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CHINA ROAD AND BRIDGE CORPORATION (SUCURSAL ECUADOR)

DIRECCION: AV. ELOY ALFARO N° 2129 Y AV. 6 DE DICIEMBRE QUITO, ECUADOR
EDIFICIO MONASTERIO PLAZA, 5 PISO TEL: +593 2 6013330

Oficio N°. 0010-CRBC-HQ-2022
Quito DM, 20 de diciembre de 2022

ASUNTO: SOLICITUD DE EXPOSICION EN COMISION GENERAL RESPECTO AL
TRATAMIENTO DEL PROYECTO HOTEL QUITO.

Sefiora Abogada  CULKE1ARA GENERAL Uik LMY
Monica Sandoval £DDMO-SGE (12.’1567‘\"(
PRESIDENTE ahiibiads ™™
COMISION DE USO DE SUELO echa: 7 (DIC 2022 /2:07
CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO - - T
Presente. - o ) )/ {ﬂa'\»”/“ﬂ*

De mi consideracion. —

En atencién al proyecto en referencia, sirvase considerar los siguientes antecedentes
y solicitud, que me permito exponer a continuacion:

Antecedentes. -

Mediante oficio Nro. STHV-2022-1884-O de 02 de diciembre de 2022, dirigido al
abogado Pablo Antonio Santillan Paredes, Secretario General del Concejo
Metropolitano de Quito, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (STHV) eleva a
consulta del Concejo Metropolitano una serie de preguntas de orden técnico, relativas
a la aplicacion del articulo 3436.- Intensificacion de la ocupacién del suelo (COS)
del Codigo Municipal.

A este respecto, cabe recordar que mediante oficio Nro. STHV-2020-1053-O de 10
de diciembre de 2020, en virtud del articulo 2095.- Facultad de resolucién y
consultas del codigo municipal, dicha secretaria ya habia absuelto una consulta que
formulé respecto a la aplicacién del mencionado articulo, clarificando aspectos
esenciales concernientes su aplicacion.

Asi mismo, recordar que mediante Resolucién Nro. 014-CUS-2021 de 22 de
febrero de 2021, la Comision de Uso de Suelo resolvid establecer su incompetencia
para atender una serie de consultas planteadas por la Comisién de Areas Histéricas,
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mediante Resolucién No. 002-CAHP-2021 de 6 de enero de 2021, respecto a la
aplicacion del articulo 3436 y que guardaban relacion con la absolucién de consultas
realizada por la STHV.

Como se ha sefialado, hoy en dia, la STHV insiste en formular consultas de
naturaleza estrictamente técnica al Concejo Metropolitano, que deberian ser
resueltas por la misma secretaria en virtud de sus competencias y de lo prescrito en
el articulo 3436, con la finalidad de dar tratamiento a este proyecto que lleva meses
— sino afios — en analisis en dicha instancia municipal.

Es importante recalcar nuestro afan de conservacién del patrimonio y de una pronta
solucién para generar su recuperacion.

Solicitud concreta. -

En atencion a los antecedentes planteados, solicito a usted de la forma mas
comedida, se nos permita exponer en Comision general el estado del proyecto y el
requerimiento de que la Comisién de Uso de Suelo atienda - por tratarse de materias
relativas al uso y ocupacion del suelo- de forma expedita, los requerimientos de la
STHY, con la finalidad de allanar la via conducente al oportuno tratamiento de este
importante proyecto para la ciudad de Quito.

Por la atencién que se sirva dar a la presente, anticipo mis agradecimientos.

Atent@mente‘

AN

Zhang Xin
Apoderado General
CRBC-Ecuador

Anexos:
Oficio Nro. STHV-2022-1884-0 de 02 de diciembre de 2022
Oficio Nro. STHV-2020-1053-0 de 10 de diciembre de 2020
Resolucién No. 002-CAHP-2021

Resolucidon Nro. 014-CUS-2021
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SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

Resolucion No. 002-CAHP-2021

Dr. René Bedén
Presidente de la Comision de Uso de Suelo

Presente. -
De mi consideracién:

La Comisién de Areas Histodricas, en sesion No. 041 - ordinaria realizada el dia 6 de enero
de 2021, durante el tratamiento del tercer punto del orden del dia referente al
“Conocimiento del Oficio Nro. STHV-2020-1053-O, de fecha Quito, D.M., 10 de diciembre de
2020 (...)"; el Oficio Nro. STHV-2020-1053-O, suscrito por el Secretario de Territorio,
Habitat y Vivienda, el 10 de diciembre de 2020, que en virtud del articulo IV.1.3 del
Codigo Municipal, absolvié una consulta al propietario del predio inventariado No.
98963. Dado que la consulta se refiere a la aplicacion del articulo IV.4.44 del Cédigo
Municipal, que es una norma afin al régimen del suelo que involucra a la Comisién de
Areas Histéricas y Patrimonio, resolvié: solicitar que al amparo del articulo 1V.1.2 del
Coédigo Municipal, la Comisién de Uso de Suelo revise el Oficio antes citado,

considerando a las siguientes observaciones:

1) El articulo IV.4.44 del Cédigo Municipal esta redactado de tal forma que genera un
incentivo por la rehabilitacién de la edificacion patrimonial dentro del predio
inventariado, pudiendo compensar “en los coeficientes de ocupacién de suelo hasta un
equivalente al 100% del COS TOTAL de la zonificacién asignada”. El Secretario de
Territorio, en el Oficio Nro. STHV-2020-1053-O establecié que “el articulo IV.4.44 del
Cédigo Municipal, “Intensificacion de la ocupacién del suelo (COS)”, también establece una
excepcion a la normativa de suelo y aprovechamiento constructivo para los proyecto de
edificacion a realizarse en dreas patrimoniales o predios que contengan edificaciones
inventariadas que podrdn ser compensados en los coeficientes de ocupacién de suelo hasta un
equivalente al 100% del COS TOTAL de la zonificacién asignada, a través de la
compensacion en los dos tipos de COS establecidos en la normativa metropolitana, es decir, a
través del incremento de ocupacidn en planta baja (COS PB) ylo el incremento de pisos por
sobre lo establecido en el PUOS (COS TOTAL), bajo las condiciones de ocupacién Y
caracteristicas morfoldgicas y de edificabilidad que establezca la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda, con la subsiguiente aprobacién de la Comisién de Areas Historicas.”

2) Enel Libro IV.1 del Cédigo Municipal, se establece un régimen para el incremento

de numero de pisos por sobre el PUOS en el articulo IV.1.94 y su &mbito de

2

Venezuela y Chile (Palacio Municipal)- PBX: 395 2300 ext. 12231/12244/12247 - Www.quitlo.gob.ec »-




SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

aplicacion en el articulo IV.1.96, previsto para cinco casos en que los propietarios de

predios podran solicitar el incremento de niimero de pisos por sobre lo establecido
en el PUOS y demas instrumentos de planificacién. El incentivo referido en el
articulo IV.4.44 no consta dentro de los casos previstos en el ambito de aplicacién del
régimen para el incremento de ntimero de pisos por sobre el PUOS.

3) Por tanto, ;cabe la interpretacién, en el régimen de suelo vigente, que la
compensacion prevista en el articulo IV.4.44 del Cédigo Municipal permite un
incremento de pisos por sobre lo establecido en el PUOS, con la aprobacién final de
la Comisién de Areas Histéricas?

4) El predio No. 98963 que es objeto de la consulta, se encuentra dentro del poligono de
la ordenanza 0135 del Plan Especial del Sector de la Floresta, y en el oficio Nro.
STHV-2020-1053-0, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda establece que se
permite un incremento de pisos por sobre el PUOS, estableciendo implicitamente
que el instrumento que debe ser revisado para cualquier incremento de
edificabilidad es el PUOS y no el Plan Especial La Floresta. Por tanto, ;cudl
zonificacion es la que prevalece en este predio, la inscrita en el Plan de Uso y

Ocupacion de Suelo o en el Plan Especial La Floresta?

Atentamente,

ejwamlom&_

Corcéjala Luz Elena Coloma
PRESIDENTA DE LA COMISION DE AREAS HISTORICAS

La Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito (E), certifica que la presente
resolucion fue tratada por la Comisién de Areas Histdricas, en sesién realizada dia lunes
6 de enero de 2021 de 2020.

DAMARIS Firmado

digitalmente por
PRISCILA DAMARIS PRISCILA

ORTIZ PASUY oRTIZ PASUY

Abg. Damaris Ortiz Pasuy
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO (E)

Accidon: Responsable: Unidad: Fecha: Sumilla:
Elaborado por: | Leslie Guerrero SCAH 2021-01-07
Revisado por: Samuel Byun PSGC (S) 2021-01-07

Ejemplar 1: Destinatarios

Ejemplar 2: Archivo

Ejemplar 3: Secretario de la Comisién de Areas Histéricas
CC: Presidente de la Comisién de Areas Histéricas
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SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO

Resolucion Nro. 014-CUS-2021

Sefiora

Luz Elena Coloma

Concejala Metropolitana

Presidenta de la Comision de Areas Histéricas y Patrimonio
Presente.-

De mi consideracién:

La Comisién de Uso de Suelo en sesidn ordinaria Nro. 079 de 22 de febrero de
2021, durante el tratamiento del quinto punto del orden del dia sobre el
“Conocimiento de la Resolucién No. 002-CAHP-2021, de la Comisién de Areas Histéricas
Yy Patrimonio, emitida en la sesion ordinaria No. 41 desarrollada el dia miércoles 06 de
enero de 2021; y resolucion al respecto”; resolvio: establecer la incompetencia de la
Comisién de Uso de Suelo para realizar la interpretacién de la norma, de acuerdo
a lo solicitado por la Comisién de Areas Histéricas y Patrimonio mediante
resolucion Nro. 002-CAHP-2021, en funcién de lo establecido en el articulo [\V.1.2
del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito.

Dada en la sala virtual de sesiones de las comisiones del Concejo Metropolitano, el
lunes 22 de febrero de 2021.

Atentamente,
RENE Firmado
digitall 0l
PATRICIO e paticly
BEDON BEDON GARZON

Fecha: 2021.02.24

GARZON 08:06:42 -05'00"
René Bedon Garzédn
Presidente de la Comisién de Uso de Suelo

La Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito (E), certifica que la presente
resolucion fue tratada por la Comisién de Uso de Suelo, en sesién ordinaria Nro. 079 de 22
de febrero de 2021.

Abg. Damaris Ortiz Pasuy
Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito (E)

Accion: Responsable: Unidad: Fecha: Sumilla:
Elaborado por: Marisela Calefio Q. | SCUS 2021.02.22
Revisado por: Samuel Byun PSCG (S) 2021.02.22 (?
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Adjunto: Documentacién

Ejemplar 1: Destinatario

Ejemplar 2: Secretaria de la Comisién de Uso de Suelo
Ejemplar 3: Presidente de la comisién de Uso de Suelo
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Oficio Nro. STHV-2020-1053-O
Quito, D.M., 10 de diciembre de 2020

Asunto: Absolucién de consulta

Sefior

Zhang Xin

Apoderado General

CHINA ROAD AND BRIDGE CORPORATION - SUCURSAL ECUADOR
En su Despacho

De mi consideracion:

En atencion a su oficio ingresado a esta Secretarfa con fecha 25 de noviembre de 2020,
signado con nimero de trdmite STHV-2020-1942-E, en cuya parte pertinente y con base
al articulo IV.1.3 “Facultad de resolucion y consultas” plantea la siguiente consulta:
“¢La compensacion en los coeficientes de ocupacion de suelo hasta un equivalente al
100% del COS TOTAL de la zonificacion asignada, prevista en el articulo 1V.4.44
Intensificacion de la ocupacion del suelo (COS) del Cédigo Municipal, podrd operarse
mediante el incremento de edificabilidad (incremento del niimero de pisos) por sobre lo
establecido en zonificacion del predio, siempre que éste disponga de terreno adicional
edificable (TAE) y que la intensificacion de los coeficientes de ocupacién del suelo se
determine en funcion de las condiciones de ocupacion y caracteristicas morfoldgicas y de
edificabilidad que establezca la Secretaria de Territorio, Hdbitat y Vivienda, con la
subsiguiente aprobacion de la Comision de Areas Histéricas?” Al respecto manifiesto lo
siguiente:

ANTECEDENTES

1. El 18 de septiembre de 2020, con trdmite No. STHV-2020-1579-E del 21 de
septiembre de 2020, se ingres6 a esta Secretaria el expediente que contiene la “Propuesta
de delimitacion de terreno adicional edificable para predio inventariado No. 98963
denominado Hotel Quito” suscrito por el apoderado general de la persona juridica
propietaria del bien inmueble. Mediante oficio Nro. STHV-DMGT-2020-2979-O de 30
de septiembre de 2020 se dio atencién a dicho trdmite, convocando a los miembros de la
Comisién de Areas Histéricas y Patrimonio o sus delegados, a los miembros de la
Subcomisién Técnica de Areas Histéricas y Patrimonio, y al apoderado general de la
persona juridica propietaria del bien inmueble, a una mesa técnica de trabajo destinada a
la presentacion de la propuesta de delimitacién, por parte del administrado.

2. El 15 de octubre de 2020, con tramite No. STHV-2020-1579-E, ingresé a esta
Secretaria el expediente que contiene “el Andlisis y la propuesta morfolégica —Plan
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Oficio Nro. STHV-2020-1053-O
Quito, D.M., 10 de diciembre de 2020

Maestro- para el predio inventariado No. 98963 denominado “Hotel Quito”” suscrito
por el apoderado general de la persona juridica propietaria del bien inmueble. Mediante
oficio Nro. STHV-DMGT-2020-3347-O de 28 de octubre de 2020, se dio atencién a
dicho trdmite convocando nuevamente a los miembros de la Comisién de Areas
Historicas y Patrimonio o sus delegados, a los miembros de la Subcomisién Técnica de
Areas Histéricas y Patrimonio, y al apoderado general de la persona juridica propietaria
del bien inmueble, a una mesa técnica de trabajo a la presentacién de la propuesta
morfolégica y plan maestro para el predio No. 98963, por parte del administrado.

BASE LEGAL

El articulo 82 de la Constitucién de la Republica del Ecuador establece: “El derecho
a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la Constitucidn y en la existencia
de normas juridicas previas, claras, piiblicas y aplicadas por las autoridades
competentes.”

El articulo 226 Ibidem, sefala: “Las instituciones del Estado, sus organismos,
dependencias, las servidoras o servidores piiblicos y las personas que actiten en virtud de
una potestad estatal ejercerdn solamente las competencias y facultades que les sean
atribuidas en la Constitucion y la ley. Tendrdn el deber de coordinar acciones para el
cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos reconocidos
en la Constitucion.”

El articulo 32 del Cédigo Orgénico Administrativo (COA), en lo que respecta al
Derecho de peticién manifiesta: “Las personas tienen derecho a formular peticiones,
individual o colectivamente, ante las administraciones piiblicas y a recibir respuestas
motivadas, de forma oportuna.” (el subrayado y negritas me pertenecen)

El articulo 18 Ibidem, indica “Principio de interdiccion de la arbitrariedad. Los
organismos que conforman el sector puiblico, deberdn emitir sus actos conforme a los
principios de juridicidad e igualdad y no podrdn realizar interpretaciones arbitrarias. EL
ejercicio de las potestades discrecionales observard los derechos individuales, el deber
de motivacion y la debida razonabilidad.” (el subrayado y negritas me pertenecen)

El articulo 23 Ibidem, sefiala: “Principio de racionalidad. La decision de las
administraciones piiblicas debe estar motivada.”

El numeral 6 del articulo 3 de la Ley Orgénica para la Optimizacién y Eficiencia de
Tramites Administrativos establece: “Pro-administrado e informalismo.- En caso de
duda, las normas serdn interpretadas a favor de la o el administrado. Los derechos
sustanciales de las y los administrados prevalecerdn sobre los aspectos meramente
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Oficio Nro. STHV-2020-1053-O
Quito, D.M., 10 de diciembre de 2020

formales, siempre y cuando estos puedan ser subsanados y no afecten derechos de
terceros o el interés piblico, segiin lo determinado en la Constitucién de la Repiiblica.”

El articulo IV.1.3 del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, en
cuanto se refiere a la Facultad de resolucién y consultas, textualmente sefiala: “Todos los
asuntos relativos a habilitacion de suelo y edificacion que se presenten con ocasion de la
aplicacion de los diferentes instrumentos de planificacion, asi como las consultas
aclaratorias sobre la aplicacion de los mismos serdn resueltos fundamentadamente por
la entidad responsable del territorio, hdbitat y vivienda. La resolucién o informe emitidos
por la secretaria podrdn ser apelados ante el Concejo Metropolitano, quien resolverd,
previo informe de la Comision de Uso de Suelo.”

El articulo IV.4.44 Ibidem, en lo que respecta a la Intensificacién de la ocupacién del
suelo (COS), establece: “En las dreas patrimoniales, exceptuando el Centro Histérico de
Quito, los predios que tengan edificaciones inventariadas, salvo las calificadas como
monumentales, podrdn ser compensadas en los coeficientes de ocupacién de suelo hasta
un equivalente al 100% del COS TOTAL de la zonificacion asignada, siempre que
dispongan de terreno adicional edificable en el mismo predio y que con los nuevos
coeficientes de ocupacion no afecten a la unidad morfolégica del tramo de las calles y
manzana donde se ubica el predio bajo las condiciones de ocupacién y caracteristicas
morfolégicas y de edificabilidad que establezca la Secretaria de Territorio, Hdbitat y
Vivienda, con la subsiguiente aprobacién de la Comision de Areas Histéricas y
Patrimonio, y con la obligatoriedad de conservar y mantener la edificacion original y
observar los retiros reglamentarios. Como terreno adicional edificable no se
considerardn las dreas del predio donde existan huertos y jardines histdricos, los que se
mantendrdn obligatoriamente y no podrdn ser ocupados con nueva edificacion.”

El Anexo que contiene la Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo en la
seccion “6. Definiciones” establece lo siguiente: “COEFICIENTE DE OCUPACION DEL
SUELO (COS PLANTA BAJA): Es la relacién entre el drea construida computable en
planta baja y el drea total del lote. (...) COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO
TOTAL (COS TOTAL): Es la relacion entre el drea construida computable total y el drea
del lote.”

El diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola define entre otros a la

Compensacién como: “Dar una cosa o hacer un beneficio a una persona como
reparacion de un daiio, perjuicio o molestia que se le ha causado’:

ANALISIS TECNICO:
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Oficio Nro. STHV-2020-1053-O
Quito, D.M., 10 de diciembre de 2020

Si bien, la disposicién legal constante en el articulo IV.4.44 del C6digo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito, el cual indica que las edificaciones inventariadas
“...podrdn ser compensadas en los coeficientes de ocupacion de suelo hasta un
equivalente al 100% del COS TOTAL de la zonificacion asignada”; no contempla de
manera expresa el incremento de pisos por sobre lo establecido en el PUOS, el mismo
menciona que se podrd compensar en LOS COEFICIENTE DE OCUPACION DE
SUELO (COS).

En este contexto es importante volver a citar las definiciones de los dos tipos de
coeficientes en la normativa metropolitana vigente, el COS PLANTA BAJA (COS PB)
es la relacion entre el drea construida computable en planta baja y el drea total del lote y
el COS TOTAL es la relacién entre el 4rea construida computable total y el 4rea del lote,
como resultado de la multiplicacién del COS PB por el nimero de pisos de altura
permitidos en la zonificacién vigente, siendo estos dos componentes los que determinan
el aprovechamiento urbanistico constructivo y, bajo el entendimiento de que los lotes
inventariados contienen edificaciones con valor patrimonial que estan haciendo uso de un
porcentaje de los mencionados coeficientes de ocupacion de suelo, se determina que solo
podrian ser compensados conforme lo establece el articulo IV.4.44 mediante dos
posibilidades:

1. Permitiendo el incremento del porcentaje de Coeficiente de Ocupacién de Suelo en
Planta Baja (COS PB) de la zonificacién vigente.

2. Permitiendo el incremento de pisos por sobre lo establecido en la zonificacién
vigente hasta un equivalente al 100% del COS TOTAL.

Dichas condiciones podrfan implementarse de manera complementaria “...hasta un
equivalente al 100% del COS TOTAL de la zonificacién asignada”, en las nuevas
edificaciones a desarrollarse en el terreno adicional edificable, en compensacién a la
limitacién de aprovechamiento constructivo impuesto por las condiciones de
conservacion de las edificaciones patrimoniales, las cuales no pueden ser modificadas en
sus caracteristicas arquitecténicas y estructura volumétrica en planta baja o en altura
(pisos adicionales), en funcién de las condiciones de ocupacién y caracteristicas
morfolégicas y de edificabilidad que establezca la Secretarfa de Territorio, Hébitat y
Vivienda, con la subsiguiente aprobacién de la Comisién de Areas Hist6ricas.

Adicionalmente, para el caso de lotes de terreno con edificaciones patrimoniales en los
que se hayan establecido dreas de proteccién adicional al bien inmueble inventariado, y
no sea posible incrementar el porcentaje del coeficiente de ocupacién del suelo en planta
baja, la compensacion podria reflejarse a través del incremento de pisos por sobre lo
establecido en la zonificacién vigente de ser el caso.
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Oficio Nro. STHV-2020-1053-O
Quito, D.M., 10 de diciembre de 2020

ABSOLUCION DE LA CONSULTA

Con base a la normativa invocada, la “Intensificacion de la ocupacion del suelo (COS)”
es aplicable en dreas patrimoniales, en predios que tengan edificaciones inventariadas,
salvo las calificadas como monumentales.

Al igual que el articulo IV.1.96 “Ambito de aplicacién” del sub-pardgrafo III “DEL
INCREMENTO DE NUMERO DE PISOS EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE
QUITO”, determina los casos excepcionales en los que se permite edificar por sobre lo
establecido en el Plan de Uso y Ocupacién de Suelo (PUOS), el articulo IV.4.44 del
Cddigo Municipal, “Intensificacion de la ocupacion del suelo (COS)”, también establece
una excepci6n a la normativa de suelo y aprovechamiento constructivo para los proyecto
de edificacion a realizarse en 4reas patrimoniales o predios que contengan edificaciones
inventariadas que podrdn ser compensados en los coeficientes de ocupacién de suelo

hasta un equivalente al 100% del COS TOTAL de la zonificacién asignada, a través

de la compensacién en los dos tipes de COS establecidos en la normativa
metropolitana, es decir, a través del incremento de ocupacién en planta baja (COS
PB) y/o el incremento de pisos por sobre lo establecido en el PUOS (COS TOTAL),
bajo las condiciones de ocupacién y caracteristicas morfolégicas y de edificabilidad que
establezca la Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda, con la subsiguiente aprobacién
de la Comisién de Areas Histéricas.

En estos términos dejo atendida su consulta.

Con sentimiento de distinguida consideracién.

Atentamente,

‘Z/'-:,:':_, / , L
Atq. van Vladimir Tapia Guijarro
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

Referencias:
- STHV-2020-1942-E

Anexos:
- Consulta Art. IV.4.44 a STHV 24n0v2020.pdf
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