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

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 Cédigo Municipal para el Distrito
Metropolitano de Quito, siendo éste un mecanismo a través del cual el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito garantizard la participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos
producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano.

1. GENERALIDADES

La concesion 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
contraprestacién en materia de habilitacién y mayor aprovechamiento del suelo.

La concesidn onerosa de derechos se aplicara cuando exista transformacién de clasificacion 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
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1.1. Férmula general para el calculo de la concesion onerosa de derechos - COD

El valor a pagar por concepto de la concesidon onerosa de derechos correspondera a la aplicacién
secuencial de la siguiente férmula, segiin el ambito y caso de aplicacion:

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

r—l—\ | | |
. [ Vsi) 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 determinacion, segin el dmbito
y el caso de aplicacién de la concesidn onerosa de derechos.

Grdfico 2: Formula general para el cdlculo de la concesidn 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 contraprestacién por
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)

IRi): Indice de revalorizacion del suelo. El 6rgano responsable del territorio, habitat y vivienda sera
el encargado de actualizar los valores del “valor promedio del drea de intervencion valorativa (AIVA)
por administracion zonal para el cdlculo del indice de revalorizacion”, en funcién de la ordenanza
gue determine los valores del suelo de los predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de

Quito, para su aprobacion por parte del Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, mediante
resolucion.
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Grdfico 4: Concepto del indice de revalorizacion del suelo

AUV(): Area bruta, misma que sera 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 econédmico producido por la
planificacion urbanistica. El coeficiente de ponderacién 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 $121y $499/m? 0,22 0,23 0,25

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

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

Quitumbe [ﬁaquito
indice de construccién = IR1 Indice de construccion = IR2

APROVECHAMIENTO

‘ UBICACION ’

SXXX/m2 AIVA  $XXX/m2
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Grdfico 5: Concepto del coeficiente de ponderacion de pago (8)

En los casos en los que un lote registre mas de un valor en el area de intervencidn valorativa
(AIVA), se debera escoger el AIVA de mayor valor.

2. CALCULO DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS SEGUN
LOS AMBITOS DE APLICACION

2.1. Transformacidn de clasificacion del suelo y modificacidon de uso del suelo
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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 concesién onerosa de derechos por transformacién de
clasificacidn del suelo y modificacion de uso del suelo serd efectuado previo a la obtencién de la
Licencia Metropolitana Unica para el Ejercicio de las Actividades Econdémicas (LUAE) y
correspondera a la aplicacién secuencial de la siguiente férmula:

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

[ |
:[VSC X IRau X AUV ]1X B

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

Donde:
COD: Concesién onerosa de derechos

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

Vs = 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
formula presentada en el “Grdfico 8: Formula del valor del suelo por transformacion de clasificacion
del suelo y modificacion de uso del suelo”. El valor del suelo por metro cuadrado (Vsc), resultara de
dividir el avalio del terreno tomado directamente del avalto catastral vigente, para el area del
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terreno segun 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
relacion al costo de la construccion.

Su valor deberd 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. El factor alfa serd actualizado de
acuerdo con los “Lineamientos y parametros para la aprobacion y actualizacion de alfa”
establecidos en el Plan de Uso y Gestidn 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 drgano responsable del
territorio, habitat y vivienda.

* | K
Valor Potencial Costo
del proyecto | \/ del proyecto |
4 : 6 BN -

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

Vcc: Costo del metro cuadrado (m?) de construccién, determinado a partir del avaldo catastral
vigente del 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 calculo del costo del metro cuadrado
de la construccion (Vcc) se lo obtendrd dividendo los avallos y las dreas de los componentes
de la valoracién de la construccion de la siguiente manera:

a) El avaluo de construcciones cubiertas y el avaltiio de instalaciones especiales seran
sumados y divididos para el area de las construcciones cubiertas.

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

c) El avallo de adicionales constructivos sera dividido para el area de adicionales
constructivos.

d) Finalmente, el costo del metro cuadrado de la construccion (Vcc) en predios de
unipropiedad serad determinado por la suma de los valores obtenidos en los literales
a,byc.
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Para el caso de predios en _ b
unipropiedad Vee = a4 + +1C
' \
' !
1 |
avalio de avalto de | avallo de | avallo de
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cubiertas especiales : abiertas : constructivos
i I
| !
' !
area de | drea de | area de
construcciones . construcciones . adicionales
cubiertas ! abiertas ! constructivos
] I

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

unipropiedad

ii. 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 para las areas de los
componentes de la valoracidn de la construccién de la siguiente manera:

a)

b)

c)

d)

Se sumaran los avallos de las construcciones cubiertas y los avallos
correspondientes a areas comunales (avallos 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 drea de construccidn
cubierta.

El avallo de construcciones abiertas serda dividido para el
construcciones abiertas.

En caso de que exista el componente de valoracién de adicionales constructivos,
se dividird el avallo de adicionales constructivos para el drea de adicionales
constructivos.

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.

area de

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 modificacién de
uso del suelo. Ver “Grdfico 3: Concepto del indice de revalorizacion del suelo”.
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El indice de revalorizacién del suelo por transformacidn de clasificacién y modificacion de uso
del suelo se calculard conforme a la siguiente féormula:

AIVA .

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 establecidos en el Plan de
Uso y Gestion del Suelo.

El 6rgano responsable del territorio, habitat y vivienda sera el encargado de actualizar los valores
del AIVA,. para cada Administracion Zonal en funcidn 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 resolucion.

Durante el periodo de actualizacién de los valores del AIVA,, no se podra acceder a los
aprovechamientos urbanisticos segun los ambitos de aplicacién de la concesion onerosa de
derechos.

AlVA edio: Valor AIVA del predio.

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

Tabla 1: Factor de escala

ESCALA FACTOR ESCALA

Barrial 0.16
Sectorial 0.26
Zonal 0.62
Metropolitana 1

AUV: En el caso de propiedad horizontal corresponde al area bruta del predio destinado a la
actividad econémica 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

HORIZONTAL

Grdfico 12: Concepto de AUV para unipropiedad y propiedad horizontal

B: Es el coeficiente de ponderacién de pago. Ver “Tabla 1: Coeficiente de ponderacion de pago
de la concesion 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
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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 ocupacién del suelo, en
suelo de clasificacidn rural, (d) el incremento del coeficiente de ocupacién del suelo total (COS
Total) en la edificabilidad basica por cambio de norma.

El valor a pagar por concepto de la concesién onerosa de derechos sera efectuado previo a la
obtencidn de la Licencia Metropolitana Urbanistica de Edificacion (LMU20) y corresponderad a la
aplicacion secuencial de la siguiente formula:

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

I
| |

COD|=[ Vs x Ae ] x B

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

Donde:
COD: Concesién onerosa de derechos.

Vs: Valor del suelo por metro cuadrado (m?2), obtenido de aplicar la siguiente férmula:
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Vs = a X Ve X Fu

Grdfico 15: Férmula del valor del suelo por incremento de edificabilidad

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 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 macroeconémicos correspondientes al cuarto trimestre del
ejercicio fiscal inmediato anterior emitidos por parte del Banco Central del Ecuador. El factor alfa
serd actualizado de acuerdo a los “Lineamientos y pardmetros para la aprobacion y actualizacidon
de alfa” establecidos en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo.

El Concejo del Distrito Metropolitano de Quito, mediante resolucién, serd el encargado de
aprobar el valor de alfa, en funcién del informe técnico emitido por el érgano responsable del
territorio, habitat 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 arquitectdnico contemple mas de un tipo de estructura, el costo del
metro cuadrado de construccidn se determinara en funcién del tipo de estructura predominante
del mismo.

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

En caso de que el proyecto arquitectdnico 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.

Uso
Oficina
Fu2

Uso
Residencial

Ful Uso

Comercio
Fu3

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

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

pag. 9



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

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

2.2.2. Mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por cambio del lote minimo en
el cédigo de edificabilidad

NORMA ANTERIOR NORMA VIGENTE

AREA TOTAL
TERRENO

“ lote D
Minimo4 .-~ e~

Lote -
Minimo3 -~

<\/ Lote Minimo 1 o “7 Minimol
e > - 7 lote

Minimo2 .- AREA TOTAL

TERRENO

Nt Si existe aprovechamiento B,
por cambio del lote minimo

PAGA $ COD

y

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

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

a) Eltamafio 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 ocupacién 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 concesién onerosa de derechos sera efectuado previo a la
obtencién de la Licencia Metropolitana de Habilitacién del Suelo (LMU10) y corresponderd a la
aplicacion secuencial de la siguiente formula:

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

coD|=[ x RErE | x Nt

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

Donde:

COD: Concesidn 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 el cédigo de
edificabilidad.
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El indice de revalorizacién del suelo por cambio del lote minimo en el cédigo de edificabilidad se
calculara conforme a la siguiente férmula:

TRl AlVA,,
m = —————
AIVApredio

Donde:

AIVA;m: AIVA promedio del lote minimo de llegada. Los valores, calculados a nivel de
administracién zonal y segun la clasificacidn del suelo, se encuentran contenidos en el Plan de
Uso y Gestion del Suelo.

El 6rgano responsable del territorio, habitat y vivienda sera el encargado de actualizar los valores
del AIVAgm para cada Administracion 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 resolucion.

Durante el periodo de actualizacion de los valores del AIVA,, no se podra acceder a los
aprovechamientos urbanisticos segun los ambitos de aplicacién de la concesidon onerosa de

derechos.

AlVAedio: 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. Aplicacion simultanea de un mayor aprovechamiento urbanistico del suelo
por incremento de edificabilidad y la transformacién de
clasificacién/modificacién de uso del suelo

El cdlculo del valor a pagar por concepto de la concesidon onerosa de derechos, al aplicar
simultdaneamente un mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por incremento de
edificabilidad y transformacion de clasificacion/modificacion del uso del suelo correspondera a
la aplicacidn 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: Féormula de la concesion onerosa de derechos por incremento de edificabilidad y transformacion de
clasificacién/modificacion de uso del suelo

Donde:
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COD: Concesién onerosa de derechos

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

Vs = a X Ve X Fu

Grdfico 20: Férmula de valor del suelo por incremento de edificabilidad y transformacion de
clasificacién/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 sera revisado cada afio una vez se
hayan publicado los informes macroeconémicos correspondientes al cuarto trimestre del
ejercicio fiscal inmediato anterior emitidos por parte del Banco Central del Ecuador. El factor
alfa sera actualizado de acuerdo con los “Lineamientos y pardmetros para la aprobacién y
actualizacidn de alfa” establecidos en el Plan de Uso y Gestion 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 drgano responsable del
territorio, habitat y vivienda.

Vc: Costo del metro cuadrado (m?) de construcciéon, 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 (m?) de construccidon se determinara en funcién del tipo de estructura
predominante del mismo.

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

En caso de que el proyecto arquitectdnico 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 Uutil 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 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 revalorizacion del suelo”.

El indice de revalorizacién del suelo por transformacidn de clasificacién y modificaciéon de uso
del suelo se calculara conforme lo establecido en la subsecciéon “2.1. Transformacion de la
clasificacion del suelo y modificacion de uso del suelo” del presente documento normativo.

AUV: En el caso de propiedad horizontal es el drea bruta del predio destinado a la actividad
econdmica que efectuara el aprovechamiento del nuevo uso y compatibilidad; y, en el caso de

pag. 12



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

unipropiedad es el drea del lote. Este dato serd declarado por el administrado. Ver grafico 12:
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. Aplicacion 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 concesidon onerosa de derechos, al aplicar
simultdaneamente 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 formula:

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: Férmula de la concesion onerosa de derechos por incremento de edificabilidad y cambio del lote minimo
Donde:
COD: Concesidon onerosa de derechos

Vs: Valor del suelo por metro cuadrado (m?2), 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 deberd 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. El factor alfa serd actualizado de
acuerdo a los “Lineamientos y parametros para la aprobacidon y actualizacion de alfa”
establecidos en el Plan de Uso y Gestidn 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 drgano responsable del
territorio, habitat y vivienda.

Vc: Costo del metro cuadrado (m?) de construccidon, mismo que sera determinado de
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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 construccidon se determinara en funcién del tipo de estructura
predominante del mismo.

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

En caso de que el proyecto arquitectdnico 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 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 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.

El indice de revalorizacién del suelo por cambio del lote minimo en el cédigo de edificabilidad se
calculara conforme lo establecido en la seccidn “2.2.2. Mayor aprovechamiento urbanistico del
suelo por cambio del lote minimo en el cddigo de edificabilidad” del presente documento
normativo.

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. Aplicacion simultanea de un mayor aprovechamiento urbanistico del suelo por
cambio de lote minimo y transformacion de clasificacion/modificacion de uso del
suelo

Cuando sobre un mismo predio exista mayor aprovechamiento urbanistico por cambio del lote
minimo en el cddigo de edificabilidad y transformaciéon de clasificacion y modificacién del uso
del suelo, el valor de la concesién onerosa de derechos corresponderad a la aplicacién secuencial
de la férmula del ambito que genere un mayor monto de recaudacidon para el desarrollo urbano
de la ciudad. Las férmulas para los mencionados dmbitos se encuentran detalladas en la seccidn
2 “Calculo de la concesion onerosa de derechos segun los dmbitos de aplicacion”, del presente
documento.

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

derechos

La veracidad de la informacidn proporcionada por el administrado para efectos del cdlculo del
valor a pagar por concepto de la concesién onerosa de derechos serd responsabilidad del
suscriptor. Por lo cual, se deberd tomar en consideracidon que las personas se abstendran de
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aportar, a sabiendas, declaraciones o documentos falsos; o formular afirmaciones temerarias u
otras conductas contrarias al principio de buena fe.

3. PROCEDIMIENTOS DE LAS MODALIDADES DE PAGO DE LA
CONCESION ONEROSA DE DERECHOS

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

b. Ingresar al érgano 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 concesién 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 concesiéon 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 efectuard por todos los medios disponibles previstos, previo a la
obtencidn de la licencia metropolitana correspondiente.

3.3. Pago por cronograma

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

3.4. Pago en especie

La Administracidon Zonal, previo a la emisién de la licencia metropolitana correspondiente en
favor del administrado, verificara la suscripcién 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
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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.

3.5. Pago mixto

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

a) Pago en especie y 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 cronogramay
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, verificard 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 emisidn de la orden de pago o de desistimiento del proceso al que aplica
el administrado, serd el drgano encargado de la operacién urbana el responsable de la anulacidn
de la misma y de emitir las nuevas érdenes de pago con datos corregidos, o de emitir los titulos
de crédito a favor del administrado para la correspondiente devolucion de los valores pagados
por concepto de concesién 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 concesion 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. Férmula general de exoneracidn por la construccion de vivienda de interés

social.

Para acceder a la exoneracion, el drea util 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 procedimiento para el calculo de la exoneracién se detalla a continuacion:
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CODEx| = coD X[ 1- @]

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

Donde:

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

COD: Concesién onerosa de derechos.

Ex: valor de exoneracidn por vivienda de interés social.

&) -

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

VIS

Ae = VIS

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 contraprestacion
por parte del propietario del suelo en favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Edificabilidad
general maxima

Ae Edificabilidad
basica

? ___________

VIS

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

b) Cuando el drea 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 deberan 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.

5. CALCULO DE LOS BENEFICIOS EN PLANES PARCIALES Y
UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

5.1. Formula para el cdlculo 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 transformacidn 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 realizara aplicando secuencialmente 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 - Transformacion de la clasificacién del suelo
urbanistico del suelo por - Modificacién del uso del suelo
incremento de edificabilidad - Cambio del lote minimo
———————————— | Peeeccecccschboosssassao=qg
' Lo !
— 10 B 1 c B o
B = ! Vs@ X Ae + Vs@ X IR X AUV |
1 1
g .
(i) : El subindice hace referencia al elemento de la férmula que tiene una particularidad en su proceso de determinacisn, segin el dmbitoy
el caso de aplicacién de la concesién onerosa de derechos
Grdfico 26: Formula general para el cdlculo de los beneficios
Donde:

B: Beneficios generados en los planes parciales y unidades de actuacion urbanistica.
Vsi): 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 Grafico 3: Concepto de area util excedente (Ae).

IR;i): indice de revalorizacién del suelo.

AUV(y: Area del lote.

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

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

El 6rgano encargado de la operacidn urbana sera el responsable de realizar el cdlculo del valor de
los beneficios en las unidades de actuacion urbanistica mediante la metodologia descrita en la
presente seccién.
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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 concesidn onerosa de derechos segiin cada dmbito de aplicacidn, es el siguiente:

LUJO DE PROCEDIMIENTO GENERAL PARA EL

ADMINISTRADO

ENTIDADES COLABORADORAS

COBRO DE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS SE

ADMINISTRACION ZONAL

OPERADOR URBANO - EPMHV

Tipo de
licenciamiento

LMU 10Y LMU20

Ingresa proyecto arquitecténico y/o
de habilitacién del suelo

Ingresa formularios:
-Arquitecténico
-Ingenierias
- Formas de pago COD

éSubsana

Inicia proceso de revision del

cumplimiento de normas
administrativas, reglas técnicas
vigentes y estandar de edificabilidad.

A 4

observaciones?

Recepta certificado de

Regresa tramite al
administrado para [N
subsanar observaciones

éCumple
requisitos?

conformidad

Emite certificado de conformidad y
carga informacion al sistema SLUM

o | Recibe solicitud para emision de licencia
metropolitana

&

éPaga COD?

Formulario declarativo
del Area atil (AUV) solo
para “LUAE”

NO—P>

Continda proceso normal de
licenciamiento

!

Verificacién de requisitos

A

NO EXPEDIENTE

Se archiva del tramite

(SLUM Y LUAE)

A 4
Fin
X Suscribe cronograma o contrato de
» Verifica forma de pago y . o L L .
De Contado < caleula COD En Especie P cumplimiento de obligaciones(segun —
corresponda) con el administrado.
l A
Por Cronograma 80% VALOR COD-
| 20% VALOR COD: ‘
100% VALOR COD- >
Emite Titulo de Crédito y la orden
de pago por el valor
correspondiente
Emite Licencia N U
S'_’ i F'n m‘
Metropolitana




