ANEXO NO. 01 DE LA APLICABILIDAD DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS Y CARGAS Y BENEFICIOS DEL TiTULO 1 “DEL REGIMEN ADMI NISTRATIVO
DEL SUELO EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO”, DEL LIBRO 1V.1 “DEL USO DE SUELO”, DEL LIBRO IV “EJE TERRITORIAL”, DEL CODIGO
MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

ANEXO NO. 01 DE LA APLICABILIDAD DE
LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS

Y CARGAS Y BENEFICIOS

El presente Anexo se refiere al Titulo 1 “Del Régimen Administrativo del Suelo”, del Libro IV.1
“Del Uso de Suelo”, del Libro IV “Eje Territorial”, del Cddigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, siendo éste un mecanismo a través del cual el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito garantizara la participacion de la sociedad en los beneficios econémicos
producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano.

1. GENERALIDADES

La concesidon onerosa de derechos es un instrumento de financiamiento para la captura de
plusvalia, por medio del cual el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito otorga derechos
urbanisticos adicionales establecidos en la normativa urbanistica vigente, a cambio de una
contraprestacidon en materia de habilitacién y mayor aprovechamiento del suelo.

La concesidn onerosa de derechos se aplicara cuando exista transformacién de clasificacién del
suelo, modificacidn de uso del suelo y mayor aprovechamiento urbanistico del suelo.
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Grdfico 1: Concepto de la Concesion Onerosa de Derechos

pag. 1



ANEXO NO. 01 DE LA APLICABILIDAD DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS Y CARGAS Y BENEFICIOS DEL TiTULO 1 “DEL REGIMEN ADMINISTRATIVO
DEL SUELO EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO”, DEL LIBRO IV.l “DEL USO DE SUELO”, DEL LIBRO IV “EJE TERRITORIAL”, DEL CODIGO
MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

1.1. Férmula general para el calculo de la concesion onerosa de derechos - COD

El valor a pagar por concepto de la concesidn onerosa de derechos, correspondera a la aplicacién
secuencial de la siguiente formula, segln el dmbito y caso de aplicacidn:

Ambito de aplicacién: Ambitos de aplicacion:
- Mayor aprovechamiento - Transformacién de la clasificacion del suelo
urbanistico del suelo por - Modificacién del uso del suelo
incremento de edificabilidad - Cambio del lote minimo

l—‘—! l I |

= [ Vso x Ae + Vsi x IR x AUV |x B

(1). El subindice hace referencia al elemento de la férmula que tiene una particularidad en su proceso de determinacién, segin el dmbito
y el caso de aplicacion de la concesién onerosa de derechos.

Grdfico 2: Formula general para el cdlculo de la concesion onerosa de derechos

Donde:

COD: Concesién onerosa de derechos.

Vsi): Valor del suelo

Ae: Area util en metros cuadrados (m?) que requiere del pago de una contraprestaciénpor
parte del propietario del suelo en favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.
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Grdfico 3: Concepto de drea util excedente (Ae)

IR): Indice de revalorizacién del suelo. El Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, mediante
resolucién, y con base en los documentos que contengan las tablas de los indices de revalorizacion

presentados por el drgano responsable del territorio, habitat y vivienda, sera el encargado de
aprobar los indices de revalorizacion del suelo.
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Grdfico 4: Concepto del indice de revalorizacion del suelo

AUVj: Area bruta, misma que serd declarado por el administrado.

B: Es el coeficiente de ponderacidn de pago, el mismo que define el porcentaje de participacion
del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito en el beneficio econdmico producido por la
planificacion urbanistica. El coeficiente de ponderacidn de pago se determina en la siguiente
tabla:

Tabla 1: Coeficiente de ponderacion de pago de la concesion onerosa de derechos

indice de construccién (IC)
Rango AIVA
S . :
Igual o menor a $120/m? 0,17 0,20 0,21

Entre $121 y $499/m? 0,22 0,23 0,25

Igual o mayor a $500/m?2 0,26 0,28 0,30

El indice de Construccién (IC) se obtendra de dividir el 4rea Util excedente (Ae) para el area del
terreno segun escritura.

Quitumbe Ihaquito
indice de construccién = IR1 indice de construccién = IR2

' UBICACION ’

$XXX/m2 AIVA  $XXX/m2

Grdfico 5: Concepto del coeficiente de ponderacion de pago (8)

En los casos en los que un lote registre mds de un valor en el drea de intervencién valorativa
(AIVA), se debera escoger el AIVA de mayor valor.
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2. CALCULO DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS SEGUN
LOS AMBITOS DE APLICACION
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Grdfico 6: Concepto de transformacion de la clasificacion del suelo y modificacion de uso del suelo

El valor a pagar por concepto de concesidn onerosa de derechos por transformacion de
clasificacién del suelo y modificacidn de uso del suelo sera efectuado previo a la obtencién de la
Licencia Metropolitana Unica para el Ejercicio de las Actividades Econdmicas (LUAE) y
correspondera a la aplicacidn secuencial de la siguiente férmula:

Ambitos de aplicacién:
- Transformacién de la clasificacién del suelo
- Modificacién de uso del suelo

l
1

[
:[VSC X IRcu X AUV]X B

Grdfico 7: Formula de la concesion onerosa de derechos por transformacion de clasificacion y modificacion de uso
del suelo

Donde:
COD: Concesidon onerosa de derechos

Vs.: Valor del suelo por metro cuadrado (m?), obtenido de aplicar la siguiente férmula:

Vsl = a X Vcc

Grdfico 8: Formula del valor del suelo por transformacion de clasificacion del suelo y modificacion de uso del suelo

En aquellos casos especiales en los que no exista construccién en el predio, no se aplicara la

férmula presentada en el grafico 8. El valor del suelo por metro cuadrado (Vsc), resultara de dividir
el avaluo del terreno tomado directamente del avallo catastral vigente, para el drea del terreno
segln escritura.

Donde:

a: Porcentaje de participacion del suelo en la estructura del costo del proyecto. Entiéndase
como proyecto a toda edificacion existente, nueva y modificaciones o ampliaciones a esta, en
relacién al costo de la construccion.

Su valor debera estar en el rango del 7% al 20%, mismo que sera revisado cada afio una vez se
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hayan publicado los informes macroecondmicos correspondientes al cuarto trimestre del ejercicio fiscal
inmediato anterior emitidos por parte del Banco Central del Ecuador. De ser el caso, el factor alfa sera
actualizado de acuerdo a los “lineamientos para la revisidn y actualizaciénde alfa” establecidos
en el Plan de Uso y Gestién del Suelo.

El Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, mediante resolucién, serd el encargado de
actualizar el valor de alfa, en funcién del informe técnico emitido por el 6rgano responsable del
territorio, habitat y vivienda.

Valor Potencial
del proyecto

($)

Grdfico 9: Concepto del porcentaje de participacion del suelo en la estructura del costo de la construccion

Vcc: Costo del metro cuadrado (m?) de construccion, determinado a partir del avalio catastral
vigente del Distrito Metropolitano de Quito.

El célculo del costo del metro cuadrado de la construccion (Vec) se lo realizara de conformidad
con los siguientes lineamientos:

1. Para el caso de predios en unipropiedad, la forma de cdlculo del costo del metro cuadrado
de la construccion (Vcc) se lo obtendra dividendo los avallos y las dreas de los componentes
de la valoracién de la construccidn de la siguiente manera:

a) Elavaluo de construcciones cubiertas y el avalio de instalaciones especiales serdn sumados
y divididos para el area de las construcciones cubiertas.

b) Elavaltio de construcciones abiertas sera dividido para el drea de construcciones abiertas.

c) El avalio de adicionales constructivos serd dividido para el drea de adicionales
constructivos.

d) Finalmente, el costo del metro cuadrado de la construccion (Vcc) en predios de
unipropiedad sera determinado por la suma de los valores obtenidos en los literales a, b y
C.

Para el caso de predios en

unipropiedad Vee = @ + b +C
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cubiertas
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Grdfico 10: Metodologia para obtener el costo del metro cuadrado de construccion (Vcc) para predios en
unipropiedad
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2. Para el caso de los predios en propiedad horizontal la forma de cdlculo del costo del metro
cuadrado de la construccién (Vcc), se lo obtendra dividendo los avaltos y las areas de los
componentes de la valoracion de la construccion de la siguiente manera:

a) Se sumaran los avaluos de las construcciones cubiertas y los avallos correspondientes a
areas comunales (avalios de construcciones comunales cubiertas proporcionales a la
alicuota, construcciones comunales abiertas proporcionales a la alicuota, adicionales
constructivos proporcional a la alicuota y avallo comunal especial), valor que sera dividido
para el area de construccién cubierta.

b) El avalto de construcciones abiertas sera dividido para el area de construcciones abiertas.

c) Encaso de que exista el componente de valoracidn de adicionales constructivos, se dividira
el avaluo de adicionales constructivos para el area de adicionales constructivos.

d) Finalmente, el costo del metro cuadrado de la construccién (Vcc) en predios de propiedad
horizontal sera determinado por la suma de los valores obtenidos en los literales a, by c.

Para el caso de predios en

propiedad horizontal Vee = A + b +1C
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Grdfico 11: Metodologia para obtener el costo del metro cuadrado de construccion (Vcc) para predios en
propiedad horizontal

IRcu: Indice de revalorizacién del suelo por transformacién de clasificacién y modificacion de
uso del suelo. Ver Grafico 4: Concepto del indice de revalorizacidn del suelo.

Cuando exista un aprovechamiento urbanistico por transformacién de clasificacion y
modificacion de uso del suelo derivado de un Plan Parcial, el indice de revalorizacion del suelo
sera el establecido en las tablas del indice de revalorizacién, contenidas como anexos del Plan
de Uso y Gestion del Suelo.

Por otra parte, cuando se evidencie un aprovechamiento urbanistico por la transformacion de
clasificacién y modificacién de uso del suelo determinado en el Plan de Uso y Gestién del Suelo
en comparacion con el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo, el indice de revalorizacién del suelo
serd aplicado en funcién a las equivalencias establecidas en la Disposicién General Décimo
Tercera de la Ordenanza PMDOT-PUGS No0.001-2021, conforme a los siguientes casos:

a) Caso especial de usos residenciales: el indice de revalorizacidon que se aplicard para usos
residenciales es de 0.20, en los casos de las equivalencias especificadas en la Ordenanza PMDOT-
PUGS No. 001-2021.

pag. 6



ANEXO NO. 01 DE LA APLICABILIDAD DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS Y CARGAS Y BENEFICIOS DEL TiTULO 1 “DEL REGIMEN ADMINISTRATIVO
DEL SUELO EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO”, DEL LIBRO IV.l “DEL USO DE SUELO”, DEL LIBRO IV “EJE TERRITORIAL”, DEL CODIGO
MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Tabla 2: Equivalencias para usos residenciales

Altura Uso de suelo Equivalencia en el

aprobada Equivalencia en el PUGS | aprobado PUGS
Residencial de baja

1 a 3 pisos densidad R1 Tipologia 2
Residencial de media

4 a 6 pisos densidad R2 Tipologia 3

7 pisos en Residencial de alta

adelante densidad R3 Tipologia 4

b) Caso especial de usos industriales: Para los casos especiales de usos industriales, el
indice de revalorizacién a aplicar de acuerdo a las equivalencias especificadas en Ia
Ordenanza PMDOT-PUGS N0.001-2021 es de 1,18.

Tabla 3: Equivalencias para usos industriales

Uso de suelo

aprobado Equivalencia en el PUGS

12 Industrial de mediano impacto (IMI)
I3 Industrial de alto impacto (TAI)

14 Industrial de alto riesgo (IAR)

Cuando se evidencie un aprovechamiento urbanistico por la transformacidn de clasificacion y
modificacién de uso del suelo determinado en el Plan de Uso y Gestién del Suelo en comparacion
con el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo, y siempre que estos cambios de usos no correspondan
a los mencionados en los literales a) y b), se aplicard el indice de revalorizacién del suelo
establecido en las tablas del indice de revalorizacion, contenidas como anexos del Plan de Usoy
Gestion del Suelo.

El drgano responsable del territorio, habitat y vivienda sera el encargado del calculo de los
indices de revalorizacidn por transformacidn de la clasificacion y modificacién de uso del suelo
para cada Administracidon Zonal y su actualizacion se efectuara al renovarse la ordenanza que
determine los valores del suelo de los predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de
Quito.

AUV: En el caso de propiedad horizontal corresponde al drea bruta del predio destinado a la
actividad econdmica que efectuara el aprovechamiento del nuevo uso y compatibilidad; y, en el
caso de unipropiedad es el area del lote. Este dato sera declarado por el administrado.

UNIPROPIEDAD . ] PROPIEDAD
e HORIZONTAL

WS
=3I

Grdfico 12: Concepto de AUV para unipropiedad y propiedad horizontal

B: Es el coeficiente de ponderacidn de pago. Ver Tabla 1: Coeficiente de ponderacidn de pago
de la concesién onerosa de derechos.
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2.2. Mayor aprovechamiento urbanistico del suelo

2.2.1. Mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por incremento de
edificabilidad

+COs PB

 Edificabilidad
Estandares edificabilidad ! Méxima

Maxima

Estandares edificabilidad

Edificabilidad

Basica ;
Basica

SUELO RURAL
PUOS PUGS
,,,,, Edificabilidad

Maxima

~~~~~~~~~~~~~~~ Edificabilidad
Basica

Pago COD

8 8,
\t_‘ PAGA $:c-o}_,//

Si existe mayor aprovechamiento
por cambio de PLIOS 3 Edif. Basica PUGS

Grdfico 13: Concepto de mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por incremento de edificabilidad

En los casos de mayor aprovechamiento urbanistico por: (a) el incremento de pisos por sobre lo
establecido en la edificabilidad basica, (b) el incremento del coeficiente de ocupacién del suelo
en suelo de clasificacion urbano, (c) el incremento del coeficiente de ocupacion del suelo en suelo
de clasificacidn rural, (d) el incremento del coeficiente de ocupacion del suelo total (COS Total)
en la edificabilidad basica por cambio de norma. El pago del valor por concepto de la concesidn
onerosa de derechos sera efectuado previo a la obtencién de la Licencia Metropolitana
Urbanistica de Edificaciéon (LMU20) y correspondera a la aplicacion secuencial de la siguiente
formula:

Ambito de aplicacién:
- Mayor aprovechamiento
urbanistico del suelo por
incremento de edificabilidad

I
[ I

COD|=[ Vs X Ae ] x B

Grdfico 14: Férmula de la concesion onerosa de derechos por incremento de edificabilidad

Donde:
COD: Concesidn onerosa de derechos.

Vs: Valor del suelo por metro cuadrado (m?), obtenido de aplicar la siguiente férmula:

Vs = a X Ve X Fu

Grdfico 15: Formula del valor del suelo por incremento de edificabilidad
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a: Porcentaje de participacién del suelo en la estructura del costo del proyecto. Entiéndase
como proyecto a toda edificacidon existente, nueva y modificaciones o ampliaciones a esta, en
relacion al costo de construccidn.

Su valor debera estar en el rango del 7% al 20%, mismo que sera revisado cada afio una vez se
hayan publicado los informes macroecondmicos correspondientes al cuarto trimestre del ejercicio fiscal
inmediato anterior emitidos por parte del Banco Central del Ecuador. De ser el caso, el factor alfa serd
actualizado de acuerdo a los “lineamientos para la revisidn y actualizaciénde alfa” establecidos
en el Plan de Uso y Gestién del Suelo.

El Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, mediante resolucién, serd el encargado de
actualizar el valor de alfa, en funcién del informe técnico emitido por el 6rgano responsable del
territorio, habitat y vivienda.

Vc: Costo del metro cuadrado (m?2) de construccidon, mismo que serd determinado de
conformidad con la ordenanza metropolitana de valoracién catastral vigente del Distrito
Metropolitano de Quito.

En caso de que el proyecto arquitectdnico contemple mas de un tipo de estructura, el costo del
metro cuadrado de construccién se determinard en funcién del tipo de estructura predominante
del mismo.

Fu: Factor del uso constructivo al que se destinarad la edificacidon, tomado de la ordenanza
metropolitana de valoracidn catastral vigente del Distrito Metropolitano de Quito.

En caso de que el proyecto arquitecténico contemple mas de un uso constructivo, el factor de
uso constructivo (Fu) se determinara a través del promedio ponderado de los factores de usos
correspondientes, considerando el area util en metros cuadrados.

N

S

Uso §

Comercio
Fu3

Uso S
Residencial
Ful

Grdfico 16: Concepto del factor de uso constructivo (Fu)

Ae: Area Uutil excedente en metros cuadrados (m?) que requiere del pago de una
contraprestacion por parte del propietario del suelo en favor del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito.

Ver Grafico 13: Concepto de mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por incremento de
edificabilidad.

B: Es el coeficiente de ponderacién de pago. Ver Tabla 1: Coeficiente de ponderacion de pago
de la concesién onerosa de derechos.
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2.2.2. Mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por cambio del loteminimo en
el cédigo de edificabilidad

NORMA ANTERIOR NORMA VIGENTE

AREA TOTAL
TERRENO

P @ 7 Lote
Minimo4 .-~

> Lote .
Minimo3 .-

AREA TOTAL

g Si existe aprovechamiento TERRENO

por cambio del lote minimo
PAGA $ COD

Grdfico 17: Concepto de mayor aprovechamiento urbanistico del suelo a través del cambio del lote minimo en el
cddigo de edificabilidad.

El valor a pagar por concepto de concesidn onerosa de derechos, previo a la obtencidn de Ia
Licencia Metropolitana Urbanistica de Habilitacion del Suelo (LMU10) para mayor
aprovechamiento urbanistico del suelo por cambio del lote minimo, se calculara siempre que
cumpla con las siguientes condiciones:

a) Eltamarfio del lote minimo asignado en la nueva norma urbanistica sea menor al tamafio
del lote minimo de la norma anterior y cuando el area de al menos uno de los lotes
resultantes del fraccionamiento sea menor al lote minimo establecido en la normativa
anterior; vy,

b) El coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja (COS PB) y el nimero de pisos
asignados en el cédigo de edificabilidad sean iguales o mayores, respecto de la norma
urbanistica anterior.

Dicho calculo correspondera a la aplicacion secuencial de la siguiente férmula:

Ambito de aplicacién:
- Mayor aprovechamiento
urbanistico por cambio del lote

|
| I

COD|=[ Vsa X IRm ] X B

Grdfico 18: Formula de la concesion onerosa de derechos por cambio del lote minimo

Donde:
COD: Concesion onerosa de derechos.

Vsa: Valor total del suelo obtenido del avalio catastral vigente del Distrito Metropolitano de
Quito.

IRIm: indice de revalorizacién del suelo por cambio del lote minimo en el cédigo de
edificabilidad. Las tablas de los indices de revalorizacién del suelo por cambio del lote minimo
en el cédigo de edificabilidad, se encuentran como anexos del Plan de Uso y Gestion del Suelo.
Ver Gréfico 4: Concepto del indice de revalorizacion del suelo.
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El érgano responsable del territorio, habitat y vivienda sera el encargado del calculo de los
indices de revalorizacion por cambio del lote minimo para cada Administracién Zonal y su
actualizacidn se efectuara al renovarse la ordenanza que determine los valores del suelo de los
predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito.

B: Es el coeficiente de ponderacién de pago. Ver Tabla 1: Coeficiente de ponderacién de pago
de la concesion onerosa de derechos.

2.3. Mayor aprovechamiento urbanistico del suelo y transformacion de

clasificacion/modificacion del uso del suelo

2.3.1. Aplicacién simultanea de un mayor aprovechamiento urbanistico del suelo
por incremento de edificabilidad y la transformacién de
clasificacion/modificacién de uso del suelo

El cdlculo del valor a pagar por concepto de la concesidon onerosa de derechos, al aplicar
simultdneamente un mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por incremento de
edificabilidad y transformacion de clasificaciéon/modificacion del uso del suelo corresponderd a
la aplicacién secuencial de la siguiente férmula:

Ambito de aplicacién:
- Mayor aprovechamiento urbanistico por incremento de
edificabilidad y transformacién de la clasificacién / modificacién de
uso del suelo

COD|=[ Vs X Ae + Vs XIR. XAUV] X B

Grdfico 19: Formula de la concesion onerosa de derechos por incremento de edificabilidad y transformacion de
clasificacién/modificacién de uso del suelo

Donde:

COD: Concesidon onerosa de derechos

Vs: Valor del suelo por metro cuadrado (m?) obtenido de aplicar la siguiente férmula:

Vs = a X Ve X Fu

Grdfico 20: Formula de valor del suelo por incremento de edificabilidad y transformacion de
clasificacion/modificacion de uso del suelo

Donde:

a: Porcentaje de participacion del suelo en la estructura del costo del proyecto. Entiéndase
como proyecto a toda edificacion existente, nueva y modificaciones o ampliaciones a esta, en
relacion al costo de la construccion.

Su valor debera estar en el rango del 7% al 20%, mismo que serd revisado cada afio una vez se
hayan publicado los informes macroecondmicos correspondientes al cuarto trimestre del ejercicio fiscal
inmediato anterior emitidos por parte del Banco Central del Ecuador. De ser el caso, el factor alfa serd
actualizado de acuerdo a los “lineamientos para la revisién y actualizaciénde alfa” establecidos

pag. 11



ANEXO NO. 01 DE LA APLICABILIDAD DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS Y CARGAS Y BENEFICIOS DEL TiTULO 1 “DEL REGIMEN ADMINISTRATIVO
DEL SUELO EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO”, DEL LIBRO IV.l “DEL USO DE SUELO”, DEL LIBRO IV “EJE TERRITORIAL”, DEL CODIGO
MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

en el Plan de Uso y Gestién del Suelo.

El Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, mediante resolucién, serd el encargado de
actualizar el valor de alfa, en funcién del informe técnico emitido por el 6rgano responsable del
territorio, habitat y vivienda.

Vc: Costo del metro cuadrado (m?) de construccidon, mismo que serd determinado de
conformidad con la ordenanza metropolitana de valoracién catastral vigente del Distrito
Metropolitano de Quito.

En caso de que el proyecto arquitectdnico contemple mdas de un tipo de estructura, el costo del
metro cuadrado (m?) de construccidon se determinard en funcién del tipo de estructura
predominante del mismo.

Fu: Factor del uso constructivo al que se destinard la edificaciéon, tomado de la ordenanza
metropolitana de valoracidn catastral vigente del Distrito Metropolitano de Quito.

En caso de que el proyecto arquitecténico contemple mas de un uso constructivo, el factor de
uso constructivo (Fu) se determinara a través del promedio ponderado de los factores de usos
correspondientes, considerando el area util en metros cuadrados.

Ae: Area til excedente en metros cuadrados (m?) que requiere del pago de una contraprestacién por
parte del propietario del suelo en favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. Ver Grafico
13: Concepto de mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por incremento de edificabilidad.

IRcu: indice de revalorizacién del suelo por transformacion de clasificacién y modificacién del uso del
suelo. Ver Grafico 4: Concepto del indice de revalorizacién del suelo.

Cuando exista un aprovechamiento urbanistico por transformacion de clasificacién y modificacion de
uso del suelo derivado de un Plan Parcial, el indice de revalorizacidn del suelo sera el establecido en las
tablas del indice de revalorizacion, contenidas como anexos del Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Por otra parte, cuando se evidencie un aprovechamiento urbanistico por la transformacién de
clasificacién y modificacion de uso del suelo determinado en el Plan de Uso y Gestion del Suelo en
comparacion con el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo, el indice de revalorizacion del suelo sera aplicado
en funcidn a las equivalencias establecidas en la Disposicion General Décimo Tercera de la Ordenanza
PMDOT-PUGS No0.001-2021, conforme a los siguientes casos:

a) Caso especial de usos residenciales: el indice de revalorizacidon que se aplicard para usos
residenciales es de 0.20, en los casos de las equivalencias especificadas en la Ordenanza
PMDOT-PUGS No. 001-2021. Ver Tabla 2: Equivalencias para usos residenciales.

b) Caso especial de usos industriales: Para los casos especiales de usos industriales, el indice de
revalorizacidn a aplicar de acuerdo a las equivalencias especificadas en la Ordenanza PMDOT-
PUGS No0.001-2021 es de 1,18. Ver Tabla 3: Equivalencias para usos industriales.

Cuando se evidencie un aprovechamiento urbanistico por la transformacion de clasificacion y
modificacién de uso del suelo determinado en el Plan de Uso y Gestién del Suelo en comparacién
con el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo, y siempre que estos cambios de usos no correspondan
a los mencionados anteriormente en los literales a) y b), se aplicara el indice de revalorizacion
del suelo establecido en las tablas del indice de revalorizacion, contenidas como anexos del Plan
de Uso y Gestion del Suelo.

El drgano responsable del territorio, habitat y vivienda sera el encargado del célculo de los
indices de revalorizacidn por transformacion de la clasificacion y modificacion de uso del suelo
para cada Administracion Zonal y su actualizacion se efectuara al renovarse la ordenanza que
determine los valores del suelo de los predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito.
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AUV: En el caso de propiedad horizontal es el area bruta del predio destinado a la actividad econdmica
que efectuara el aprovechamiento del nuevo uso y compatibilidad; y, en el caso de unipropiedad es el
area del lote. Este dato serd declarado por el administrado. Ver grafico 12: Concepto de AUV para
unipropiedad y propiedad horizontal

B: Coeficiente de ponderacion de pago. Ver Tabla 1: Coeficiente de ponderacién de pago de la concesion
onerosa de derechos.

2.3.2. Aplicaciéon simultanea de un mayor aprovechamiento urbanistico del suelo
por incremento de edificabilidad y el cambio del lote minimo en el cédigo de
edificabilidad

El cdlculo del valor a pagar por concepto de la concesiéon onerosa de derechos, al aplicar
simultdneamente un mayor aprovechamiento urbanistico del suelo a través del incremento de
edificabilidad y el cambio del lote minimo en el cédigo de edificabilidad, correspondera a la
aplicacion secuencial de la siguiente féormula:

Ambito de aplicacién:
- Mayor aprovechamiento urbanistico por incremento de
edificabilidad y cambio del lote minimo

|
COD|=[ Vs X Ae + Vs XIR= XAUV] X B

Grdfico 21: Formula de la concesion onerosa de derechos por incremento de edificabilidad y cambio del lote minimo

Donde:
COD: Concesién onerosa de derechos

Vs: Valor del suelo por metro cuadrado (m?), obtenido de aplicar la siguiente férmula:

Vs = a X Vc X Fu

Grdfico 22: Férmula del valor del suelo por incremento de edificabilidad y cambio de lote minimo
Donde:

a: Porcentaje de participacion del suelo en la estructura del costo del proyecto. Entiéndase
como proyecto a toda edificacion existente, nueva y modificaciones o ampliaciones a esta, en
relacion al costo de la construccion.

Su valor debera estar en el rango del 7% al 20%, mismo que serd revisado cada afio una vez se
hayan publicado los informes macroecondmicos correspondientes al cuarto trimestre del ejercicio fiscal
inmediato anterior emitidos por parte del Banco Central del Ecuador. De ser el caso, el factor alfa serd
actualizado de acuerdo a los “lineamientos para la revisidn y actualizaciénde alfa” establecidos
en el Plan de Uso y Gestidon del Suelo.

El Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, mediante resolucién, sera el encargado de
actualizar el valor de alfa, en funcién del informe técnico emitido por el 6rgano responsable del
territorio, habitat y vivienda.
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Vc: Costo del metro cuadrado (m?) de construccidon, mismo que serd determinado de
conformidad con la ordenanza metropolitana de valoracion catastral vigente del Distrito
Metropolitano de Quito.

En caso de que el proyecto arquitectonico contemple mas de un tipo de estructura, el costo del
metro cuadrado (m?) de construccidon se determinara en funcién del tipo de estructura
predominante del mismo.

Fu: Factor del uso constructivo al que se destinard la edificacién, tomado de la ordenanza
metropolitana de valoracién catastral vigente del Distrito Metropolitano de Quito.

En caso de que el proyecto arquitecténico contemple mds de un uso constructivo, el factor de
uso constructivo (Fu) se determinara a través del promedio ponderado de los factores de usos
correspondientes, considerando el area util en metros cuadrados.

Ae: Area Uutil excedente en metros cuadrados (m2?) que requiere del pago de una
contraprestacidon por parte del propietario del suelo en favor del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito. Ver Grafico 13: Concepto de mayor aprovechamiento urbanistico del
suelo por incremento de edificabilidad.

IRIm: indice de revalorizacién del suelo por cambio del lote minimo en el cédigo de
edificabilidad. Ver Grafico 4: Concepto del indice de revalorizacién del suelo.

El drgano responsable del territorio, habitat y vivienda sera el encargado del cdlculo de los
indices de revalorizacién por cambio del lote minimo para cada Administracién Zonal y su
actualizacidn se efectuard al renovarse la ordenanza que determine los valores del suelo de los
predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito.

AUV: En el caso de propiedad horizontal es el area bruta del predio destinado a la actividad
econdmica que efectuard el aprovechamiento del nuevo uso y compatibilidad; y, en el caso de
unipropiedad es el drea del lote. Este dato serd declarado por el administrado. Ver grafico 12:
Concepto del drea AUV para unipropiedad y propiedad horizontal

B: Coeficiente de ponderacién de pago. Ver Tabla 1: Coeficiente de ponderacién de pago de la
concesion onerosa de derechos.

2.3.3. Particularidad

Cuando sobre un mismo predio exista mayor aprovechamiento urbanistico por cambio del lote
minimo en el cédigo de edificabilidad y transformacion de clasificacién y modificacién del uso
del suelo, el valor de la concesién onerosa de derechos corresponderd a la aplicacién secuencial
de la férmula del ambito que genere un mayor monto de recaudacién para el desarrollo urbano
de la ciudad. Las fdrmulas para los mencionados dambitos se encuentran detalladas en la secciéon
2 “Calculo de la concesion onerosa de derechos segun los ambitos de aplicacion”, del presente
documento.

2.4. Generalidades de la aplicacion de la formula de la concesion onerosa de

derechos

La veracidad de la informacion proporcionada por el administrado para efectos del calculo del
valor a pagar por concepto de la concesién onerosa de derechos serd responsabilidad del
suscriptor. Por lo cual, se debera tomar en consideracion que las personas se abstendran de
aportar, a sabiendas, declaraciones o documentos falsos; o formular afirmaciones temerarias u
otras conductas contrarias al principio de buena fe.
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3. PROCEDIMIENTOS DE LAS MODALIDADES DE PAGO DE LA
CONCESION ONEROSA DE DERECHOS

3.1. Requisito previo a la solicitud del pago del valor por concepto de la concesion
onerosa de derechos

El administrado, una vez que haya obtenido los certificados de conformidad por parte de las
entidades colaboradoras, previo a la obtencién de la LMU 10 y LMU 20; o, cumpliendo los
requisitos respectivos para la obtencién de la Licencia Metropolitana Unica para el Ejercicio de
las Actividades Econdmicas (LUAE), debera:

a. Solicitar a la Administracidon Zonal competente que realice el calculo del valor a pagar
por concepto de la concesién onerosa de derechos.

b. Ingresar al 6érgano encargado de la operacidn urbana la solicitud de la modalidad de
pago por concepto de la referida concesidn onerosa de derechos.

3.2. Pago monetario de contado

En caso de que el administrado opte por realizar el pago de contado, el 6rgano encargado de la
operacion urbana emitirdla orden de pago por el valor total de la concesiéon onerosa de
derechos.

Con las érdenes de pago emitidas, el administrado, dentro del plazo establecido en la normativa
metropolitana vigente debera cancelar el valor total por concepto de la concesidén onerosa de
derechos. Transcurrido dicho plazo, la orden de pago quedara sin efecto ante lo cual, de ser de
su interés, el administrado debera solicitar la emisién de una nueva orden de pago.

El pago de contado se efectuara por todos los medios disponibles previstos, previo a la
obtencidn de la licencia metropolitana correspondiente.

3.3. Pago por cronograma

La Administracidn Zonal, previo a la emisidn de la licencia metropolitana correspondiente en
favor del administrado, verificara el pago de contado de minimo el veinte por ciento (20%) del
valor total por concepto de la concesién onerosa de derechos y el administrado podra solicitar
facilidades de pago al Operador Urbano, por el valor restante de la concesidon onerosa de
derechos, de conformidad a lo previsto en la normativa nacional vigente.

3.4. Pago en especie

La Administracidn Zonal, previo a la emisidn de la licencia metropolitana correspondiente en
favor del administrado, verificara la suscripcion del contrato de cumplimiento de obligaciones.

Una vez obtenida la licencia metropolitana correspondiente, en el término maximo establecido
en el contrato, las partes suscribirdn un adendum al contrato de cumplimiento de obligaciones
en donde se establecerd el proyecto a ser ejecutado, las especificaciones técnicas, los plazos y
las condiciones a ser acatadas y ejecutadas por el administrado.
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3.5. Pago mixto

En caso de que se opte por la modalidad de pago mixto, el administrado deberd indicar la
combinacion de su forma de pago, pudiendo ser alguna de las siguientes:

a) Pago en especiey pago de contado
b) Pago en especie y pago por cronograma

Cualquiera fuera la modalidad de pago mixto optada por el administrado, éste deberd seguir los
procedimientos detallados anteriormente en las formas de pago de contado, por cronograma y
en especie, para la obtencidn de la licencia metropolitana correspondiente. La administracion
zonal competente, previo a la emisidn de la respectiva licencia metropolitana en favor del
administrado, verificara que, en funcidn de las opciones de pago escogidas, los valores y demas
requisitos hayan sido cumplidos.

3.6. Subsanacion de errores de ordenes de pago o desistimiento del proceso

aplicado

En caso de errores en la emision de la orden de pago o de desistimiento del proceso al que aplica
el administrado, serd el 6rgano encargado de la operacidn urbana el responsable de la anulacién
de la mismay de emitir las nuevas érdenes de pago con datos corregidos, o de emitir los titulos
de crédito a favor del administrado para la correspondiente devolucidn de los valores pagados
por concepto de concesidn onerosa de derechos.

4. Exoneracion del pago de la concesion onerosa de derechos

por el desarrollo de vivienda de interés social

Para la exoneracion del pago del valor de la concesién onerosa de derechos por el desarrollo de
proyectos de vivienda de interés social, se aplicardn los casos establecidos en el Régimen
Administrativo del Suelo.

4.1. Formula general de exoneracion por la construccion de vivienda de interés

social.

Para acceder a la exoneracion, el area til del proyecto debera incluir al menos el 20% de area util
para vivienda de interés social, en el mismo proyecto, si el porcentaje es menor al 20%, no accedera
a exoneracion alguna. El cdlculo del porcentaje de la exoneracion se detalla a continuacion:

CODEx| = cop X[ 1-|Ex|]

Grdfico 23: Formula general para la aplicacion de la exoneracion de COD
por vivienda de interés social

Donde:
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COD Ex: Valor a pagar por concepto de la concesion onerosa de derechos aplicando la exoneracion
por vivienda de interés social.

COD: Concesion onerosa de derechos.

Ex: valor de exoneracidén por vivienda de interés social.

VIS
Ex

Ae = VIS

Grdfico 24: Formula especifica para la aplicacion de la exoneracion COD
por vivienda de interés social

Donde:
Ex: valor de exoneracidn por vivienda de interés social.
VIS: area util construida para la vivienda de interés social.

Ae: area Util excedente en metros cuadrados (m?) que requiere del pago de una contraprestacién
por parte del propietario del suelo en favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Edificabilidad
general maxima

Edificabilidad
basica

Grdfico 25: Concepto del drea util excedente y drea util construida de
vivienda de interés social

La exoneracion por vivienda de interés social sera total, en los siguientes casos:

a) Cuando valor de exoneracion a pagar por vivienda de interés social (Ex) sea igual o mayor
a uno.

b) Cuando el area util excedente en metros cuadrados (Ae) sea igual al area util construida
para la vivienda de interés social (VIS).
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5. CALCULO DE LOS BENEFICIOS EN PLANES PARCIALES Y
UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

5.1. Formula para el cadlculo de los beneficios en Planes Parciales y Unidades de
Actuacion Urbanistica

El calculo de los beneficios generados en los planes parciales y unidades de actuacién urbanistica
por la asignacién del mayor aprovechamiento del suelo por de la transformacién de la clasificacion
del suelo, la modificacién del uso del suelo, el cambio de lote minimo en el cédigo de edificabilidad
y/o el incremento de edificabilidad, se lo realizarad aplicando cada uno de los elementos de la
formula de la concesién onerosa de derechos que para el efecto han sido planteados.

Ambitos de aplicacién: Ambitos de aplicacién:
- Mayor aprovechamiento - Transformacién de la clasificacion del suelo
urbanistico del suelo por - Modificacién del uso del suelo
incremento de edificabilidad - Cambio del lote minimo

= EVS(i) X Ae + Vsi X IR@ X AUV

(i) : El subindice hace referencia al elemento de la formula que tiene una particularidad en su proceso de determinacion, segin el dmbito y
el caso de aplicacion de la concesion onerosa de derechos

Grdfico 26: Férmula general para el cdlculo de los beneficios

Donde:

B: Beneficios generados en los planes parciales y unidades de actuacién urbanistica.
Vs): Valor del suelo

Ae: Area util excedente en metros cuadrados (m?) que requiere del pago de una
contraprestacion por parte del propietario del suelo en favor del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito. Ver Grafico 3: Concepto de area util excedente (Ae).

IR;i): Indice de revalorizacién del suelo.

AUVy: Area del lote.

En consecuencia, los beneficios seran determinados a partir de la aplicacién secuencial de la
formula prevista en el presente anexo para cada ambito y caso de aplicacidn, sin considerar en el
calculo el coeficiente de ponderacidn de pago (B).

El coeficiente de ponderacidon de pago (B) sera excluido de la formula para el calculo de los
beneficios, por cuanto en los planes parciales y unidades de actuacion urbanistica el reparto
equitativo de las cargas y beneficios se lo realizara en funcién de la metodologia y pardmetros
definidos en la normativa correspondiente.

El 6rgano encargado de la operacion urbana sera el responsable de realizar el calculo del valor de
los beneficios en las unidades de actuacién urbanistica mediante la metodologia descrita en la
presente seccion.

pag. 18



ANEXO NO. 01 DE LA APLICABILIDAD DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS Y CARGAS Y BENEFICIOS DEL TiTULO 1 “DEL REGIMEN ADMINISTRATIVO

DEL SUELO EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO”, DEL LIBRO IV.I “DEL USO DE SUELO”, DEL LIBRO IV “EJE TERRITORIAL”, DEL CODIGO
MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

6. FLUJO DE PROCEDIMIENTO GENERAL PARA EL CALCULO Y COBRO DE LA CONCESION ONEROSA DE

DERECHOS SEGUN CADA AMBITO DE APLICACION

El flujo general para el calculo y cobro de la concesidon onerosa de derechos seglin cada ambito de aplicacién, es el siguiente:

FLUJO DE PROCEDIMIENTO GENERAL PARA EL

LO Y COBRO DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS SEG

ADMINISTRADO

Inicio

ENTIDADES COLABORADORAS ADMINISTRACION ZONAL

OPERADOR URBANO - EPMHV

Tipo de
licenciamiento

UAE o | Recibe solicitud para emision de licencia iPaga COD? Continda proceso normal de
o v metropolitana J

licenciamiento
UG Formulario declarativo
LUAE del Area Gtil (AUV) sclo
LMU 10Y LMUZ20

para “LUAE"

Fin

A

Ingresa formularios:
-Arquitectdnico
-Ingenierfas
- Formas de pago COD

Inicia proceso de revision del m‘
Ingresa proyecto arquitecténico yfo cumplimiento de normas .
de habilitacion del suelo administrativas, reglas técnicas be Contado " Verifica farma de pago y Suscribe cronograma o contrato de
<+

vigentes y estandar de edificabilidad. calcula COD En Especie cumplimiento de obligaciones(segun —
n. corresponda) con el administrado.
l 3

A 4

Y

Por Cronograma 80% VALOR COD
e Regresa tramite al TS | 0% VALOR COD-
N . < administrado para [N me
observaciones? requisitos?
subsanar observaciones
100% VALOR COD- >
Emite Tftulo de Crédito y la orden
Sl de pago por el valor
* correspondiente
. " - Emite Licencia A —m.
Recepta certificado de | Verificacion de requisitos S Metropolitana Fin
conformidad - Emite certificado de conformidad y
carga informacion al sistema SLUM [
NO EXPEDIENTE

(SLUM Y LUAE)

Se archiva del tramite




