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SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
DIRECCION METROPOLITANA DE POLITICAS Y PLANEAMIENTO DE SUELO

INFORME TECNICO IT-STHV-DMPPS-2023-028

Fecha informe: 22 de febrero de 2023
Informe Técnico “PROYECTO DE ORDENANZA REFORMATORIA A LA
Tema: ORDENANZA No. 003 - 2019 - PUAE QUE APRUEBA EL PROYECTO

URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL SANTA MONICA”
Resolucidon No. 018-CUS 2023

Solicitante: o

Comisiéon de Uso de Suelo
Fecha solicitud: 13 de febrero de 2023
. SOLICITUD

El lunes 13 de febrero del 2023 se realizé la sesién No. 193 - ordinaria de la Comisién de Uso
de Suelo, en la cual se determind en la Resolucion Nro. 018-CUS-2023 solicitar “(...) a la
Secretaria de Territorio, Hdbitat y Vivienda que se emitan los informes correspondientes con
firma de responsabilidad, tomando en consideracion todo lo discutido en esta sesion de la
Comision de Uso de Suelo, es decir, la valoracion exacta sin factores de descuento en el caso de
la Direccion Metropolitana de Catastro; y, en el caso de la Secretaria de Territorio, Hdbitat y
Vivienda, sin los comparativos con los otros PUAES, y tnicamente con la ultima sugerencia que
se ha realizado; y, las demds observaciones que han sido expuestas en esta sesion por los
sefiores concejales Juan Carlos Fiallo y René Beddn, en referencia a los articulos que se van a
modificar, para poder avanzar con el proceso reformatorio {(...)”

Il. ANTECEDENTES

Mediante Ordenanza Metropolitana No. 003-2019-PUAE, sancionada el 17 de septiembre de
2019, se aprobd el Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial “Santa Modnica” a
desarrollarse en el predio No. 1289113 en la parroquia Cumbaya. La aprobacién de la
ordenanza no constituye habilitacién del suelo.

Con oficio Nro. GADDMQ-DC-MCSC-2022-0562-O de 25 de julio de 2022, la sefiora Concejal
Modnica Sandoval Campoverde, en calidad de Presidenta de la Comisién de Uso de Suelo,
remitié a la Secretaria General del Concejo Metropolitano el Proyecto de “ORDENANZA
REFORMATORIA A LA ORDENANZA No. 003 - 2019 - PUAE QUE APRUEBA EL PROYECTO
URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL SANTA MONICA”, de iniciativa legislativa de los
miembros de la Comisidn en referencia.
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El 03 de agosto del 2022 se realizd la sesidn extraordinaria de la mesa técnica del PUAE Santa
M©dnica, en cumplimiento de la Resolucidn Nro. 057-CUS-2022 con la cual se solicité a la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda que: “(...) en el término de ocho (08) dias, emita los
informes técnicos y legales correspondientes, para conocimiento de la Comision de Uso de
Suelo, incluyendo en el caso de la Secretaria de Territorio, Hdbitat y Vivienda, el informe de la
Mesa Técnica PUAE”. Como resultado de la mesa, los miembros requirieron conocer los
documentos habilitantes que motivan el proyecto de ordenanza, concluyendo de manera
undnime que se requiere mas tiempo para el analisis del proyecto de ordenanza reformatoria
remitida por la Comisién de Uso de Suelo.

Mediante oficio Nro. GADDMQ-SGCM-2023-0053-0O de 6 de enero de 2023 de la Secretaria
General del Concejo Metropolitano, se convocd a la sesion ordinaria Nro. 185 de la Comision
de Uso de Suelo para el 9 de enero de 2023, en la cual el Presidente de la Comisidn de Uso de
Suelo, Concejal Fernando Morales, solicitd a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
realizar la mesa técnica del PUAE Santa Modnica con la presencia de los miembros de la mesa
de cardcter indelegable.

Con fecha 11 de enero de 2023 se realizo la sesion extraordinaria de mesa técnica del PUAE
Santa Monica, de la cual se generd un acta de mesa, remitida por esta Secretaria mediante
oficio Nro. STHV-2023-0043-0, que se conocié en la Sesidn Ordinaria de la Comisién de Uso de
Suelo Nro. 186, realizada el lunes 16 de enero de 2023.

Mediante oficio Nro. STHV-2023-0074-O de 20 de enero de 2023, se remitid a la Secretaria
General del Concejo Metropolitano el informe técnico Nro. IT-STHV-DMPPS-2023-015, el cual
concluydé “En ese sentido, al ser una iniciativa legislativa que no contempla aspectos técnicos
de andlisis por parte de la Secretaria de Territorio Hdbitat y Vivienda, se emite criterio
favorable para que el Concejo Metropolitano, en uso de las atribuciones y competencias
establecidas en el articulo 87 del COOTAD y articulo 8 de la Ley de Régimen para el Distrito
Metropolitano de Quito, continde con el proceso legislativo metropolitano establecido para la
aprobacion de la propuesta de Ordenanza reformatoria de la Ordenanza Metropolitana
No0.003-2019-PUAE sancionada el 17 de septiembre de 2019.”

El lunes 13 de febrero del 2023 se realizé la sesién No. 193 - ordinaria de la Comisién de Uso
de Suelo, en la cual se determind en la Resolucion Nro. 018-CUS-2023 solicitar “(...) a la
Secretaria de Territorio, Hdbitat y Vivienda que se emitan los informes correspondientes con
firma de responsabilidad, tomando en consideracion todo lo discutido en esta sesion de la
Comision de Uso de Suelo, es decir, la valoracion exacta sin factores de descuento en el caso de
la Direccion Metropolitana de Catastro; y, en el caso de la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, sin los comparativos con los otros PUAES, y unicamente con la ultima sugerencia que
se ha realizado; y, las demds observaciones que han sido expuestas en esta sesion por los
sefiores concejales Juan Carlos Fiallo y René Beddn, en referencia a los articulos que se van a
modificar, para poder avanzar con el proceso reformatorio {(...)”
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Mediante Oficio Nro. GADDMQ-STHV-DMC-2023-0136-O de 13 de febrero de 2023, la
Direccion Metropolitana de Catastro de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, con
base en los valores establecidos en la Ordenanza No.003-2019-PUAE-Santa Mdnica sancionada
el 17 de septiembre de 2019, da a conocer los valores de las dreas por aporte urbanistico.

El 15 de febrero de 2023 se realizd la sesidn extraordinaria de la mesa técnica de PUAE,
convocada mediante oficio Nro. STHV-2023-0192-0, en la cual los delegados de las entidades
gue conforman dicha mesa, concluyen mediante el acta de mesa que “Conforme la sesidn
extraordinaria, se puso en conocimiento de los delegados de la mesa técnica PUAE, el informe
técnico presentado por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, de la revision y andlisis
del cdlculo de la Concesion Onerosa de Derechos del PUAE Santa Monica requerido por la
Comision de Uso de Suelo..”

Ill. MARCO JURIDICO

CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL, AUTONOMIA Y DESCENTRALIZACION
-COOTAD-

El articulo 55 del COOTAD, establece como competencias exclusivas del gobierno auténomo
descentralizado municipal: “a) Planificar, junto con otras instituciones del sector publico y
actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural, en el
marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; b) Ejercer el
control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén; “

El articulo 84, letras c) y e) del COOTAD, especifica que entre las funciones del gobierno del
distrito autonomo metropolitano: “c) Establecer el régimen de uso de suelo y urbanistico, para
lo cual determinard las condiciones de urbanizacion, parcelacion, lotizacion, division cualquier
otra forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion metropolitana, asegurando
porcentajes para zonas verdes y dreas comunales (..); e).. Elaborar y ejecutar el plan
metropolitano de desarrollo, de ordenamiento territorial y las politicas publicas en el dmbito de
sus competencias y en su circunscripcion territorial...”;

El articulo 87 del COOTAD, establece en su letra a), entre otras, la siguiente atribucién del
Concejo Metropolitano “a) Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del
gobierno autonomo descentralizado metropolitano, mediante la expedicion de ordenanzas
metropolitanas, acuerdos y resoluciones {(...)”;
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LEY DE REGIMEN PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

El articulo 8 de la Ley de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito, determina como
competencias del Concejo Metropolitano de Quito: Art. 8.- Le corresponde especialmente, al
Concejo Metropolitano:

1. Decidir, mediante Ordenanza, sobre los asuntos de interés general, relativos al  desarrollo
integral y a la ordenacidn urbanistica del Distrito, a la prestacion de servicios publicos y a la
promocion cultural de la comunidad, asi como las cuestiones referentes a otras materias que
segun la Ley sean de competencia municipal; 2.- ) Aprobar el plan de desarrollo metropolitano
y establecer, mediante Ordenanza y con competencia exclusiva y privativa dentro del Distrito,
normas generales para la regulacion del uso y aprovechamiento del suelo, asi como para la
prevencion y el control de la contaminacion ambiental”

ORDENANZA METROPOLITANA NO. 183-2017 (ACTUALMENTE DEROGADA)

El literal k del articulo 2 de la Ordenanza Metropolitana que, regula la Concesién Onerosa de
Derechos en proyectos urbanisticos arquitectdnicos especiales (No. 183 sancionada el 13 de
septiembre de 2017), actualmente derogada por la Ordenanza No. 044-2022, definid a
Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales — PUAE como: “Son 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 podrdn contar con determinaciones de clasificacion, uso y zonificacion diferentes a las
establecidas en el PUOS, siempre que constituyan aportes urbanisticos, que mejoren las
contribuciones de dreas verdes y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje, y establecido
en el articulo 72 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo
(LOOTUGS), mediante el cual el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito otorga derechos
urbanisticos sujetos a concesion onerosa, diferentes a los establecidos en el Plan de Uso y
Ocupacion de Suelo (PUOS), en materia de habilitacion de suelo y edificacion, segun los
siguientes casos: cuando existan modificaciones en la clasificacion, uso y zonificacidon de suelo,
incluyendo el incremento de los coeficientes de ocupacion del suelo, que permitan un mayor
aprovechamiento urbanistico del suelo. Para efectos de este Titulo, la concesion onerosa de
derechos se calculard tnicamente sobre los derechos urbanisticos adicionales a los establecidos
en el PUOS y, por tanto, operard como un mecanismo de captura de plusvalia por la
revalorizacion del suelo derivada de su recalificacion urbanistica, la cual resultard de la
aprobacidn de la ordenanza que regulard al PUAE.”

El articulo 4 de la Ordenanza No. 183-2017 establecia: “Conocimiento previo de la Comisidn de
Uso de Suelo. - 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. Dicha instancia remitird un expediente para conocimiento de
la Comisidn de Uso de Suelo y subird esta informacion en el archivo digital de la Secretaria
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General de Concejo. El otro expediente se remitird a la Secretaria encargada del territorio,
habitat y vivienda, para su trdmite administrativo respectivo.

Para el efecto, los promotores o propietarios deberdn conformar el expediente con la siguiente
informacion: nombre o razon social del propietario o promotor; ubicacion del proyecto;
superficie del terreno a intervenir; uso o destino propuesto; cuadro de dreas estimadas; plano
topogrdfico; cuadro comparativo de la clasificacion, uso y zonificacion de suelo actual y
propuesto; monto estimado total de inversion; justificacion del PUAE y de sus aportes
urbanisticos. La Secretaria encargada del territorio, hdbitat y vivienda, ademds de Ila
informacion aqui sefalada, requerird del promotor o propietario del PUAE, informacion
adicional segun lo previsto en la resolucion que establezca para regular el procedimiento y los
pardmetros objetivos para la aprobacion técnica de los Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos
Especiales.

Una vez conocida la propuesta por parte de dicha Secretaria, esta emitird un informe de
viabilidad o inviabilidad en un plazo de hasta 60 dias contados a partir de la notificacion de la
Secretaria General de Concejo. Este informe serd puesto en conocimiento de la Comision de
Uso de Suelo con la finalidad de que esta instancia, previa resolucion, remita al Concejo
Metropolitano la respectiva propuesta de ordenanza o, caso contrario, informe sobre la
inviabilidad del proyecto, lo cual serd resuelto en ultima instancia por el Concejo. En ambos
casos la Comision de Uso de Suelo podrd disponer la prdctica de inspecciones e informes
adicionales, previo su dictamen.

El plazo imputable a la Secretaria comenzard a correr una vez que la informacion del PUAE
cumpla con todos los requisitos establecidos y no considerard los tiempos que el proponente se
tome para elaborar los estudios y las correcciones derivadas de los andlisis y subsanaciones
solicitadas por los integrantes de la Mesa Técnica de PUAE, los mismos que no serdn superiores
a 60 dias, prorrogables por hasta dos ocasiones.”

El articulo 8 ibidem determinaba, la Admisibilidad de cambios en la clasificacién y uso de suelo
rural. - “Podrdn ser tratados conforme al procedimiento previsto en el articulo 4 de la presente
Ordenanza, unicamente los Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos 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”.

RESOLUCION NO. STHV-12-2017 DE 18 DE DICIEMBRE DE 2017 QUE EXPIDE EL
PROCEDIMIENTO Y LOS PARAMETROS OBJETIVOS PARA LA APROBACION TECNICA DE LOS
PROYECTOS URBANISTICOS ARQUITECTONICOS ESPECIALES, REFORMADA MEDIANTE
RESOLUCION STHV-17-2018 DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2018

El articulo 5, Intervinientes en los proyectos urbanisticos arquitectonicos especiales, dispone a
la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda como la instancia municipal encargada de la
aprobacidén técnica de los proyectos especiales, al promotor como la persona juridica o natural
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qgue desarrolla el proyecto; y, a la mesa técnica como la instancia técnica conformada por
representantes de las entidades municipales competentes, permanentes y eventuales que de
acuerdo a la especificidad del PUAE sea necesario incorporar en el proceso de evaluacion y
aprobacién. Las decisiones adoptadas por la mesa técnica de PUAE serdan de caracter
vinculante y esta instancia actuara conforme a lo determinado en la resolucién mencionada.

El articulo 13 del andlisis de los PUAE, determina que la mesa técnica estara a cargo del analisis
de los PUAE, y emitird el respectivo informe de viabilidad o de inviabilidad de los proyectos, y
qgue, para la elaboracién del proyecto de ordenanza, todos los proyectos deberan cumplir con
los requisitos establecidos en cada etapa del procedimiento de aprobacion técnica.

El articulo 14, reformado en la resolucién STHV-017-2018, por el articulo 4, establece el
procedimiento y los pardmetros objetivos para la aprobacion técnica de los Proyectos
Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, en el cual se detalla las diferentes etapas de
aprobacién de los mismos y determina que la mesa técnica determinara la viabilidad o
inviabilidad del proyecto técnico; la informacién para analisis debera entregarla el promotor
para su tratamiento a la Secretaria General de Concejo.

El articulo 17 Conformacion y funcionamiento de la mesa técnica de PUAE en el literal b)
Estructura y funciones de la mesa técnica de PUAE determina: “iii) Analizardn técnicamente los
PUAE, tanto desde el dmbito de sus especificas competencias como a partir de criterios
relacionados al Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial u otros
instrumentos de mayor escala o alcance”.

El numeral 2, Forma de trabajo estable que: "Sesion Extraordinaria. - La mesa se instalard por
pedido del Presidente, para tratar temas especificos, prioritarios o urgentes, no se podrd incluir
puntos varios en el orden del dia y serd convocada por la Secretaria de la Mesa Técnica de
PUAE con al menos 24 horas de anticipacion."

ORDENANZA METROPOLITANA No. 044-2022 REGIMEN DE SUELO

La Disposiciéon Reformatoria Décima Segunda establece: “Sustituyase la Disposicion General
Cuarta de la Ordenanza PMDOT-PUGS No. 001-2021 sancionada el 13 de septiembre de 2021,
por el siguiente texto:

“Cuarta. - Todos los procesos o trdmites 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.

(...) También podrd acogerse los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales que se
encuentren dentro de una de las fases de tratamiento de conformidad a la normativa
metropolitana vigente. {...)
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Conforme lo sefiala el Cédigo Orgdnico Administrativo, a los trdmites que hayan iniciado y
presenten observaciones se les otorgard el tiempo establecido por la ley para que estas sean
subsanadas, y en caso de que los administrados no las subsanen dentro de este tiempo, el
trdmite serd archivado y no podrd acogerse a lo sefialado en la presente disposicion.”

IV. INFORME TECNICO
PUAE SANTA MONICA

Para el PUAE Santa Modnica, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda ha realizado el
andlisis considerando 2 aspectos:

* Caso 1. En base a los datos y disposiciones aprobadas en la Ordenanza
Metropolitana 003-2019. Este analisis se realiza en estricto cumplimiento de las
facultades administrativas de las entidades técnicas, de acuerdo a lo dispuesto del
articulo 226 de la Constitucion de la Republica. Es necesario recalcar que Unicamente
el Concejo Metropolitano esta facultado para la interpretacién de las normas de su
aprobacién, conforme el articulo 2122 del Cédigo Municipal, que en su parte
pertinente sefiala “... La entidad responsable del territorio, hdbitat y vivienda no podrd
interpretar las disposiciones normativas, ni pronunciarse respecto de la inteligencia del
régimen juridico metropolitano vigente y/o vacios juridicos. La interpretacion con
cardcter generalmente vinculante del contenido de las disposiciones normativas es
atribucion exclusiva del Concejo Metropolitano del Distrito Metropolitano de Quito.”

®* Caso 2. En base a la interpretacion normativa realizada por el equipo auditor e la
Contraloria General del Estado, en el informe del examen especial de junio de 2022.
Se precisa que, para cumplir este caso, y al no poder realizar interpretaciones de
ordenanzas aprobadas por el drgano legislativo metropolitano, serd necesario
modificar la ordenanza metropolitana No. 003-2019, puesto que la Contraloria General
del Estado utiliza datos distintos a los aprobados en los articulos, cuadros, planos y
disposiciones de la ordenanza y sus anexos.

Caso 1. En base a los datos y disposiciones aprobadas en la Ordenanza Metropolitana 003-
2019.

En base a los datos obtenidos de la Ordenanza Metropolitana 003-2019 sancionada el 17 de
septiembre de 2019 que regula el PUAE Santa Mdnica, se realizé la revision del calculo
respecto de la Concesién Onerosa de Derechos con los datos vigentes a la fecha de su sancién
(afio 2019), cuya formula desarrollada se encuentra en el anexo 1 del presente informe.

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda realiza la revision, desde la informacidn
aprobada para el PUAE mediante Ordenanza Metropolitana No. 003-2019 que en su articulo
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10 establece: “Asignacion de Zonificacién en Area de Promocién (ZC). - De conformidad con lo
que establece el articulo 1V.1.372 del Titulo Vil del Libro I1V.1 del Cédigo Municipal, al existir una
ausencia de asignacion de datos de zonificacion en el predio del PUAE Santa Modnica, la linea
base de asignacion urbanistica para el drea de promocion (ZC) es A1006-40, correspondiente
aquella del predio circundante No. 3672119 con mayor coeficiente de ocupacion, la cual se
utilizardg para el cdlculo de Concesion Onerosa de Derechos por incremento de edificabilidad y
zonificacion prevista en el articulo 30 de la presente ordenanza”; consecuentemente,
utilizando la linea base aprobada por la ordenanza, ésta Secretaria evidencia que la
zonificacién A1006-40 es circundante al predio en el cual se desarrolla el PUAE Santa Mdnica,
lo cual concuerda con lo establecido en la Ordenanza 003-2019 con el valor por Concesidn
Onerosa de Derechos de $ 0,00.

Conforme los datos que establece la ordenanza metropolitana No. 003-2019 en su articulo 29
y en aplicacidon del literal a) del articulo 9 de la Ordenanza Metropolitana Nro. 183 sancionada
el 13 de septiembre de 2017, se menciona que en el PUAE Santa Mdnica se requirieron los
siguientes cambios:

* Cambio de uso de suelo Multiple (M) a uso de suelo Residencial Urbano 2 (RU2), en los
lotes B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7, B8, B9 y B10.

* Cambio de uso de suelo Multiple (M) a uso de suelo Residencial Urbano 1 (RU1), en los
lotes: A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, A9, A10, Al1, A12, A13, Al4, Al5, Al16, Al17, A18,
A19, A20, A21, A22, A23, A24, A25, A26, A27, A28, A29, A30, A31, A32, A33, A34, A35,
A36y A37.

El desarrollo de este cdlculo se encuentra en el anexo 1 del presente informe, cuyos resultados
se muestran en el cuadro resumen descrito a continuacién:

Cuadro 1. COD por cambio de clasificacion, uso de suelo y zonificacion (PUAE OM 003-2019)

Lot tino d b Uso de suelo | Usodesuelo | Zonificacion | Zonificacion | Valor de
ote ipo de cambo
P de partida de llegada de partida de llegada coD
Al, A2, A3, A4, A5,
A6, A7, A8, A9, A10,
Al1l, A12, A13, Al4, .
cambio de
A15, Al6, Al17, Al18, e s . .
clasificacion, uso . Residencial
A19, A20, A21, A22, Multiple ZC A502-35 0,00
de sueloy Urbano 1
A23, A24, A25, A26, e
zonificacion
A27, A28, A29, A30,
A31, A32, A33, A34,
A35, A36y A37.
cambio de
B1, B2, B3, B4, B5, e . .
clasificacion, uso . Residencial
B6, B7, B8, B9y Multiple ZC A203-50 0,00
de sueloy Urbano 2
B10. L,
zonificacion
TOTAL 0,00

Secretariade QiJItO

; ; icimal) - PRX: N i TERRITORIO i
Venezuela y Chile (Palacio Municipal) - PBX: 395 2300 - www.quito.gob.ec HABITAT Y VIVIENDA Digno



()

[, Municipio
?.‘,.’[ de Quito

[ >4

Caso 2. En base a la interpretacion normativa realizada por el equipo auditor de la
Contraloria General del Estado, en el informe del examen especial de junio de 2022.

Para el andlisis de este caso se pone en consideracién a la Comisién de Uso de Suelo que en el
PUAE Santa Modnica la Contraloria General del Estado observé lo siguiente:

“En la Ordenanza Metropolitana 003-2019 de 17 de septiembre de 2019, se establecié que el
valor de la concesion onerosa de derechos del PUAE Santa Modnica es de 0,00 USD, debido a
que, el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo, elaboré un informe en el
que considerd en la linea base de asignacidn, la zonificacion de un predio que no es circundante
inmediato; y para el uso de suelo de los bloques A y B, utilizo el uso de suelo correspondiente a
Residencial Urbano 1 y 2, en lugar del de vivienda unifamiliar previsto en el proyecto; el
Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, aprobé el informe y remitio a la Comision de Uso
de Suelo, quien emitio dictamen favorable en los informes IC-0-2019-165 de 30 de abril de
2021 e IC-0-CUS-2019-021 de 5 de agosto de 2021; inobservando el articulo 5 y 9 de la
Ordenanza 183 de 13 de septiembre de 2017, codificada en los articulos 2469 y 2477 del
Codigo Municipal, y numeral 1.1.1. “Uso Residencial (R)” de la Ordenanza Metropolitana 210-
2018 de 12 de abril de 2018, ocasionando que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
no perciba 2 254 928,10 USD por concesion onerosa de derechos”.

En la observacién antes descrita, la Contraloria General del Estado no considera todas las
zonificaciones circundantes sino Unicamente las colindantes. Se realizara el siguiente célculo
en funcién del criterio y datos emitidos por la Contraloria General del Estado con su equipo
auditor.

Sobre el calculo de COD en base al informe de la Contraloria General del Estado:

La Contraloria General del Estado ha determinado un valor total de Concesién Onerosa de
Derechos por S 2 254 928,09 al asumir que se deberia cobrar por incremento de edificabilidad
y cambio de uso de suelo, en este Ultimo caso el equipo auditor sefiala que debid pasar de
Mudltiple a Residencial Urbano RU1A, y no a Residencial Urbano 1 (RU1) como consta en la
ordenanza aprobada y sus anexos.

* Monto por cambios de uso de suelo: $ 1 594 448,20
* Monto por venta de edificabilidad: $ 660 479,89

Es importante precisar que el uso de suelo RU1A (residencial urbano 1 unifamiliar) no ha sido
asignado en ninguna drea del PUAE Santa Modnica conforme la Ordenanza aprobada por el
Concejo Metropolitano de Quito, y su asignacion fuera de la fecha de su aprobacidn,
conllevaria el cambio de asignaciones de ocupacién de suelo y edificabilidad, en base a lo
establecido en la Ordenanza 183 sancionada el 13 de septiembre de 2017 y sus respetivos
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anexos, por lo que ésta Secretaria no podria tomar de manera administrativa decisiones que
fueron aprobadas de manera legislativa.

Sin embargo, se realiza la revisién y desarrollo del cdlculo de la Concesidn Onerosa de
Derechos con los datos y criterio que el equipo auditor de la Contraloria General del Estado ha
expuesto en el informe especial, siendo el calculo y montos resultantes en los siguientes
escenarios, son:

a) Sobre los usos de suelo del PUAE (contraloria)
La observacion de Contraloria considera que se debid aplicar el uso de suelo Residencial 1A
(RU1A) en los lotes de los sectores Ay B, y aplicando la formula para el calculo de la Concesidn
Onerosa de Derechos, conforme la normativa aplicable al momento del tratamiento y sancién

del PUAE, se obtiene el siguiente escenario:

Escenario. Informacién analizada con el uso de suelo RU1A. Anexo 1.1

Escenario:

Datos para el cdlculo
Uso de suelo RU1A
Sectores del PUAE: Lotes sectores Ay B
Uso de suelo: Residencial Urbano 1A
Uso de edificacion: Residencial
Ordenanza vigentes a la fecha de sancién: OM 183 y OM 196
indice de Revalorizacion M a RU1A: 2,33854
AIVA: $ 160,00
Valor de la COD ($): 1.885.714,59

La Contraloria General del Estado con su equipo auditor consideran datos y criterios que no
concuerdan con la informacion de la normativa aplicable (OM 183 y OM 196) al momento del
tratamiento y sancién del PUAE Santa Mdnica, en relacién al indice de revalorizacién por el
cambio de uso de suelo, por lo que, el monto calculado por Concesién Onerosa de Derechos
sefalado por el informe de dicha institucion, difiere del resultado revisado y analizado por esta
Secretaria.

b) Sobre la linea base de asignacién de zonificacion (contraloria):

Ordenanza Metropolitana No. 003-2019, “articulo 10.- Asignacién de Zonificacion en Area de
Promocion (ZC). - De conformidad con lo que establece el articulo IV.1.372 del Titulo VII del
Libro IV.1 del Cédigo Municipal, al existir una ausencia de asignacion de datos de zonificacion
en el predio del PUAE Santa Modnica, la linea base de asignacion urbanistica para el drea de
promocion (ZC) es A1006-40, correspondiente aquella del predio circundante No. 3672119 con
mayor coeficiente de ocupacion, la cual se utilizardé para el cdlculo de Concesion Onerosa de
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Derechos por incremento de edificabilidad y zonificacion prevista en el articulo 30 de la
presente ordenanza.”

Ordenanza Metropolitana No. 183, “articulo 5.- Ausencia de asignacion de datos de
zonificacion y uso de suelo.- Cuando el lote donde se prevea desarrollar un PUAE cuente con
asignacion de zonificacion especial (ZC), la linea base de asignacion urbanistica que servird
para calcular los excedentes o cambios demandados por el proyecto, serd aquella de las
asignaciones de la zonificacion de los lotes circundantes al proyecto, prevaleciendo aquella que
contenga el mayor coeficiente de ocupacion del suelo total.

En caso de que los predios circundantes inmediatos no posean datos de asignacion de
zonificacion y uso de suelo, se utilizaréd como zonificacion base aquella localizada a la distancia
mds cercana al predio.”

Por otro lado, la observacién de Contraloria General del Estado en base al informe del equipo
auditor, menciona que se “considerd en la linea base de asignacion, la zonificacion de un
predio que no es circundante inmediato”. Si bien, todas las zonificaciones son circundantes,
incluyendo la A1006-40, para este andlisis se revisard y aplicara la zonificacién A1004-40 como
linea base que ha sido establecido por el equipo auditor de la Contraloria.

Se analizd la zonificacion mencionada con relacién a los datos declarativos por el promotor en
formulario declarativo contenido en el Anexo Il de la Ordenanza Metropolitana No. 003-2019
PUAE Santa Monica. Es asi que, los resultados se ponen en conocimiento y consideracién de la
Comisiéon de Uso de Suelo.

Conforme el formulario declarativo del promotor se encuentra con los siguientes datos para la
aplicacién de la norma:

* Uso de la edificacién: Residencia y Comercio
* Tipo de Estructura: Hormigén armado

* Tipo de acabados: E

* Tipo de propiedad: Propiedad Horizontal

Conforme la aplicacion de la Ordenanza Metropoltana No. 196 “ordenanza metropolitana de
aprobacion del plano del valor de la tierra de los predios urbanos y rurales del distrito
metropolitano de quito, mediante la aplicacion de los elementos de valor de suelo, valor de las
edificaciones y valor de reposicion y que regirdn para el bienio 2018-2019”, sancionada el 22 de
diciembre de 2017, en esta ordenanza se establece un factor de uso constructivo para el uso
de la edificacidn residencial y otro para el uso de la edificacién comercio.

Escenario A. De acuerdo a lo referido en el presente informe, la Contraloria General del Estado
asume un cambio de uso de suelo de Multiple a Residencial Urbano RU1A, que no existe en el
cuerpo normativo aprobado ni en sus anexos. Bajo este contexto, para los diferentes
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escenarios se realiza el cdlculo de la concesidon onerosa de derechos en base al incremento de
edificabilidad, si se considera que la linea base debera ser A1004-40 como establece el informe
del equipo auditor, y descartando el cambio de uso de suelo.

Es preciso sefialar que, la Contraloria General del Estado ha determinado un valor por venta de
edificabilidad el valor de $ 660 479,89 al asumir desde el equipo auditor que se deberia cobrar
por incremento de edificabilidad con una zonificacién de A1004-40.

Para este escenario de calculo se utiliza como linea base la zonificacion A1004-40 y uso de
edificacién residencial. La revision y desarrollo de la férmula se encuentra en el Anexo 1.2, del
presente informe, con los siguientes datos:

Escenario Al:
Uso de edificacion RESIDENCIAL

Datos para el cdlculo

Zonificacidn de partida: A1004-40
Factor de uso constructivo: 1
Uso de edificacion: Residencial

Estructura:

Hormigdn Armado

Tipo de acabados:

Tipo E

Tipo de propiedad:

Propiedad Horizontal

Valor de la COD ($):

$ 660.480,00

Escenario A2. Para este calculo se utiliza como linea base la zonificacién A1004-40 y uso de

edificacién comercial, tipo: popular, econédmico y normal. La revisidn y desarrollo de la férmula

se encuentra en el Anexo 1.2, del presente informe, con los siguientes datos:

Escenario A2:
Uso de edificacion COMERCIO

Datos para el cdlculo

Zonificacidn de partida: A1004-40

Tipo de Comercio A: Popular, econémico y normal
Factor de uso constructivo: 1,37

Uso de edificacion: Comercio

Estructura: Hormigén Armado
Tipo de acabados: Tipo E

Tipo de propiedad: Propiedad Horizontal
Valor de la COD ($): $904.856,00

Escenario A3. Para este calculo se utiliza como linea base la zonificacién A1004-40 y uso de

edificacién comercial, tipo: primera, lujo y especial. La revisidon y desarrollo de la férmula se

encuentra en el Anexo 1.2, del presente informe, con los siguientes datos:
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Escenario A3:
Uso de edificacion COMERCIO

Datos para el cdlculo

Zonificacidn de partida: A1004-40

Tipo de Comercio B: Primera, lujo y especial
Factor de uso constructivo: 1,72

Uso de edificacion: Comercio

Estructura:

Hormigdn Armado

Tipo de acabados:

Tipo E

Tipo de propiedad:

Propiedad Horizontal

Valor de la COD ($):

$1.136.025,00

Escenario B. En base al informe de la Contraloria General del Estado que sefiala que el cobro

de la Concesidon Onerosa de Derechos del PUAE Santa Modnica debe realizarse en base a la

suma del cambio de uso de suelo de Multiple a Residencial Urbano RU1A mas el incremento

de edificabilidad, se obtiene lo siguiente:

Escenario B:

cambio de uso de suelo + incremento de edificabilidad

Datos Escenario B1 Escenario B2 Escenario B3
Uso de suelo RU1A RU1A RU1A
Zonificacidn de partida: A1004-40 A1004-40 A1004-40

Monto por cambio de
$1.885.714,59
uso de suelo

$1.885.714,59

$1.885.714,59

Monto por incremento

. $ 660.480,00
de edificabilidad

$904.856,00

$1.136.025,00

Total, valor cambio de
uso + edificabilidad $ 2.546.194,59
CoD ($):

$2.790.570,59

$3.021.739,59

El presente informe técnico y su contenido fue analizado por la Secretaria de Territorio,

Habitat y Vivienda y se pone en conisderacion de la Comisién de Uso de Suelo para el trdmite

respectivo.
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VI. ANEXOS

1. Matriz revision del calculo de la Concesion Onerosa de Derechos OM 003-2019 PUAE Santa
Monica.

1.1. Matriz revisidn del célculo de la Concesion Onerosa de Derechos observaciones contraloria
General del Estado por cambios de uso de suelo.

1.2. Matriz revision del célculo de la Concesion Onerosa de Derechos observaciones contraloria
General del Estado por venta de edificabilidad.

ACCION RESPONSABLE UNIDAD FECHA FIRMA

Elaboracién | Arg. Monserrat Carranza | DMPPS @ 22-02-2023

‘-.. CARRANZA CLAUDI O
ey B,

KARINA Firmado

Revisién y ) ) BELEN  tamente por
Arq. Karina Suarez STHV 22-02-2023 ARINA BELEN
Aprobaci()n SUAREZ Fecha: 2023.02.22
REYES 16:42:48 -05'00'
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