelo.

- Valor del terreno de llegada= (AIVA* x indice de revalorizacién®) x AUV

Donde:

i. AIVA= Area de intervencidn valorativa en suelo urbano (AIVAU) o rural (AIVAR &reas
especiales), correspondiente a la clasificacidon de suelo vigente que tenga el proyecto.
ii. Indice de revalorizacién= Valor promedio de las AIVA de llegada (correspondiente a
la clasificacidn y/o uso de suelo requeridas por el PUAE) dividido para el valor promedio
de las AIVA de partida (correspondiente a la clasificacidon y uso de suelo vigentes en el
PUQS), calculado para la Administracién Zonal en la que se encuentra ubicado el
proyecto, segun lo establecido en los Anexos Nos. 1y 2.

iii. AUV= Area util vendible.

- Valor del terreno de partida = AIVA x AUV

Donde:

3 El Anexo No.3. de la Ordenanza Metropolitana No.0183, sobre la: Asignacidn de zonificacién en base al uso del
suelo, se utiliza para asignar zonificaciones con datos de ocupacion y edificabilidad en correspondencia al uso de suelo
requerido por un PUAE. Este anexo, fue actualizado para el bienio 2022-2023 conforme el Informe técnico IT-STHV-
DMPPS-2022-0051 de fecha 18 de marzo de 2022.

4 Valor de Area de Intervencidn Valorativa, AIVAS, contenidas en el plano del valor del suelo emitida por la Direccion
Metropolitana de Catastro

5 El Anexo Nro. 2. de la Ordenanza Metropolitana No.0183, denominado “Indice de revalorizacién del suelo por el
cambio de clasificacién y uso de suelo por administracion zonal”, se utilizan para determinar el incremento del valor
del suelo por tipo de cambios normativos y captura un porcentaje de esta revalorizacion a favor de la municipalidad.
Estos indices surgen de la combinacién de las bases cartograficas del PUOS y las AIVA, en primer lugar generan un
valor promedio del suelo en base a su uso, a nivel de cada administracién Zonal. Este anexo fue actualizado para el
bienio 2022-2023, conforme Informe técnico Nro. IT-STHV-DMPPS-2022-0039 de fecha 04 de marzo de 2022.
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i. AIVA= Area de intervencién valorativa en suelo urbano (AIVAU) o rural (AIVAR areas
especiales), correspondiente a la clasificacidn de suelo vigente que tenga el proyecto.
ii. AUV= Area til vendible.

- = Es el porcentaje de participacién del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito, correspondiente al 20%° de la revalorizacién del
suelo derivada del cambio normativo de clasificaciéon y/o uso de suelo operado
mediante el PUAE.

b. Venta de edificabilidad.- La cuantia del valor a pagar por la concesidon onerosa se
determinard por cada m? de Area Neta de construccién Excedente (ANE), requerida por el
PUAE, sobre el COS Total asignado en el PUOS. Este excedente podra operar tanto en
aumento del COS PB como en el COS TOTAL pudiéndose incrementar la huella del edificio
como el niumero de pisos.

Cuando un PUAE requiera de cambios en la clasificacidn y/o uso de suelo, el incremento de
edificabilidad operara unicamente sobre el excedente de coeficientes requeridos por el
PUAE gque no hayan sido satisfechos por el cambio del uso de suelo.

Férmula:

CODe= [(valor del terreno de llegada — valor del terreno de partida) x

]

Donde:

- CODe = Concesién onerosa de derechos por incrementos de edificabilidad.

- Valor de terreno de llegada= % de participacion del terreno en la estructura de costos del
proyecto x (COS TOTAL llegada x valor del m? construccién x factor de uso)

Donde:

i. % de participacion del terreno en la estructura de costos del proyecto: Es la participacidn
del terreno en la sumatoria de los costos directos mas los costos indirectos del proyecto,
siendo igual al 12%. Este porcentaje se obtiene del analisis estadistico de los precios de
suelo y construccidn para tipologias de edificacidon andloga a las de PUAE, obtenidas de la
Direccién Metropolitana de Catastro del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

ii. COS TOTAL llegada: Es el coeficiente de ocupacion de suelo total requerido por el PUAE.
iii. Valor del m? de construccion: Es el costo del m? de construccion tomado de la normativa
de valoracién catastral vigente’.

iv. Factor de uso: es el factor respecto al uso constructivo al que se destinara la edificacién
en un determinado predio resultante del PUAE, en base a la normativa de valoracidn
catastral vigente.

- Valor de terreno de partida= % de participacion del terreno en la estructura de costos del
proyecto x (COS TOTAL partida x valor del m? construccién x factor de uso)

6 porcentaje aprobado en el Cédigo Municipal articulo 2516 porcentaje de participacién por suelo.

7 Conforme ordenanza “OM 025-2021 y 027-2021 Valoracién Inmobiliaria” para la Valoracion de Bienes Inmuebles
en el Distrito Metropolitano de Quito y el Plano del Valor de la Tierra de los Predios Urbanos y Rurales a regir para el
Bienio 2022-2023, emitida por la Direccion Metropolitana de Catastro.
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Donde:

i. % de participacion del terreno en la estructura de costos del proyecto: es la participacion
del terreno en la sumatoria de los costos directos mas los costos indirectos del proyecto,
siendo igual al 12%. Este porcentaje se obtiene del andlisis estadistico de los precios de
suelo y construccién para tipologias de edificacidon analoga a las de PUAE, obtenida de la
Direccién Metropolitana de Catastro del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

ii. COS TOTAL de partida: Es el coeficiente de ocupacién de suelo vigente (establecido en
el PUOS) que posee el predio en el cual se desarrolla el proyecto o aquel que corresponde
al COS TOTAL asignado en el cambio de uso de suelo si previamente se aplicé la férmula
prevista en el literal a) del presente articulo.

iii. Valor del m? de construccion: Es el costo del m? de construccién tomado de la normativa
de valoracién catastral vigente. Para determinar este costo, se tomard el pardmetro
correspondiente al nimero de pisos de partida, es decir el correspondiente al nimero de
pisos establecidos en el PUQOS vigente para el predio en el cual se desarrolla el proyecto.
iv. Factor de uso: es el factor® respecto al uso constructivo al que se destinara el proyecto,
en base a la normativa de valoracién catastral vigente.

- = Es el porcentaje de participacion del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito correspondiente al 18% de la revalorizacidn
del suelo derivada del incremento de edificabilidad operada mediante el PUAE.

Para los proyectos hoteleros, de servicios turisticos, industriales y de equipamientos

privados, se aplicard al valor resultante de estas fdrmulas, con un factor de ajuste igual a
0,7.°

2. APLICACION CONCESION ONEROSA DE DERECHOS PUAE —SAN JOSE

Conforme se desprende de la norma metropolitana vigente, se indica que el cdlculo para el PUAE
San José se dio en funcidn del requerimiento solicitado por el administrado conforme la norma
metropolitana vigente y conforme valoracidn catastral para el Bienio 2022-2023.%°

El cambio en la clasificacion y/o uso de suelo del PUAE SAN JOSE en donde la cuantia del valor a
pagar por la concesion onerosa se determind por cada m? de area (til vendible (AUV), sujeto a
cambio en la clasificacién y/o el uso de suelo, segin lo requerido por el proyecto. En este
contexto, el PUAE posee 7 poligonos internos de andlisis que suman el cien por ciento del area
total del lote, que a su vez fue regularizado previamente por el promotor en funcién de la
Ordenanza Metropolitana No. 126,

8 ORD-027-2021-modificatoria valoracién inmobiliaria, normas pago impuestos, plano valor de tierras predios
urbanos y rurales y norma técnica resolucién 01-2021.

9 Se aplica a la tipologia de cada proyecto PUAE que ingresa a revision.
10 Memorando de solicitud Nro. STHV-DMPPS-2022-0038-M (20 de enero de 2022), conforme ordenanza “OM 025-
2021y 027-2021 Valoracién Inmobiliaria”, emitida por la Direccién Metropolitana de Catastro mediante memorando

Nro. GADDMQ-STHV-DMC-UEV-2022-0093-M.

11 Oficio Nro. GADDMQ-STHV-DMC-UGT-AZT-2021-2002-O de fecha 19 de octubre de 2021
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El cambio en las asignaciones de clasificacion y/o uso de suelo conlleva simultaneamente la
asignacién de la o las zonificaciones de ocupacion y/o edificabilidad requeridas por el proyecto,
correspondientes al uso de suelo asignado, segun lo establecido en la actualizacion del Anexo
No. 32 de la de la Ordenanza Metropolitana No.0183: Asignacidn de zonificaciones en base al
uso de suelo.

Uso de suelo:
Plan de Uso y Ocupacion de Suelo PUAE San José

w0 st 1z S0

S0 s1ati0 stez0 6200

La determinacion de los valores a pagarse se realizé a través de la aplicacion de la férmula:

CODu = [(valor del terreno de llegada — valor del terreno de partida) x porcentaje de
participacion por suelo]

- Valor del terreno de llegada= (AIVA® x indice de revalorizacién'*) x AUV

Donde:

12 E] Anexo No.3. de la Ordenanza Metropolitana No.0183, sobre la: Asignacién de zonificacién en base al uso del
suelo, se utiliza para asignar zonificaciones con datos de ocupacion y edificabilidad en correspondencia al uso de suelo
requerido por un PUAE. Este anexo, fue actualizado para el bienio 2022-2023 conforme el Informe técnico IT-STHV-
DMPPS-2022-0051 de fecha 18 de marzo de 2022.

13 valor de Area de Intervencién Valorativa Urbana y Rural emitida por la Direccién Metropolitana de Catastro a fecha
actual.

14 E| Anexo Nro. 2. de la Ordenanza Metropolitana No.0183, denominado “indice de revalorizacién del suelo por el
cambio de clasificacién y uso de suelo por administracion zonal”, se utilizan para determinar el incremento del valor
del suelo por tipo de cambios normativos y captura un porcentaje de esta revalorizacion a favor de la municipalidad.
Estos indices surgen de la combinaciéon de las bases cartograficas del PUOS y las AIVA, en primer lugar generan un
valor promedio del suelo en base a su uso, a nivel de cada administracién Zonal. Este anexo fue actualizado para el
bienio 2022-2023, conforme Informe técnico Nro. IT-STHV-DMPPS-2022-0039 de fecha 04 de marzo de 2022.
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i. AIVA= Valor 2022= 54 > La Direccién Metropolitana de Catastro, verificada la

informacidn catastral en el Sistema SIREC_Q y la Normativa de Valoracién Vigente
para el bienio 2022-2023, al predio nro. 104444 |le corresponde este AIVA.

ii. indice de revalorizacién= El indice de revalorizacién fue tomado del Informe Técnico Nro.
IT-STHV-DMPPS-2022-0039, cuadro 9, Administracion Zonal Tumbaco, de acuerdo al
cambio de uso de suelo.

iii. AUV= Area util vendible. (Conforme el 4rea de cada poligono en andlisis y la presentacién
de formularios declarativos para el cdlculo de la COD, realizado por el promotor)*®

Valor del terreno de llegada = (AIVA*Ir)*AUV
(P'Izn USO- PUOS CA'\L/'JE”OO_ oF
VIGENTE indice de AREA util
o) Propuesta | ajya(us S vendible | Valor terreno de
d)- DMC n(*) (m2 llegada -VTL
terreno)
Residencial | Residencial
A Urbano 2 Urbano 3 S 54 1,06226
(RU2) (RU3) 1.638,41 $93.982,54
Residencial | Residencial
B Urbano 2 Urbanol S 54 1
2.729,1 147.375,72
(RU2) (RU1) 918 | 5147375,
Equipamien Residencial
2 4 1
¢ | oz | Urbano »5 3.208,75 | $173.272,50
(RU2)
Equipamien Residencial
D | toz2(zc) | Yrpano3 | 554 ! 8.558,91 $462.181,14
(RU3)
Equipamien Residencial
E | oz | Ubano2 | 554 ! 6.701,18 | $361.863,72
(RU2)
E Equipamien | Equipamien $54
toZ2 (ZC) | toZ2(zC) 5.004,10 -

15 AIVAS, contenidas en el plano del valor del suelo emitido por la Direccién Metropolitana de Catastro mediante
memorando Nro. GADDMQ-STHV-DMC-UEV-2022-0093-M e Informe Técnico STHV-DMC- UEV-2022-090, de la
Unidad de estudios y valoracién. Esto sobre los predios de los proyectos PUAE CARRETAS, PUAE BOOP DEL ECUADOR
Y PRINTOPAC, PUAE SAN JOSE.

16 Resolucién STHV-12-2017, articulo 12: Aplicacién de las férmulas de Concesién onerosa de Derechos, literal a) y
Anexo 1 — Formulario declarativo para el célculo de la Concesién Onerosa de Derechos (COD) en Proyectos
Urbanisticos Arquitectonicos Especiales (PUAE).
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- Valor del terreno de partida = AIVA x AUV

Donde:
i. AIVA= Area de intervencién valorativa en suelo urbano (AIVAU) o rural (AIVAR areas
especiales), correspondiente a la clasificacidn de suelo vigente que tenga el proyecto.
ii. AUV= Area util vendible.

Valor del terreno de partida= AIVA * AUV
ID USO- PUOS CAMBIO DE
(Plano) VIGENTE USO- Propuesta AREA util erreno de oartida
AIVA| vendible (m2 P
VTP
terreno)
A Residencial Residencial $54 163841 $88.474 14
Urbano 2 (RU2) | Urbano 3 (RU3) T B
B Residencial Residencial $54 572918 $147.375.72
Urbano 2 (RU2) | Urbanol (RU1) B R
Equipamiento Z2 Residencial
4 .208,7 173.272
¢ (zC) Urbano 2 (RU2) »5 3.208,75 °173.272,50
Equipamiento Z2 Residencial
D 4 . 1 462.181,14
(zQ) Urbano 3 (RU3) »5 8.558,9 »462.181,
Equipamiento Z2 Residencial
E (20) Urbano 2 (RU2) $54 6.701,18 $361.863,72
Equipamiento Z2 | Equipamiento Z2
F 4 - -
(20) (20) >3

- = Es el porcentaje de participacion del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito, correspondiente al 20% ' de la revalorizacién del suelo
derivada del cambio normativo de clasificacion y/o uso de suelo operado mediante el PUAE.®

Porcentaje de captura/participacion del suelo
Diferencia (VTL-VTP)

20%

5.508,40 $1.101,68

17 porcentaje aprobado en el Cédigo Municipal articulo 2516 porcentaje de participacion del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, correspondiente al 20%.

18 En este contexto, se emitié el informe técnico IT-STHV-DMPPS-2022-141 de fecha 31 de agosto de 2022 de COD
actualizado, que contiene los valores de plano del valor del suelo para el Bienio 2022-2023.
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Cuadro 1. Resumen de calculo de la COD

Cambio en la clasificacion y/o uso de suelo CODu
Porcentaje de
Valor del terreno de llegada = (AIVA*Ir)*AUV lor del terreno de partida= AIVA * Al captura/participacion
| suell Valor (captura
USO-PUOS  |CAMBIO DE USO: Diferencia delsucl % (ajuste por (= Valor final
1D (Plano) B AREA Uil ) x valor de
VIGENTE Propuesta indice de AREA Gtil (VTL-VTP) actividad) CoD
AIVA(usd)- , Valor terreno de vendible Terreno de 20% ajuste)
revalorizacion vendible (m2 AIVA
DMC llegada -VTL (m2 partida-VTP
(*) terreno)
terreno)
Residencial
Residencial
A Urbano 3 54 1,06226 1.638,41 93.982,54 | 54 1.638,41 88.474,14 | 5.508,40 1.101,68 - - 1.101,68
Urbano 2 (RU2)
(RU3)
B Residencial | Residencial 54 1 272918 | 147.375,72| 54 | 2.72018| 14737572
Urbano 2 (RU2) | Urbanol (RU1)
¢ | Fauipamiento | Residencial 54 1 320875 | 173.272,50 | s4 | 3.208,75| 173.272,50
22 (2C) Urbano 2 (RU2)
p | Fauipamiento | Residencial 54 1 8.558,91 | 462.181,14 | 54 | 855891 | 462.181,14
22 (2C) Urbano 3 (RU3)
g | Fauipamiento | Residencial 54 1 6.701,18 | 361.863,72 | 54 | 6.701,18 | 361.863,72
22 (2C) Urbano 2 (RU2)
F Equipamiento | Equipamiento 54 5.004,10 . 54
72 (2C) 72 (2C)

Respecto a la etapa del Célculo de Concesion Onerosa de Derechos- PUAE San José se lo realizd
con base en los siguientes documentos:

e Ordenanza metropolitana 183, articulo 9 de Cdlculo del valor de la concesidon onerosa
de derechos de clasificacidn, uso y zonificacion.

e Memorando Nro. GADDMQ-STHV-DMC-UEV-2022-0093-M, de fecha 04 de febrero de
2022, emitido por la Direccién Metropolitana de Catastro, en el cual remitié el Informe
técnico Nro. STHV-DMC-UEV-2022-090, el contiene el valor de las AIVAS para el PUAE
San José.

e Informe técnico Nro. IT-STHV-DMPPS-2022-0039, de fecha 04 de marzo de 2022, que
contiene la actualizacién de los indices de Revalorizacién del suelo, por efectos de la
actualizacién de la “Nro. 027-2021, Valoracidn Inmobiliaria” que contiene dos nuevos
factores de correccidn: (i)Valoracién de Bienes Inmuebles en el Distrito Metropolitano
de Quito y (ii) el Plano del Valor de la Tierra de los Predios Urbanos y Rurales a regir para
el Bienio 2022-2023.

e Informe técnico Nro. IT-STHV-DMPPS-2022-0051, de fecha 18 de marzo de 2022, que
contiene la actualizacion del Anexo 3 Asignacion de zonificacidn en base al uso de suelo.

e oficio Nro. STHV-2022-1960-E, de fecha 31 de agosto de 2022, el promotor Sr. Anshelo
Patricio Bolafos Tapia, en alcance al oficio Nro. STHV- 2021-3238-E, remitid formularios,
planos y aclaratoria respecto a la solicitud de Cdlculo de Concesién Onerosa de
Derechos.

En este contexto, con Informe Técnico IT-STHV-DMPPS-2022-141 de fecha 31 de agosto de 2022,
la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda emitio el Informe técnico que contiene el calculo
de COD, en rectificacién del IT-STHV-DMPPS-2022-0055, de fecha 22 de marzo de 2022.
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Finalmente y conforme al Cédigo Municipal, articulo 2516, literal a, de cambio en la clasificacidon
y/o uso de suelo; la cuantia del valor a pagar por la concesién onerosa se determind por cada
m? de area util vendible (AUV), sujeto a cambio en el uso de suelo, segun lo requerido por el

proyecto.

El cambio de las asignaciones de suelo conllevd simultdneamente la asignacién de las
zonificaciones de ocupacion y/o edificabilidad requerida por el proyecto, las que fueron
otorgadas conforme el Anexo No. 3. Asignacidn de zonificaciones en base al uso de suelo de la

norma metropolitana vigente.

En este caso, el requerimiento del PUAE San José fue sustentado mediante la aplicacién del

calculo Unicamente por cambio en el uso de suelo.

ACCION RESPONSABLE UNIDAD @ FECHA FIRMA
Elaborad - SRR s
poar‘ora © Arq. Cristina Paredes DMPPS  2022-09-12 jEgrkesfs JEANNETH PAREDES
d -. y Fi rmado el ect r6ni canente por :
R i 4 T LORENA MONSERRAT
s\:sa °  Arg. Monserrat Carranza | DMPPS  2022-09-12 LA Canraza CoaD 0
por: e
KARINA  fimado
Aprobado . BELEN KARINA BELEN
Arg. K S DMPPS : 2022-09-12
por: rq. farina suarez SUAREZ /e a02200.15
REYES 19:52:56 -05'00'
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Anexos:

1. Oficio Nro. STHV-2022-0453-0

2. Informe técnico Nro. IT-STHV-DMPPS-2022-0039, de fecha 04 de marzo de 2022; el cual
actualiza el anexo Nro. 2 denominado “indice de revalorizacién del suelo por el cambio
de clasificacién y uso de suelo por administracién zonal”.

3. Informe técnico IT-STHV-DMPPS-2022-0051, de fecha 18 de marzo de 2022, el cual
actualiza el anexo Nro.3, “Asignacion de zonificacion en base al uso de suelo”.

4. Resolucién STHV-12-2017 y Resolucién STHV-17-2018 (formularios declarativos anexos)

5. Ordenanza Metropolitana No.183 que Regula la Concesion Onerosa de Derechos en
Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos Especiales

6. Memorando de solicitud Nro. STHV-DMPPS-2022-0038-M (20 de enero de 2022),

7. Memorando Nro. GADDMQ-STHV-DMC-UEV-2022-0093-M e Informe Técnico STHV-
DMC- UEV-2022-090, Unidad de estudios y valoracion.

8. ORD-027-2021-MET-MODIFICATORIA VALORACION INMOBILIARIA, NORMAS PAGO
IMPUESTOS, PLANO VALOR DE TIERRAS PREDIOS URBANQOS Y RURALES y NORMA
TECNICA RESOLUCION 01-2021.

9. Oficio Nro. GADDMQ-STHV-DMC-UGT-AZT-2021-2002-0 de fecha 19 de octubre de
2021.

10. Oficio Nro. STHV-2022-1960-E, promotor 31/08/2022.

11. Informe Técnico IT-STHV-DMPPS-2022-141 de fecha 31 de agosto de 2022- COD
actualizada.

12. Memorando Nro. GADDMQ-STHV-DMC-USIGC-2022-0735-M, de fecha 07 de julio de
2022, que contiene el Informe de accidentes geograficos STHV-DMC-USIGC-2022-
0610-M.
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