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1. FORMULA GENERAL PARA EL CALCULO DE LA CONCESION
ONEROSA DE DERECHOS

El valor a pagar por concepto de la concesion onerosa de derechos corresponderd a la aplicacion
secuencial de la siguiente férmula, seglin el ambito y caso de aplicacién:

Grdfico 1: Formula general para el cdlculo de la concesion onerosa de derechos

Ambito 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

1
| | i I

= [ Vsi) X Ae + Vsi) X IRi X AUV ]x B

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

Donde:

COD: Concesion onerosa de derechos.
Vs(i): Valor del suelo
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.

Grdfico 2: Concepto de drea util excedente (Ae)
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IR(i): Indice de revalorizacién del suelo.

Grdfico 3: Concepto del indice de revalorizacion del suelo
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AUV(i): Area bruta, misma que sera declarado por el administrado.

B: Es el coeficiente de ponderacion de pago, el mismo que define el porcentaje de
participaciéon  del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito en el beneficio econdmico
producido por la planificacion urbanistica. El coeficiente de ponderacion 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
0,17 0,20 0,21

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

Igual o menor a $120/m?

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

El indice de Construccién (IC) se obtendra de dividir el drea util excedente (Ae) para el drea del
terreno segln escritura.
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Grdfico 4: Concepto del coeficiente de ponderacion de pago (8)
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En los casos en los que un lote registre mas de un valor en el drea de intervencion valorativa
(AIVA), se debera utilizar el AIVA de mayor valor.

2. CALCULO DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS POR AMBITOS DE
APLICACION

2.1. Transformacion de clasificacion del suelo y modificacion de uso del suelo

Grdfico 5: Concepto de transformacion de la clasificacion del suelo y modificacion de uso del suelo
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El valor a pagar por concepto de concesién onerosa de derechos por transformacién de
clasificacion del suelo y modificaciéon de uso del suelo serd efectuado previo a la obtencidn
de la Licencia Metropolitana Unica para el Ejercicio de las Actividades Econdmicas (LUAE) y
correspondera a la aplicacién secuencial de la siguiente férmula:
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Grdfico 6: Férmula de la concesidn onerosa de derechos por transformacion de clasificacion y modificacion de
uso del suelo

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

|

[ 1

:[VSC X JRau X AUV]X B
Donde:

COD: Concesidn onerosa de derechos

Grdfico 7: Férmula del valor del suelo por transformacion de clasificacion del suelo y modificacion de uso del
suelo

Vscl = a X Vcc

En aquellos casos especiales en los que no exista construccién en el predio, no se aplicara la
formula establecida en el “Grdfico 7: Formula del valor del suelo por transformaciéon de
clasificacion del suelo y modificacion de uso del suelo”. El valor del suelo por metro cuadrado
(Vsc), resultard de dividir el avalio del terreno tomado directamente del avallo catastral
vigente, para el drea del terreno segln escritura.

Donde:

o: 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 ésta, en
relacion con el costo de la construccién.

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 con los lineamientos y parametros
establecidos en el presente documento normativo.

El Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, mediante resolucidn, sera el encargado de
aprobar el valor de alfa, en funcién del informe técnico emitido por el érgano responsable
del territorio, hdbitat y vivienda.
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Grdfico 8: Concepto del porcentaje de participacion del suelo en la estructura del costo de la construccion
.t
Valor Potencial
del proyecto
S

Vcc: Costo del metro cuadrado (m?) de construccidn, determinado a partir del avallo

catastral vigente en el Distrito Metropolitano de Quito.

El calculo del costo del metro cuadrado de la construccién (Vcc) se lo realizard de

conformidad con los siguientes lineamientos:

i 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 para las areas
de los componentes de la valoracién de la construccidn de la siguiente manera:

a) El avalto de construcciones cubiertas y el avalio de instalaciones especiales
seran sumados y divididos para el drea de las construcciones cubiertas.
b) El avalio de construcciones abiertas serd dividido para el area de
construcciones abiertas.
c¢) El avaluo de adicionales constructivos serd dividido para el area de
adicionales constructivos.
d) Finalmente, el costo del metro cuadrado de la construccién (Vcc) en predios
de unipropiedad serd determinado por la suma de los valores obtenidos en
los literales a, b y c.
Grdfico 9: Metodologia para obtener el costo del metro cuadrado de construccion (Vcc) para predios en
unipropiedad
Para el caso de predios en _
unipropiedad Vee = a + b +1C
a b C
I v I \/
avaluo de avalto de 3 avalio de 3 avaluo de
construcciones 4 instalaciones | construcciones | adicionales
cubiertas especiales 1 abiertas 1 constructivos
area de | area de 1 areade
construcciones | construcciones | adicionales
cubiertas ! abiertas ! constructivos
I I
Secretaria de Qu“ito
: i £ pav. g TERRITORIO
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 HABTIATY VIVIENOA Digno

|6



P,
; ¢ Municipio
;.\,.? de Quito

o

ii. Para el caso de los predios en propiedad horizontal, la forma de célculo del costo del
metro cuadrado de la construccion (Vcc) se lo obtendra dividendo los avaltos para
las dreas de los componentes de la valoracion de la construccién de la siguiente

manera:

a) Se sumardn los avalluos de las construcciones cubiertas y los avallios
correspondientes a areas comunales (avaltos de construcciones comunales
cubiertas proporcionales a la alicuota, construcciones comunales abiertas
proporcionales a la alicuota, adicionales constructivos proporcional a la
alicuota y avalio comunal especial), valor que sera dividido para el area de

construccion cubierta.

b) El avalio de construcciones abiertas sera dividido para el area de

construcciones abiertas.

c¢) En caso de que exista el componente de valoraciéon de adicionales
constructivos, se dividird 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, b y c.

Grdfico 10: Metodologia para obtener el costo del metro cuadrado de construccion (Vcc) para predios en

Para el caso de predios en
propiedad horizontal
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construcciones
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adicionales
constructivos

Es la sumatoria de avalios de: construcciones comunales cubiertas proporcional a la alfcuota, construcciones comunales abiertas proporcional a la alicuota, adicionales

constructivos proporcional a la alicuota y, avafio comunal especial.
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IRcu: indice de revalorizacién del suelo por transformacién de clasificacién y modificaciéon de
uso del suelo. Ver “Grdfico 3: Concepto del indice de revalorizacién del suelo”.

El indice de revalorizacién del suelo por transformacién de clasificacidon y modificacién de uso
del suelo se calculara conforme a la siguiente férmula:

AIV Apyc
IRcu | = —— = Factor escala
AIVApredio

Donde:

AIVA,:: AIVA promedio del uso del suelo de llegada. Los valores, calculados a nivel de
administracién zonal y segun la clasificacion del suelo, se encuentran contenidos como
apéndice del presente documento normativo.

El érgano responsable del territorio, habitat y vivienda sera el encargado de actualizar los
valores del AIVA,, para cada Administracién Zonal en funcién de la ordenanza que
determine los valores del suelo de los predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de
Quito, para su aprobacidn por parte del Concejo del Distrito Metropolitano de Quito,
mediante resolucién.

Durante el periodo de actualizacion de los valores del AIVA,, no se podra acceder a los
aprovechamientos urbanisticos segun los ambitos de aplicacion de la concesién onerosa de
derechos.

AIVA, cgio: Valor AIVA del predio.

Factor de escala: Factor de ajuste segun la escala a la que pertenece la actividad econdmica a
implantar sobre el predio. Los valores del factor escala son lo que se muestran en la siguiente

tabla:
Tabla 2: Factor de escala
ESCALA FACTOR ESCALA
Barrial 0.16
Sectorial 0.26
Zonal 0.62
Metropolitana 1
Secretaria de iy
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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 drea del lote. Este dato serd declarado por el administrado.

Grdfico 11: Concepto de AUV para unipropiedad y propiedad horizontal

UNIPROPIEDAD PROPIEDAD

HORIZONTAL

B: Es el coeficiente de ponderacidén de pago. Ver “Tabla 1: Coeficiente de ponderacion de
pago de la concesion onerosa de derechos”.

2.2. Mayor aprovechamiento urbanistico del suelo
2.2.1. Mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por incremento de edificabilidad

Grdfico 12: Concepto de mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por incremento de edificabilidad

-~ | Edificabilidad +COS PB
Estandares edificabilidad - ! Mixima

Maxima
Estandares edificabilidad

- Edificabilidad
Basica e P Basica

PUOS PUGS
_____ Edificabilidad
Maxima

.................. Edificabilidad
Basica

Pago COD

\NGA $ [o/

Si existe mayor aprovechamiento
por cambio de PUOS a Edif. Basica PUGS

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 ocupaciéon del
suelo, en suelo de clasificacidon urbano, (c) el incremento del coeficiente de ocupacion del
suelo, en suelo de clasificacion rural, (d) el incremento del coeficiente de ocupacidn del suelo
total (COS Total) en la edificabilidad basica por cambio de norma. .

El valor a pagar por concepto de la concesidn onerosa de derechos serd efectuad a uito
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obtencion de la Licencia Metropolitana Urbanistica de Edificacion (LMU20) y correspondera a
la aplicacidn secuencial de la siguiente férmula:

Grdfico 13: Férmula de la concesion onerosa de derechos por incremento de edificabilidad

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

I
| |

=[stAe]x B

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

Grdfico 14: Férmula del valor del suelo por incremento de edificabilidad

Vs = a X Ve X Fu

o: Porcentaje de participacidn 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 con el costo de construccidn.

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 con los lineamientos y parametros
establecidos en el presente documento normativo.

El Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, mediante resolucidn, sera el encargado de
aprobar el valor de alfa, en funcién del informe técnico emitido por el érgano responsable
del territorio, hdbitat y vivienda.

Vc: Costo del metro cuadrado (m2) de construccién, mismo que serd determinado de
conformidad con la ordenanza metropolitana de valoracién catastral vigente en el Distrito
Metropolitano de Quito.

En caso de que el proyecto arquitecténico contemple mds de un tipo de estructura, el costo
del metro cuadrado de construccidon se determinara en funcidn del tipo de estructura
predominante del mismo.

Fu: Factor del uso constructivo al que se destinara la edificacién, tomado de la ordenanza
metropolitana de valoracidn catastral vigente en el Distrito Metropolitano de Quito.

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

Secretaria de Qi.lito
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Grdfico 15: Concepto del factor de uso constructivo (Fu)
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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.

Ver “Grdfico 15: 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 concesion onerosa de derechos”.

Elementos para la determinacion del valor del suelo por metro cuadrado (Vs)

Se obtendra de aplicar la formula del valor del suelo por incremento de edificabilidad (ver
“Grdfico 14: Féormula del valor del suelo por incremento de edificabilidad”), donde cada
elemento de la férmula tomard un valor especifico de acuerdo con los siguientes
lineamientos:

a. El porcentaje de participacién del suelo en la estructura del costo del proyecto
(a) tomara un valor en el rango del 7% al 20%.

b. El costo del metro cuadrado (m?) de construccion (“Vc”) dependerd de cuatro
parametros, mismos que serdn tomados de la ordenanza metropolitana de
valoracién catastral vigente del Distrito Metropolitano de Quito, estos son: b1.
Tipo de acabados de la construccidn, b2. Tipo de estructura, b3. Niumero de
pisos; y, b4. Factor de uso.

bl. Tipo de acabados de la construccion

El tipo de acabados de la construccién se determinara de acuerdo con la “Tabla 4: Categorias
de acabados segun zona AIVA en la que se encuentra el predio en proceso de construccion”,
tomado de la ordenanza metropolitana de valoracidon catastral vigente del Distrito
Metropolitano de Quito.

Secretaria de Qi.lito
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Tabla 3: Categorias de acabados segun zona AIVA en la que se encuentra el predio en proceso de construccion

CATEGORIAS DE ACABADOS
(SEGUN ZONA AIVA ENLA QUE SE ENCUENTRA EL PREDIO EN PROCESO DE
CONSTRUCCION)
CATEGORIA DE RANGOS DE VALOR DEL AIVA (USD/m?)
ACABADOS VALOR DELAIVA (x)

Categoria A—Popular 0.00<x <19.00
Categoria B - Econdmica 19.00<x <£70.00
Categoria C—Normal 70.00 < x <180.00
Categoria D - De Primera 180 < x £300.00
Categoria E - De Lujo 300<x

b2. Tipo de estructura

El tipo de estructura se determinard una vez establecida la categoria de acabados,
dependiendo del tipo de proyecto, sea éste: Unipropiedad (“UP”) o Propiedad Horizontal
(“PH"), se establecera el costo de construccidén por metro cuadrado, segln la “Tabla 5: Valor
del m? de construccién, segun categoria de acabados”, tomado de la ordenanza
metropolitana de valoracidn catastral vigente del Distrito Metropolitano de Quito.

Tabla 4: Valor del m2 de construccion, segun categoria de acabados

1a3Pisos
VALORES POR TIPOLOGIA
TIPO DE ESTRUCTURA A-POPULAR B-ECONOMICA C-NORMAL D-DE PRIMERA E-DE LUIO
UP PH UP PH uUP PH UP PH UP PH
HORMIGON ARMADO 295 295 430 442 624 662 796 830
ACERO/METALICO 275 275 449 462 645 684 853 899
STEEL FRAMING 503 516 680 722
LADRILLO/BLOQUE 145 145 226 226 412 423 548 581 706 761
ADOBE/TAPIAL 141 141 217 217 328 336 473 502
MADERA 144 144 237 237 415 426 559 593 781 842
PIEDRA 223 223 281 289
CANA GUADUA 139 139 186 186 255 262
CERCHA_PORTICADA 193 193 275 283 400 425

b3. Numero de pisos
El costo de construccidn por metro cuadrado se ajustara por el nimero de pisos del
proyecto, y su factor de ajuste sera tomado de la ordenanza metropolitana de valoracion

catastral vigente del Distrito Metropolitano de Quito.

Tabla 5: Factor por numero de pisos segun estructura

FACTOR POR NUMERO DE PISOS SEGUN ESTRUCTURA
Tipo de Estructura 4-5PISOS | 6-9PISOS 10 PISOS 0 mas
HORMIGON ARMADO 1,10 1,17 1,27
ACERO/METALICO 1,10 1,17 1,27
STEEL FRAMING - - -
LADRILLO/BLOQUE 1,04 - -
ADOBE/TAPIAL 1,04 - -
MADERA - - -
PIEDRA - - -
CANA GUADUA - - -
CERCHA PORTICADA - - - Suchitarisie Qill to
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 Iﬁﬁ%‘fgmg Digno
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b4. Factor de uso.

El costo de construcciédn por metro cuadrado se ajustara por el o los usos planificados en el
proyecto. Cuando la unidad constructiva tenga mas de un uso planificado, se tomara el valor
promedio ponderado de acuerdo con los factores de uso establecidos en la “Tabla 7: Usos
constructivos cubiertos”, tomado de la ordenanza metropolitana de valoracién catastral
vigente del Distrito Metropolitano de Quito. Cuando la unidad constructiva contemple un
uso planificado no existente en la normativa de valoracidon catastral vigente del Distrito
Metropolitano de Quito, se tomara el valor maximo (“otros...”) del uso constructivo de la
categoria general que corresponda, como se muestra en la “Tabla 7: Usos constructivos

cubiertos”.

Tabla 6: Usos constructivos cubiertos

USOS CONSTRUCTIVOS CUBIERTOS

CATEGORIA PRINCIPAL USO CONSTRUCTIVO FACTOR
Caballeriza 0,5
Establo, sala de ordefio 0,58
AGRICOLA Y AGROPECUARIO Invernadero 004
Plantel avicola 0,5
Porqueriza 0,59
Otros agricola 0,59
Balcon 0,65
Barbecue 1,46
Bodega 0,71
Casa 1
Casa barrial 1
Circulacion  peatonal cubierta, 07
halls, corredores, gradas, ductos !
Circulacion vehicular cubierta 0,75
Cuarto de basura 0,98
Cuarto de maquinas 1,46
HABITACIONAL Departamento L
Garita, guardiania 0,89
Lavanderia, secadero cubierto 0,56
Parqueadero cubierto 0,75
Patio jardin cubierto 0,36
Porche 0,75
Sala de uso multiple 1,38
Terraza cubierta 0,61
Vestidor 1,3
Viviendas de relocalizaciéon e
interés social 051
Otros habitacional 1,46
Aeropuerto internacional 2,84
Banco, financiera 1,94
Bateria sanitaria 1,24
Centro de asistencia social 1,51
Edificio de parqueaderos 1,05
Oficina - edificio de oficinas -
SERVICIO PUBLICO. mezzanine LAl
ADMINISTRATIVO Y GESTION  |Planta de bombas de agua 0,55
Planta de tratamiento de agua 1,29
Terminal aérea de pasajeros 5,66
Terminal terrestre 1,79
Torre de control aérea 7,55
Otros servicio publico, 755
administrativo y gestion !
Auditorio 1,67
EDUCACION Aula 13
Centro cultural 1,16
Otro educacion 1,67

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713

Secretaria de

TERRITORIO Qu lto
HABITAT Y VIVIENDA Digno

|13



L & ¢
i[P9]; Municipio
&Y' deQuito

o

Estacion de bomberos 3,4
SEGURIDAD Reclusorio 1,54
Retén policial, UPC 1,27
Otros seguridad 3,4
Clinica 1,61
Dispensario médico, centro de 15
SALUD salud !
Hospital 1,98
Otros salud 1,98
Convento 1,35
RELIGIOSO Iglesia, capilla 1,51
Sala de culto, capilla 1,01
Otros religioso 1,51
Campo santo 1,3
SERVICIOS FUNERARIOS  [comenterio L43
Funeraria 1,24
Otros servicios funerarios 1,43
Galpon comercial, bodega
comercial, bodega industrial 1,95
(cercha porticada)
Galpon comercial, bodega
INDUSTRIAL comercial, bodega industrial 0,79
(otras estructuras)
Nave industrial bajo impacto 1,54
Nave industrial mediano impacto 2,68
Otros industrial 2,68
Escenario deportivo cubierto, club 15
DEPORTIVO sodial :
Piscina cubierta 2,04
Otros deportivo 2,04
Sala de cine, teatro 2,04
RECREATIVO Sauna, turco, hidromasaje, jacuzzi 0,82
Otros recreativo 2,04
Hostal 1
Hosteria 1,19
Hotel 1-2 estrellas 1
HOSPEDAJE Hotel 3 estrellas 1,19
Hotel 4-5 estrellas 1,19
Motel 1,19
Otros hospedaje 1,19
Almacén, comercio menor, local 1
Centro comercial a (popular, 137
econémico y normal) !
Centro comercial b (primera, lujo) 1,72
COMERCIO Comercio especializado 1,41
Gasolinera 3,67
Lavadora de autos 0,94
Mercado 1,26
Restaurante 1,29
Otros comercio 3,67
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2.2.2. Mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por cambio del lote minimo en
el codigo de edificabilidad

Grdfico 16: Concepto de mayor aprovechamiento urbanistico del suelo a través del cambio del lote minimo en

el cédigo de edificabilidad.
NORMA ANTERIOR NORMA VIGENTE
) CAMBIO DEL
AREA TOTAL P N LOTE MINIMO
TERRENO "+
7 lote

s Lote Minimo 2 N 7 Minimo4

& Lote Minimo 1

AREA TOTAL

Si existe aprovechamiento TERRENO

por cambio del lote minimo
PAGA $ COD

Serdn sujetos de pago de la concesidn onerosa de derechos los proyectos que cumplan las
siguientes condiciones:

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

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.

El valor a pagar por concepto de la concesidon onerosa de derechos sera efectuado previo a la
obtencion de la Licencia Metropolitana de Habilitacién del Suelo (LMU10) y correspondera a
la aplicacidn secuencial de la siguiente férmula:

Grdfico 17: Férmula de la concesion onerosa de derechos por cambio del lote minimo

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

l
I I

COD|=[ Vsa X IRm ] X B

Donde:

COD: Concesion onerosa de derechos.
Vsa: Valor total del suelo obtenido del avallo catastral vigente del Distrito Metropolitano de

Quito.
IRIm: indice de revalorizacién del suelo por cambio del lote minimo en elsddigadde Qiuto
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El indice de revalorizacion del suelo por cambio del lote minimo en el cédigo de edificabilidad
se calculara conforme a la siguiente férmula:

AlVAyim

IRlm | = ————
AIVApredio

Donde:

AIVA,: AIVA promedio del lote minimo de llegada. Los valores, calculados a nivel de
administraciéon zonal y segun la clasificacidn del suelo, se encuentran contenidos como
apéndice del presente documento normativo.

El érgano responsable del territorio, habitat y vivienda sera el encargado de actualizar los
valores del AIVA;, para cada Administracién Zonal en funcién de la ordenanza que
determine los valores del suelo de los predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de
Quito, para su aprobacidn por parte del Concejo del Distrito Metropolitano de Quito,
mediante resolucién.

Durante el periodo de actualizacion de los valores del AIVA,,, no se podra acceder a los
aprovechamientos urbanisticos segun los ambitos de aplicaciéon de la concesién onerosa de
derechos.

AIVA,cgio: Valor AIVA del predio.

B: Es el coeficiente de ponderacién de pago. Ver “Tabla 1: Coeficiente de ponderacion 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. Aplicacidn simultanea de un mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por
incremento de edificabilidad y la transformacién de clasificacion/modificacion de
uso del suelo

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

Grdfico 18: Férmula de la concesion onerosa de derechos por incremento de edificabilidad y transformacion de
clasificacion/modlificacién de uso del suelo

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

COD|=[ Vs X Ae + Vs XIRo XAUV] x B

Quito
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Donde:

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

Grdfico 19: Férmula de valor del suelo por incremento de edificabilidad y transformacion de
clasificacion/modificacion de uso del suelo

Vs = a X Vec X Fu

Donde:

o: 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 con el costo de la construccién.

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 con los lineamientos y parametros
establecidos en el presente documento normativo.

El Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, mediante resolucidn, sera el encargado de
aprobar el valor de alfa, en funcién del informe técnico emitido por el érgano responsable
del territorio, hdbitat y vivienda.

Vc: Costo del metro cuadrado (m2?) 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 arquitecténico contemple mds de un tipo de estructura, el costo
del metro cuadrado (m?) de construccién se determinard en funcién del tipo de estructura
predominante del mismo.

Fu: Factor del uso constructivo al que se destinara la edificacién, tomado de la ordenanza
metropolitana de valoracidn 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 determinard a través del promedio ponderado de los factores de
usos correspondientes, considerando el drea util en metros cuadrados.

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. Ver “Grdfico 12: Concepto de mayor aprovechamiento urbanistico
del suelo por incremento de edificabilidad”.

IRcu: indice de revalorizacién del suelo por transformacién de clasificacién y modificacion del
uso del suelo. Ver “Grdfico 3: Concepto del indice de revalorizacién del suelo”.

El indice de revalorizacién del suelo por transformacién de clasificacion y modificacién de uso
del suelo se calculard conforme lo establecido en la subseccidn “2.1. Transformacion de la

) clasificacion del suelo y maodificacion de uso_del suelo” del presente documento n&%ﬁ'ﬁ%ﬁ% ﬁuitO
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AUV: En el caso de propiedad horizontal es el drea 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
“Grdfico 11: Concepto de AUV para unipropiedad y propiedad horizontal”.

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

2.3.2. Aplicacidon 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 concesién 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 aplicacidn secuencial de la siguiente férmula:

Grdfico 20: Férmula de la concesion onerosa de derechos por incremento de edificabilidad y cambio del lote

minimo

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

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

Donde:

COD: Concesidn onerosa de derechos

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

Grdfico 21: Férmula del valor del suelo por incremento de edificabilidad y cambio de lote minimo
Vs = a X Vc X Fu

Donde:

o: Porcentaje de participacidn 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 construccidn.

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 con los lineamientos y parametros
establecidos en el presente documento normativo.
e QUiito
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El Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, mediante resolucidn, sera el encargado de
aprobar el valor de alfa, en funcién del informe técnico emitido por el érgano responsable
del territorio, hdbitat y vivienda.

Vc: Costo del metro cuadrado (m2) de construccidn, 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 arquitecténico contemple mas de un tipo de estructura, el costo
del metro cuadrado (m?) de construccién se determinara en funcidn del tipo de estructura
predominante del mismo.

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

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

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. Ver “Grdfico 12: 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.

El indice de revalorizacion del suelo por cambio del lote minimo en el cédigo de edificabilidad
se calculard conforme lo establecido en la seccién “2.1.2. Mayor aprovechamiento
urbanistico del suelo por cambio del lote minimo en el codigo de edificabilidad” del presente
documento normativo.

AUV: En el caso de propiedad horizontal es el drea 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 sera declarado por el administrado. Ver “Grdfico 11:
Concepto del drea AUV para unipropiedad y propiedad horizontal”.

B: Coeficiente de ponderacidn de pago. Ver “Tabla 1: Coeficiente de ponderacion de pago de
la concesion onerosa de derechos”.

2.3.3. Aplicacidon simultanea de un mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por
cambio de lote minimo y transformacién de clasificacion/modificacion de uso del
suelo

Cuando sobre un mismo predio exista mayor aprovechamiento urbanistico por cambio del
lote minimo en el cédigo de edificabilidad y transformacién de clasificacion y modificacién
del uso del suelo, el valor de la concesién onerosa de derechos correspondera a la aplicacidon
secuencial de la formula del dmbito que genere un mayor monto de recaudacién para el
desarrollo urbano de la ciudad. Las formulas para los mencionados dmbitos se encuentran
detalladas en la seccién 2 “Calculo de la concesion onerosa de derechos segun los dmbitos de
aplicacion”, del presente documento.

Secretaria de Qi.lito
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2.4. Lineamientos y parametros para la aprobacion y actualizacidn de alfa

a) Verificar las estadisticas oficiales del Producto Interno Bruto (PIB) publicadas por el
Banco Central del Ecuador.

b) Una vez obtenidos los datos oficiales del PIB, se deberd determinar el estado de la
situacion econdmica del pais, a través del analisis de dichas estadisticas oficiales, en
funcién de las fases del ciclo econdmico al cuarto trimestre del ejercicio fiscal
inmediato anterior emitidos por parte del Banco Central del Ecuador.

Grdfico 22: Ciclo econdmico y fases

Auge

Crecimiento promedio
de largo plazo
normalizado

Desviaciones con respecto a latendendia
de crecimiento de largo plaze del PIB

Crisis

c¢) Habiendo determinado la fase del ciclo econdémico en la que se encuentra el pais, se
debera seleccionar el valor alfa, de acuerdo a los graficos que se muestran a
continuacién.

Dicembre
S e i
3 Alfa = 20%
E Alfa = 18%
‘_3 010 Alfa=16%
_g Alfa = 14%
:‘k; . Alfa=12%
% Alfa=10%
: Alfa = 7%
:
<
g
§
&
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Grdfico 23: Relacion del ciclo del Producto Interno Bruto del Ecuador y el valor alfa (a)

Grdfico 24: Porcentaje de participacion del suelo en la estructura del costo de construccion, segun estado del

ciclo econdmico.

ESTADO DE LA ECONOMIA / CICLO DEL PIB

VALOR DE ALFA (o)

Pico o auge econémico

Alfa = 20%

Expansion de la economia o desaceleracion sobre la tendencia

Alfa =19%

Alfa = 18%

Alfa=17%

Alfa = 16%

Alfa = 15%

Estabilizacion de la economia en la tendencia

Alfa = 14%

Recuperacion de la economia o desaceleracion bajo la
tendencia

Alfa =13%

Alfa=12%

Alfa=11%

Alfa=10%

Alfa = 9%

Alfa = 8%

Piso o crisis profunda de la economia

Alfa=7%

d) Para validar el valor de alfa seleccionado o en caso de requerir reforzar el andlisis, se
debera considerar las estadisticas oficiales del Valor Agregado Bruto (VAB) del cantén
Quito, publicadas por el Banco Central del Ecuador; las estadisticas de créditos para
la vivienda, publicadas por la Superintendencia de Bancos y la Superintendencia de
Economia Popular y Solidaria; y, las estadisticas sobre el indice de Precios de la
Construccion (IPCO), publicados por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos
(INEC). Las mencionadas estadisticas permitiran afinar la seleccion del valor alfa, al
analizar el ciclo del PIB nacional, la dindmica de la economia del cantdn y la dindmica
del sector de la construccion e inmobiliaria.

El Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, mediante resolucidn, sera el encargado de
aprobar el valor de alfa, en funcién del informe técnico emitido por el érgano responsable
del territorio, hdbitat y vivienda.

2.5. Casos particulares para el calculo de la concesion onerosa de derechos

2.5.1. Calculo de la concesién onerosa de derechos en predios con zonificacién ZC.

Para el calculo del valor de la concesion onerosa de derecho en predios con zonificacion ZC en
el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo, se utilizardn los datos de aprovechamiento urbanistico
del predio colindante. En caso de existir predios colindantes con diferentes asignaciones de
codigo de edificabilidad, se utilizara para el cdlculo los datos que generen menor
aprovechamiento urbanistico. En caso de no existir predios colindantes se utilizarad para el
calculo los datos del predio mas cercano, medido desde los limites del lote que gepesetmenor Qi.lltO
Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TERRITORIO Digno
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aprovechamiento urbanistico.

La férmula para el calculo de la concesién onerosa de derechos serd la establecida en el
presente documento normativo, segin el ambito y caso de aplicacién que corresponda.

2.5.2. Calculo de la concesion onerosa de derechos en predios con cédigo de
edificabilidad CEQ

Para el cdlculo del valor de la concesién onerosa de derecho en predios con cédigo de
edificabilidad CEQ, se utilizaran los datos de aprovechamiento urbanistico del predio
colindante. En caso de existir predios colindantes con diferentes asignaciones de cddigo de
edificabilidad, se utilizard para el calculo los datos que generen menor aprovechamiento
urbanistico. En caso de no existir predios colindantes se utilizara para el cdlculo los datos del
predio mds cercano, medido desde los limites del lote que genere menor aprovechamiento
urbanistico.

La férmula para el calculo de la concesién onerosa de derechos serd la establecida en el
presente documento normativo, segin el ambito y caso de aplicacién que corresponda.

2.5.3. Calculo de la concesion onerosa de derechos en predios con cédigo de
edificabilidad PQ

Los predios con cédigo de edificabilidad PQ, a los que se haya asignado aprovechamiento
urbanistico del suelo, deberdn pagar la concesidén onerosa de derechos por la totalidad del
referido aprovechamiento urbanistico.

La férmula para el calculo de la concesién onerosa de derechos serd la establecida en el
presente documento normativo, segin el ambito y caso de aplicacién que corresponda.

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TERRITORIO
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3. EXONERACION DEL PAGO DE LA CONCESION ONEROSA DE
DERECHOS POR EL DESARROLLO DE VIVIENDA DE INTERES

SOCIAL

3.1. Férmula general de exoneracion del pago de la concesién onerosa de derechos por
el desarrollo de proyectos de vivienda de interés social

Para acceder a la exoneracién, el drea util del proyecto deberd 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
accederd a exoneracién alguna.

El procedimiento para el cdlculo de la exoneracidn se detalla a continuacion:

Grdfico 22: Férmula general para la aplicacion de la exoneracion de COD por vivienda de interés social

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

Donde:

COD Ex: Valor a pagar por concepto de la concesiéon onerosa de derechos aplicando la
exoneracién por vivienda de interés social.

COD: Concesidn onerosa de derechos.

Ex: Valor de exoneracidn por vivienda de interés social.

Grdfico 23: Férmula especifica para la aplicacion de la exoneracion COD por vivienda de interés social

&) -

VIS

Ae = VIS

Donde:

Ex: valor de exoneracion por vivienda de interés social.

VIS: drea 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.

Secretaria de Qi.lito
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Grdfico 24: Concepto del drea util excedente y drea util construida de vivienda de interés social

Edificabilidad
general maxima

Edificabilidad
basica
(EB)

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

a) Cuando valor de exoneracién 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 drea util construida
para la vivienda de interés social (VIS).

Los proyectos de vivienda de interés social deberdn ser calificados por el ente rector nacional de
desarrollo urbano y vivienda y cumplir con la normativa nacional y metropolitana vigente.
Asimismo, deberdn cumplir con el estandar de vivienda de interés social establecidos en el Plan
de Uso y Gestién del Suelo.

Garcia Moreno N2-57, entre Sucre y Bolivar - PBX: 3952300 ext. 13714 - 13713 TERRITORIO

|24

Secretaria de Qg;ito
gno



,
; Municipio
i de Quito

o

4. CALCULO DE LOS BENEFICIOS EN PLANES PARCIALES Y/O

UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

4.1. Formula para el calculo de los beneficios en planes parciales y unidades de actuacion

urbanistica

El célculo de los beneficios generados en los planes parciales y/o unidades de actuacion
urbanistica por la asignacién del mayor aprovechamiento del suelo por de la transformacién de
la clasificacién del suelo, la modificacion del uso del suelo, el cambio de lote minimo en el
codigo de edificabilidad y/o el incremento de edificabilidad, se lo realizard aplicando
secuencialmente cada uno de los elementos de la férmula de la concesidn onerosa de derechos

gue para el efecto han sido planteados en el presente documento normativo.

Grdfico 25: Férmula general para el cdlculo de los beneficios

Ambitos de aplicacién:

urbanistico del suelo por
incremento de edificabilidad

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

(i) : El subindice hace referencia al elemento de la férmula que tiene una particularidad en su proceso de determinacion, segin el dmbitoy
el caso de aplicacién de la concesion onerosa de derechos

Donde:

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

- Cambio del lote minimo

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
contraprestacién por parte del propietario del suelo en favor del Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito. Ver “Grdfico 2: Concepto de drea util excedente (Ae)”.

IR): indice de revalorizacién del suelo.
AUV(;: Area del lote.

En consecuencia, los beneficios seran determinados a partir de la aplicacidn secuencial de la
férmula prevista en el presente documento normativo para cada ambito y caso de aplicacion,

sin considerar en el calculo el coeficiente de ponderacion de pago (B).

El coeficiente de ponderacion de pago (B) serd excluido de la férmula para el cdlculo de los
beneficios, por cuanto en los planes parciales y unidades de actuaciéon urbanistica el reparto
equitativo de las cargas y beneficios se lo realizard en funcién de la metodologia y pardmetros

definidos en la normativa vigente.
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