LI

1. Municipio
;‘ ,r"[ d:(suli't)é

L1

DIRECCION METROPOLITANA DE POLITICAS Y PLANEAMIENTO DEL SUELO

INFORME TECNICO

Informe técnico No. IT-STHV-DMPPS-2022-0215
INFORME TECNICO PUAE SAN PATRICIO - PROPUESTA DE
FRACCIONAMIENTO
Solicitante: Arq. José Luis Romero, apoderado especial de MALAGAGROUP S.A.,
Oficio/Memorando

Tema:

Oficio STHV-2022-2605-E

Fecha oficio: 22 de noviembre de 2022
Arq. Cristina Paredes, Arg. Elizabeth Ortiz, Arg. Donny Aldean, Abg.

Equipo técnico o
Ismael Villagédmez

ANTECEDENTES

Mediante Oficio s/n con ticket ingresado No. STHV-2022-2605-E de 22 de noviembre de 2022,
el Arg. José Luis Romero, en su calidad de apoderado especial de MALAGAGROUP S.A,,
promotor del PUAE San Patricio solicité al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, “revisar
y emitir el informe favorable, que da inicio al trémite de autorizacion de fraccionamiento del
PUAE SAN PATRICIO, conforme dispone el numeral 2) del Procedimiento sefialado(...)”

Mediante Memorando Nro. STHV-DMPPS-2022-0584-M de fecha 24 de noviembre de 2022, la
Direccion Metropolitana de Politicas de Planeamiento del Suelo solicité a la Direccidn
Metropolitana de Gestidn Territorial, lo siguiente: “a fin de la consolidacion del informe técnico
sobre la propuesta de fraccionamiento ingresado a la Secretaria, solicito a usted
comedidamente, en el dmbito de sus atribuciones, se sirva emitir un informe técnico sobre el
cumplimiento de la normativa vigente aplicable y de las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo de la propuesta de fraccionamiento presentada, en relacion al expediente de la
propuesta de trazado vial, dreas verdes y equipamientos”.

Mediante Memorandos Nro. STHV-DMGT-2022-1374-M y Nro. STHV-DMGT-2022-1376-M de
fecha 15 de diciembre de 2022 la Direccion Metropolitana de Gestién Territorial remitié a la
Direccidon Metropolitana de Politicas y Planeamiento del Suelo los informes de respuesta.

Con Oficio SP-STHV-231223 con ticket ingresado No. STHV-2022-2784-E de 23 de noviembre
de 2022, el Arq. José Luis Romero, Gerente Técnico PUAE San Patricio, en alcance al Oficio s/n
con ticket ingresado No. STHV-2022-2605-E, ingresé un juego de planos fisicos que contiene la
informacidn referente al fraccionamiento.

Con Memorando Nro. STHV-DMGT-2022-1404-M de fecha 27 de diciembre de 2022, Ia
Direccion Metropolitana de Gestidn Territorial realiza un alcance a los informes presentados,
en el cual presenta la revisidn sobre el cumplimiento de las Reglas Técnicas de Arquitectura y
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Urbanismo de la propuesta de fraccionamiento en base a los planos ingresados para aprobar el
fraccionamiento del PUAE San Patricio, en lo relacionado al drea y dimensiones de lotes,
trazado vial, dreas verdes y equipamientos.

MARCO NORMATIVO

El articulo 264, nimeros 1 y 2, de la Constitucién, en concordancia con lo dispuesto en los
articulos 55 y 85 del Cédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia vy
Descentralizacidon - COOTAD, dispone que los gobiernos municipales tendran, entre otras, las
competencias exclusivas para: “Planificar el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, con el fin de regular el uso y la ocupacién
del suelo urbano y rural” 'y “Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén”.

El literal f) del articulo 54 del Cddigo Organico de Organizacidon Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion (COOTAD), en concordancia con el literal f) del articulo 84 del mismo cuerpo
normativo, establece que es funcién del gobierno auténomo descentralizado municipal entre
otras: "f) Ejecutar las competencias exclusivas y concurrentes reconocidas por la Constitucion y
la ley y en dicho marco, prestar los servicios y construir la obra publica cantonal
correspondiente, con criterios de calidad, eficacia y eficiencia, observando los principios de
universalidad, accesibilidad, regularidad, continuidad, solidaridad, interculturalidad,
subsidiariedad, participacion y equidad (...)";

Los literales a) y b) del articulo 55 del Coédigo Organico de Organizacién, Autonomia vy
Descentralizacion establece como competencias exclusivas del gobierno auténomo
descentralizado municipal las de: "a) Planificar, junto con otras instituciones del sector publico
y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de reqular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural {...);
b)Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton”.

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

El articulo 87 del COOTAD, establece en su letra a), entre otras, la siguiente atribucién del
Concejo Metropolitano “a) Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del
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gobierno autdnomo descentralizado metropolitano, mediante la expedicion de ordenanzas
metropolitanas, acuerdos y resoluciones...”.

El articulo 26 de la Ordenanza Metropolitana No. 432 modificatoria de la Ordenanza
Metropolitana No. 172, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de
Quito, sancionada el 20 de septiembre de 2013, actualmente derogada, definid a los Proyectos
Urbanisticos Arquitecténicos Especiales como instrumentos de planificacién urbanistica
arquitecténica de iniciativa publica o privada que podrdn contar con determinaciones de
ocupacion y edificabilidad diferentes a las establecidas en el PUQOS, siempre que constituyan
aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios publicos, la
imagen urbana y el paisaje y contribuyan al mantenimiento de las dreas naturales.

El 18 de diciembre de 2017 y 29 de noviembre de 2018, la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda emitié la resolucién STHV-12-2017 y su modificatoria mediante resolucién STHV-17-
2018 en que la en las que se establece el procedimiento y los pardmetros objetivos para la
aprobacién de Proyectos Urbanistico Arquitecténicos Especiales.

El 24 de enero de 2019 se sanciond la Ordenanza Metropolitana No. 284 que aprueba el
Proyecto Urbanistico Arquitectdnico Especial PUAE - San Patricio y, posteriormente, reformada
por la Ordenanza Metropolitana No. 004-2021.

La Ordenanza Metropolitana No. 183 sancionada el 13 de septiembre de 2021, e incorporada
al Cédigo Municipal, regula los procedimientos y pardmetros para el cdlculo de la concesidn
onerosa de derechos en Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos Especiales.

La Disposicidn Transitoria Segunda de la Ordenanza Metropolitana No. 183 que regula la
Concesién Onerosa de Derechos en Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales,
sancionada el 13 de septiembre de 2017 establece que la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda actualizard las resoluciones que fijan el procedimiento y los pardmetros objetivos
para la aprobacion técnica de los Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos Especiales,
observando lo dispuesto en la ordenanza mencionada e incorporando los formularios
declarativos requeridos para el calculo de la concesidn onerosa de derechos.

El Concejo Metropolitano de Quito mediante Ordenanza Metropolitana No. PMDOT-PUGS-
001-2021, sancionada el 13 de septiembre de 2021, aprobd la actualizacién del Plan
Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, y la aprobaciéon del Plan de Uso y
Gestién del Suelo del Distrito Metropolitano; y sus apéndices.

Disposicién Reformatoria Décima Segunda establece “Sustituyase la Disposicion General
Cuarta de la Ordenanza PMDOT-PUGS No. 001-2021 sancionada el 13 de septiembre de 2021,
por el siguiente texto:
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“Cuarta. - Todos los procesos o tramites iniciados con anterioridad a la vigencia de la
presente Ordenanza, ante cualquier entidad municipal o colaboradora, se sujetardn a
las disposiciones y procedimientos establecidos en la normativa vigente al momento de
su inicio.

(...) También podrd acogerse los Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos Especiales que
se encuentren dentro de una de las fases de tratamiento de conformidad a la
normativa metropolitana vigente. {...)

Conforme lo sefala el Cédigo Orgdnico Administrativo, a los trdmites que hayan iniciado y
presenten observaciones se les otorgard el tiempo establecido por la ley para que estas sean
subsanadas, y en caso de que los administrados no las subsanen dentro de este tiempo, el
tramite sera archivado y no podra acogerse a lo sefialado en la presente disposicion.

En el Registro Oficial, Edicion Especial, No. 602 de 11 de noviembre de 2022, fue publicada la
Ordenanza Metropolitana No. 044-2022 Sustitutiva del TiITULO | “DEL REGIMEN
ADMINISTRATIVO DEL SUELO”, LIBRO IV.1 “DEL USO DEL SUELO”, LIBRO IV “EJE TERRITORIAL”,
Del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito. La disposicién general sexta de
la referida Ordenanza, establece: “Incorpdrese como Anexos del Codigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito, los siguientes: (...) d. Anexo No. 04. “PROCEDIMIENTO PARA
LA OBTENCION DE LA AUTORIZACION DE FRACCIONAMIENTO PARA INMUEBLES UBICADOS EN
PROYECTOS URBANISTICOS ARQUITECTONICOS ESPECIALES”.

El Anexo No. 04 la Ordenanza Metropolitana No. 044-2022 contiene el “Procedimiento para la
Obtencion de la Autorizacion de Fraccionamiento para Inmuebles Ubicados en Proyectos
Urbanisticos Arquitectdnicos Especiales”, determina en el numeral 3 y 6 de los requisitos a ser
presentados, “la memoria técnica y descriptiva de la propuesta de fraccionamiento y el
Expediente completo para la aprobacion del trazado vial. EI numeral 3 del apartado 2.
Procedimiento, del referido anexo establece: “(..) La ordenanza de aprobacion del
fraccionamiento aprobard también el trazado vial, el disefio de los lotes y las dreas verdes y de
equipamiento”.

CRITERIO LEGAL

El Anexo 04 de la Ordenanza Metropolitana No. 044-2022 que contiene el reemplazo del Titulo
| “Del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito” del Libro IV.1.
del Cdédigo Municipal vigente, determina el procedimiento para la autorizacién de
fraccionamiento de los PUAES que obtuvieron su ordenanza antes de la vigencia del citado
instrumento legal, asi como los que se encuentran en tratamiento y tienen la posibilidad de ser
aprobados de manera posterior a la vigencia del Régimen Administrativo de Suelo.
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La autorizacion para fraccionamiento no se constituye en una licencia metropolitana
urbanistica que utiliza los procedimientos constantes en el Libro I11.6 del Cédigo Municipal que
establecen la LMU (10) para autorizacion de habilitaciones de suelo. En el caso de los
Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos Especiales, es el Concejo Metropolitano el que autoriza
el fraccionamiento a través de una ordenanza debido a las particularidades de los procesos de
aprobacién de estos proyectos.

La revisidn técnica realizada por Direcciones Metropolitanas de Politicas y Planeamiento del
Suelo y por Gestidon Territorial son la base del procedimiento de andlisis para verificar si el
proyecto de fraccionamiento cumple con: 1. Se opone o no a las ordenanzas aprobadas del
PUAE San Patricio; 2. Con las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo. Por lo que, el
fundamento del criterio técnico, segun el procedimiento, es determinar la coherencia entre el
proyecto de fraccionamiento y las ordenanzas de aprobacién del PUAE, que tendrd la
respectiva revisidn y aprobacion por parte del Concejo Metropolitano.

El numeral 8 del Anexo No. 04 de la Ordenanza Metropolitana No. 044-2022, del cdlculo de la
Concesién Onerosa de Derechos del proyecto de fraccionamiento, menciona realizar el
informe técnico que contiene el Calculo de la Concesidon Onerosa de Derechos de acuerdo con
la Ordenanza Metropolitana del PUAE San Patricio y la normativa vigente. Para efectos de
comprobacion del respectivo cdlculo en el presente informe, se revisé la informacién
constante en la normativa procedimental vigente al momento de aprobacién de la Ordenanza
No. 284-2019, en razdn del principio de seguridad juridica aplicando la normativa vigente con
la que se generd el PUAE San Patricio.

El presente informe constituye el insumo técnico con el cual el Concejo Metropolitano, en
aplicacién del literal a) del articulo 87 del COOTAD vy el numeral 1 del articulo 8 de la Ley de
Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito decidird la emisiéon de la Ordenanza que
autorice el fraccionamiento del PUAE San Patricio.

ANALISIS TECNICO

La disposicién general sexta de la Ordenanza Metropolitana No. 044-2022 Sustitutiva del
TITULO | “DEL REGIMEN ADMINISTRATIVO DEL SUELO”, establece: “d. Anexo No. 04.
“PROCEDIMIENTO PARA LA OBTENCION DE LA AUTORIZACION DE FRACCIONAMIENTO PARA
INMUEBLES UBICADOS EN PROYECTOS URBANISTICOS ARQUITECTONICOS ESPECIALES”.

La presente revision se enmarca en la estructura del mencionado anexo, de la siguiente
manera:

1. Requisitos

2. Procedimiento

3. Notificacién de inicio y finalizacién de obras

4. Certificado de conformidad de finalizacién de obras
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Garantias para habilitacién de suelo

Devolucidn y ejecucidén de garantias
Areas verdes y equipamiento publico
Concesidon Onerosa de Derechos

o 0 N oW,

Transferencia de dominio
10. Autorizaciéon

Conforme a lo mencionado, el presente informe se centra en los numerales 1, 2, 7y 8. En este
contexto, el promotor envié el expediente para revision.

(1) REQUISITOS:

Para que los administrados puedan solicitar la autorizacién de fraccionamiento para inmuebles
ubicados dentro de un Plan Urbanistico Arquitectdnico Especial (PUAE) deberan presentar los
requisitos que se detallan en el siguiente cuadro.

A continuacidn se realiza la revisién de la documentacion presentada por el promotor, esto no
contempla aprobacién del contenido en si.

EXPEDIENTE DEL

PROMOTOR
E ENID
REQUISITOS Sl NO CONTENIDO
Consta Consta

1. Solicitud suscrita por el o los propietarios
y el profesional responsable del proyecto de = X -
Fraccionamiento.

Oficio Nro. STHV-2022-2605-E de 22 de
noviembre de 2022.

LISTADO DE PLANOS:
2. Planos (levantamiento topogrdfico y

propuesta de fraccionamiento) firmados Planos, formato .pdf:

electrénicamente por el o los propietarios y - 20210517 Plano 01. Plano de

profesional responsable y archivos digitales Conformacion - signed

georreferenciados en formato AutoCAD V. -20210517 Plano 02. Plano de Composicion-

2004 de acuerdo al Sistema de Referencia signed

Espacial SIRES-DMQ: proyeccion - 20210517 Plano 03. Areas Verdes

cartogrdfica Transversa de Mercator Generales y Equipamiento Publico-signed

Modificada (TMQ-WGS84) y Meridiano - 20210517 Plano 04. Areas Privadas

Central W 78° 30' 00" y demds pardmetros Afectadas al Uso Publico-signed

constantes en la Ordenanza Metropolitana - 20210517 Plano 05. Sectores de

que establece los Sistemas de Referencia X ) Planificacion-A1l Plano 05 - signed

Espacial y de Geolocalizacidn vigentes, o el - 20210517 Plano 06. Fraccionamiento -

que estableciere el organo competente signed

municipal. - 20210517 Plano 07. Ubicacién de
Equipamientos Privados-A1l - signed

Los cuadros de datos técnicos, dreas y - 20210517 Plano 08. Plano de Uso de Suelos

linderos de los lotes deberdn incluirse en un y Zonificacidon-Al — signed

archivo digital en formato Excel. - 20210517 Plano 9. Disefio Vial General-
signed

La propuesta del proyecto de - 20210517 Plano 10. Secciones Tipicas

fraccionamiento deberd estar graficada Viales-L1- signed

sobre el plano topogrdfico - 20210517 Plano 10. Secciones Tipicas

georreferenciado. Viales-L2- signed

- 20210517 Plano 10. Secciones Tipicas
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3. Memoria técnica y descriptiva de la
propuesta de fraccionamiento debidamente
firmada electrénicamente por el o los
propietarios y el profesional responsable.

4. Cronograma de ejecucion de obras
incorporado en la propuesta de
fraccionamiento, cuando corresponda.

5. Copia simple de la Ordenanza con la cual
se aprobo el PUAE.

6. Expediente completo para la aprobacion
del trazado vial.

X

Viales-L3 - signed

- 20210517 Plano 11. Disefio Vial Zona 30-
signed

- 20210517 Plano 12. Sistemas de Aceras-
signed

- 20210517 Plano 12.1 Sistemas de Aceras-
signed

- 20210517 Plano 13. Disefio Ciclovia-signed
- 20210517 Plano 14. Red Verde-signed

- 20210517 Plano 15. Accesibilidad de Vias
Existentes-signed

Planos, formato AUTOCAD:

Los planos antecedentes se hallan dentro del
sistema de coordenadas georreferenciadas,
conforme a los requisitos del Anexo 04.

Documentos en Excel:

- Cuadro N°. 2 Division General de Lotes
Originales

- Cronograma.

- Cuadro N°. 3 Superficies y linderos de lotes

Fraccionamiento en plano topografico:
Se verifica en plano digital.

Firmado por el Arg. José Luis Romero, en
calidad de apoderado especial -
MALAGAGROUP S.A.

Se describen actividades generales, sin
orden constructivo.

EPMMOP:

Copia escaneada del Informe Técnico del
Estudio Vial y Disefio Geométrico de la Av.
Alfonso Lamifia y Rio Santiago.
SECRETARIA MOVILIDAD:

Oficio Nro. SM-2022-1797-0 de 09 de agosto
de 2022, se emite criterio favorable al
trazado de la Av. Alfonso Lamifia.

Informe Técnico Administracién Zonal
Tumbaco:

- CODIGO: AMZT-DGT-TV/2022/472 de 30
de septiembre de 2022.

STHV: Oficio Nro. STHV-DMGT-2022-3584-0
de 05 de octubre de 2022, se emite informe
técnico FAVORABLE a los disefios definitivos
de la red vial del proyecto "PUAE SAN
PATRICIO”.

En referencia a la documentaciéon entregada con fecha 21 de noviembre de 2022, esta entidad

realizd diferentes reuniones técnicas para complementar el contenido de los requisitos con

respecto a los planos presentados. En alcance, el promotor entregé con fecha 23 de diciembre
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de 2022, informacién que ajustéd y completd los requisitos mencionados anteriormente;
definidos en la siguiente tabla:

ARCHIVOS EN EXCEL

Cuadro 1: Linderos Macrolotes 191101

Cuadro 2: Division General de Lotes Originales
Cuadro 3: Superficies y Linderos de Lotes 191101
Cuadro 4-5: Areas Verdes Publicas 191101

Cuadro 4-5: Areas Verdes Plblicas 191101_Con Captura de Pantalla CAD suma de areas AV3
Cuadro 6-7: Equipamientos Publicos 191101

Cuadro 8: Equipamientos Privados

Cuadro 9: Ocupacion de Suelo y Edificabilidad 191101
Cuadro 10: Vias 191101

Cuadro 11: Ciclo Vias 191101

Cuadro 14-17: Pago en Especie

JUEGO DE PLANOS (impresos y .dwg)

01: Plano de Conformacion

02: Plano de Composiciéon

03: Equipamientos y Areas Verdes Publicas

04: Areas Privadas Afectadas al Uso Publico

05: Sectores de Planificacion

06: Fraccionamiento

07: Ubicacién de Equipamientos Privados

08: Plano de Uso de Suelo Propuesto

09: Disefio Vial General

10.1: Secciones Viales Tipo

10.2: Secciones Viales Tipo

10.3: Secciones Viales Tipo
11: Disefio Vial Zona 30

12: Sistema de Aceras

13: Plano de Ciclovias
14: Conexién Red Verde
15: Accesibilidad

(2) PROCEDIMIENTO:

Con base en el item 2 del Procedimiento, esta dependencia analizé el expediente presentado
con lo aprobado en la Ordenanza Metropolitana 004-2021, conforme al siguiente detalle:

PROYECTO DE

PLANO OM 004-2021 OBSERVACIONES
FRACCIONAMIENTO

1. Plano de Conformacidn 1. Plano de Conformacidn No difiere del contenido.

L L No se grafica la afectacion por accidentes
2. Plano de Composicién 2. Plano de Composicién .

geograficos y acueducto EEQ

3. Equipamientos y Areas 3. Equipamientos y Areas No se grafica la afectacién por accidentes
Verdes Publicas Verdes Publicas geograficos y acueducto EEQ
4. Areas privadas afectadas al | 4. Areas privadas afectadas No se grafica la afectacion por accidentes
uso publico al uso publico geograficos y acueducto EEQ
8
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PLANO OM 004-2021

5. Sectores de Planificacion

6. Fraccionamiento

7. Equipamientos Privados
“Ubicacion de Equipamientos
privados”

8. Usos de Suelo y
Zonificacién

“Plano de Uso de Suelo
Propuesto”

9. Disefio Vial General

10.1;10.2 y 10.3
Secciones Viales Tipo.

11.Zona 30
“Disefio Vial Zona 30”

12.y 12.1 Sistema de Aceras

PROYECTO DE
FRACCIONAMIENTO

5. Sectores de Planificacion

6. Fraccionamiento

7. Equipamientos Privados
“Ubicacion de
Equipamientos privados”

8. Usos de Suelo y

Zonificacion

9. Disefio Vial General

10. 1y 10.2 Disefio Vial
Secciones Tipica

11. Zona 30
“Disefio Vial Zona 30”

12.y 12.1 Sistema de Aceras

OBSERVACIONES

No se grafica la afectacion por accidentes
geograficos y acueducto EEQ
No difiere del contenido.

No difiere del contenido.

No difiere la informacion de usos de suelo y
zonificacién aprobada.

Las graficaciones viales no se encuentran acotadas
Las vias constantes en la propuesta de
fraccionamiento no consideraron las
especificaciones minimas el cuadro nimero 1 de
las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo

No difiere del contenido

No difiere del contenido

13. Plano de Ciclovias No difiere del contenido
14. Conexidn Red Verde

15. Red de Accesibilidad

13. Plano de Ciclovias
14. Conexidn Red Verde
15. Red de Accesibilidad

No difiere del contenido
No difiere del contenido

De manera general en los planos presentados para revisién del proyecto de fraccionamiento,
se menciona que la informacién contenida en planos y archivos digitales de excel, pdf y dwg,
no difieren con las ordenanzas metropolitanas del PUAE San Patricio, en relacién a su
contenido aprobado. Sin embargo, las observaciones emitidas en el cuadro anterior son de
caracter técnico y grafico.

Con respecto al cumplimiento de las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo se verificé

que la propuesta de fraccionamiento contiene informacién parcial, por lo que las

observaciones se detallan en los siguientes apartados.

(7) AREAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS PUBLICOS:

En relacién a la informaciéon remitida por el promotor a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda con la cual, las direcciones metropolitanas de Politicas y Planeamiento de Suelo y
Gestion Territorial revisan la documentacion y realizan el siguiente andlisis que consta en el
memorando No. STHV-DMGT-2022-1404-M de fecha 27 de diciembre de 2022:

Datos reforma 004-2021
Considerandos, indica:

Datos OM 284

Areas Verdes y eq:
Art.13

Total dreas verdes
publicas= 69.519,45 es el

Proyecto de fraccionamiento

Memoria Técnica San Patricio:

Pagina 9/20

“(...) Total dreas verdes publicas= 69.519,45 m2.

Perfeccionamiento de
areas verdes:
Total dreas Verdes
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16.27%.

Total dreas de
equipamiento publico=
10.125,37 m2,
corresponde al 2.37%
Superficie de area verde y
equipamientos publicos,
total de 18.64%

publicas= 69.519,45

Total dreas de
equipamiento publico=
10.125,57 m2

En considerandos de OM
004-2021, se indica: “no
cambian de ninguna
manera los porcentajes de
drea util destinadas para
dreas verdes y
equipamientos publicos a
favor del MDMQ”

Alfonso Lamiiia:

“Se proyecta con una
longitud de 550.94 m”
Calle Rio Santiago:
“suman una longitud total
de 673.29 m.”

Total dreas de equipamiento publico= 10.125,37 m2.

Total de dreas verdes publicas = 16.32% del area util del
proyecto.

El drea de equipamiento suma el 2.37% del area util del
proyecto. La suma de las dreas verdes y equipamientos
suma el 18.69% del area util.(...)”

Planos Viales:
Cumple

Planos Viales:
Cumple

De la informacién que consta en el expediente, se revisé que con oficio Nro. GADDMQ-DMC-
GGE-2019-0186-0O de 28 de agosto de 2019, emitido por la Direccion Metropolitana de
Catastros fueron revisadas areas verdes y equipamientos, que a su vez fueron entregadas a la

municipalidad, sin embargo el Informe Técnico habilitante para el efecto, no ha sido

incorporado al expediente; en este contexto, se requerird de dicho informe para contratar la

informacidén de areas y superficies de los lotes del fraccionamiento, para el respectivo andlisis

de aplicacidén de las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

Respecto al expediente para la aprobacién del trazado vial constante, se indica lo siguiente:

Documento

EPMMOP:
Copia escaneada de IT de
Estudio Vial y Disefio

Geométrico de la Av. Alfonso

Lamifia y Rio Santiago.

SECRETARIA MOVILIDAD:

Oficio Nro. SM-2022-1797-0

El “Informe de Revision del Estudio Vial y Disefio Geométrico de la Av. Alfonso
Lamifia y Rio Santiago (PUAE San Patricio)” emitido por EPMMOP, se observa:
- Enlos antecedentes se indica que el 30 de agosto de 2019, el promotor

realizé la entrega del Estudio del proyecto Vial, sin embargo la reforma al

cuadro de vias se dio conforme la aprobacién de la OM 004-2021 posterior a

la fecha indicada.

- No cuenta con oficio antecedente, ni fecha de suscripcién del documento;

por tanto se evidencian documentos de cuando fue emitido.

- Existen diferencias entre la OM 004-2021 y las secciones que se presentan en

el informe de la referencia.

Oficio manifiesta:

-“Una vez que se ha revisado la documentacion y planos que contiene la
informacion definitiva actualizada, se determina que dicha documentacion

de 09 de agosto de 2022 emite
criterio favorable al trazado de

Alfonso Lamifia.

Informe Técnico Admin. Zonal

Tumbaco:

10

cumple con lo establecido en la Ordenanza 004-2020 PUAE San Patricio, y se
confirma que los planos remitidos corresponden a lo aprobado en la mencionada
Ordenanza, con lo cual se subsanan las observaciones realizadas.”

-“Emite criterio técnico favorable al trazado vial de la Av. Alfonso Lamifia.”

Numeral 4. Conclusiones y Recomendaciones:

“Revisado el cuadro N° 10 Caracteristicas y Tipos de Vias Publicas, en donde se
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CODIGO: AMZT-DGT-
TV/2022/472 de 30 de
septiembre de 2022.

STHV: Oficio Nro. STHV-DMGT-
2022-3584-0 de 05 de octubre
de 2022, emite informe
técnico FAVORABLE.

Con oficio No. STHV-DMGT-
2022-1404-M
de 27 de diciembre de 2022

establece el detalle de las vias en San Patricio, de conformidad a los planos
definitivos remitidos por la empresa MALAGAGROUP S.A. se determina que los
planos cumplen con lo determinado en el cuadro N° 10.

2. Revisado el cuadro de Caracteristicas y Tipos de Ciclo Vias, en donde se
establece el

detalle de las ciclovias en San Patricio, de conformidad a los planos definitivos
remitidos

por la empresa MALAGAGROUP S.A. se determina que los planos cumplen con lo
determinado en el cuadro.

3. Los planos definitivos son de exclusiva responsabilidad de la empresa
MALAGAGROUP S.A.

4. En referencia al Oficio Nro. STHV-DMGT-2022-3537-0 del 30 de septiembre de
2022 el cual en su parte pertinente el DIRECTOR METROPOLITANO DE GESTION
TERRITORIAL

SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA — DIRECCION METROPOLITANA
DE

GESTION TERRITORIAL manifiesta: “{(...) después de revisar el cuadro No. 10.-
Caracteristicas y Tipos de vias Publicas de la Ordenanza Metropolitana No. 004 —
2021 -

URBANIZACION sancionada el 09 de diciembre de 2021 (Proyecto Arquitecténico
Especial "San Patricio"), se establece claramente que la calle Rio Santiago es una
via local, toda vez, que el Concejo Metropolitano de Quito en dicha Ordenanza
Metropolitana, asi lo resolvié (...)".

Con este antecedente, la Unidad Administrativa de Territorio y Vivienda de la
Administracion Zonal Tumbaco, emite un Criterio Técnico FAVORABLE a LA
APROBACION DEL TRAZADO VIAL DEL PROYECTO “PUAE SAN PATRICIO” BARRIO
AUQUI CHICO, PARROQUIA CUMBAYA, para que se proceda conforme lo
establecido en la ley y las Normativa legal vigente, salvo mejor criterio del
Concejo Metropolitano”.

“Con base a los antecedentes, norma legal invocada, y conclusiones expuestas, es
criterio de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda emitir informe técnico
FAVORABLE a los disefios definitivos de la red vial del proyecto "PUAE SAN
PATRICIO", toda vez, que se ha dado cumplimiento a la Disposicion Transitoria
Tercera de la Ordenanza Metropolitana No. 284 sancionada el 25 de enero de
2019.”

Hace referencia a la OM 284, mas no a la reformatoria No.004.2021.

La direccion Metropolitana de Gestidn Territorial remite el memorando que
contiene el criterio técnico para la aplicacion de las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo sobre el proyecto de fraccionamiento presentado por
el promotor, concluyendo que (...) Por lo sefialado anteriormente, y con base a la
informacion remitida hasta la fecha de elaboracion y suscripcion del presente
documento, la propuesta de fraccionamiento presentada, cumple parcialmente
con las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

APLICACION DE LAS REGLAS TECNICAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO:

Con el fin de consolidar el informe técnico sobre la propuesta de fraccionamiento del PUAE

San Patricio, ingresada a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, la Direccidn

Metropolitana de Politicas y Planeamiento del Suelo, mediante Memorando Nro. STHV-
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DMPPS-2022-0584-M solicita a la Direccidn Metropolitana de Gestidn Territorial emitir un
informe técnico sobre el cumplimiento de la normativa vigente aplicable y de las Reglas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo de la propuesta de fraccionamiento presentada, en
relacidn al expediente de la propuesta de trazado vial, dreas verdes y equipamientos.

Mediante Memorando Nro. STHV-DMGT-2022-1404-M de 27 de diciembre de 2022, la
Direccion Metropolitana de Gestion Territorial remite su informe con las siguientes
observaciones generales y observaciones técnicas:

Observaciones Generales:

e Todos los planos en formato PDF y AutoCAD, adjuntos al expediente, remitido por la
Direccion Metropolitana de Politicas y Planeamiento del Suelo y por el administrado,
tienen fecha 5 de abril de 2021.

e Los Cuadros de Areas presentados correspondientes a la propuesta de fraccionamiento
carecen de informacion como por ejemplo: dreas de afectacion, dreas de proteccion de
accidentes geogrdficos y de proteccion especial.

® En los planos no se encuentran debidamente acotados: los linderos de los lotes
destinados para dreas verdes y equipamientos publicos, y las secciones transversales
de las vias propuestas.

e No estdn graficados el borde superior de accidentes geogrdficos ni las fajas de
proteccion respectivas, afectaciones viales y afectaciones especiales.

e No se adjunta el Informe de accidentes geogrdficos emitido por la Direccion
Metropolitana de Catastro, y el informe de la Empresa Eléctrica Quito S.A. respecto al
acueducto.

VIAS:
® Los nombres de las calles que constan en el cuadro del plano de la propuesta de
fraccionamiento, no coinciden con las del cuadro de la Ordenanza 004-URBANIZACION.

En lo que se refiere a las ciclovias no se puede realizar un andlisis especifico, ya que no se
presentan los planos del disefio de las ciclovias.

En la propuesta de fraccionamiento no se ha considerado las especificaciones minimas para
vias urbanas establecidas en el cuadro No. 1 de las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo.

Observaciones Técnicas:

e £l drea que constituye la ciclovia de acuerdo al Plano No. 03, Areas Verdes Generales,
estd definida como drea verde.

® [Enlos planos, existen dreas que no estdn identificadas.
VIAS:
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La calle C1 NORTE, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de
15.70m y una longitud de 302.76m; las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo,
indican que para vias con una longitud de entre 301-400 m se debe respetar un ancho
vial minimo de 14.00m.

La calle C1 SUR, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de
19.20m y una longitud de 297.96m; Las RTAU indican que para vias con una longitud
de 201-300 m se debe respetar un ancho vial minimo de 12.00m.

La calle C2 SECCION 1, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total
de 18.30m y una longitud de 645.64m; Las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo indican que para vias con una longitud de 501-1000 m se debe respetar un
ancho vial minimo de 18.00m.

La calle C4, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 11.30m
y una longitud de 153.72m; Las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo indican
que para vias con una longitud de 101-200 m se debe respetar un ancho vial minimo de
10.00m.

La calle C6, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 18.75m
y una longitud de 76.20m; Las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo indican
que para vias con una longitud de hasta 100m se debe respetar un ancho vial minimo
de 8.00m.

La calle 2.1, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 19.20m
y una longitud de 70.14m; Las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo indican
que para vias con una longitud de hasta 100m se debe respetar un ancho vial de
8.00m.

La calle D2, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 14.30m
y una longitud de 51.54m; Las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo indican
que para vias con una longitud de hasta 100m se debe respetar un ancho vial minimo
de 8.00m.

La calle E1, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 4.00m y
una longitud de 39.52m.

La calle E3, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 13.80m
y una longitud de 31.02m.

La calle F1, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 11.30m
y una longitud de 372.18m.
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La calle F2, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 11.30m
y una longitud de 235.86m.

La calle F3, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 19.60m
y una longitud de 51.01m.

La calle F4, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 11.30m
y una longitud de 46.54m.

La calle G1, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 11.30m
y una longitud de 240.17m.

La calle G3, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 18.00m
y una longitud de 127.32m.

La calle G5 SECCION 1, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total
de 29.14m y una longitud de 47.49m.

La calle G5 SECCION 2, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total
de 10.00m y una longitud de 63.21m.

La calle H1, se encuentra con una tipologia de via LOCAL con un ancho total de 11.30m
y una longitud de 361.73m.

La calle ALFONSO LAMINA, se encuentra con una tipologia de via COLECTORA con un
ancho total de 33.80m y una longitud de 550.94m;

La calle denominada Rio Santiago se encuentra con una tipologia de via LOCAL con 4
secciones de via que varian desde 15,00m hasta 23,90m.

(8) CONCESION ONEROSA DE DERECHOS:

Los proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales PUAE, generan un mayor
aprovechamiento del predio, sea por cambio de suelo y/o por aumento de edificabilidad, el
mismo que puede ser cobrado por concepto de concesién onerosa de derecho en dinero o en
especie.

La Ordenanza Metropolitana No. 183 establece que el Cdlculo del valor de la concesidn
onerosa de derechos permite determinar del monto correspondiente a pagar por cambios de
uso y edificabilidad, donde los propietarios, apoderados y/o promotores del PUAE deberan
realizar a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito de acuerdo al proyecto
presentado.
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El 25 de enero de 2019, se aprobd la Ordenanza Metropolitana No. 284 del Proyecto Urbano
Arquitectdnico Especial — PUAE San Patricio, en la cual en el articulo 30.- Calculo de Ia
Concesidon Onerosa de Derechos (COD) por cambio de uso de suelo; vy, Articulo 31.- Calculo de
la Concesion Onerosa de Derechos (COD) por edificabilidad, establecié: “(...) El valor que el
proyecto San Patricio deberd cancelar a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
por concepto de Concesion Onerosa de Derechos por Venta de Edificabilidad es de seis millones
ochocientos ocho mil setecientos sesenta y siete ddlares con cincuenta y siete centavos
(56.808.767,57).(...)” que correspondieron en su totalidad a la Venta de edificabilidad; ya que
el valor por cambio de uso de suelo fue equivalente a cero (USD. 0).

CALCULO CONCESION ONEROSA DE DERECHOS:

Con los datos constantes en la Ordenanza Metropolitana No. 284, se procedié a realizar la
revision del calculo respecto a concesién onerosa de derechos, con base al procedimiento
descrito en la Ordenanza Metropolitana No. 183, ordenanza vigente a la fecha de aprobacion
del PUAE San Patricio.

El requerimiento al afio 2019 respondid a un analisis referente al cambio en el
aprovechamiento urbanistico, tanto en uso de suelo como edificabilidad.

Para el calculo de la Concesion Onerosa de Derechos se aplican los siguientes articulos:

Articulo 5.- Ausencia de asignacion de datos de zonificacion y uso de suelo.- Cuando el lote
donde se prevea desarrollar un PUAE cuente con asignacion de zonificacion especial (ZC), la
linea base de asignacion urbanistica que servird para calcular los excedentes o cambios
demandados por el proyecto, serd aquella de las asignaciones de la zonificacion de los lotes
circundantes al proyecto, prevaleciendo aquella que contenga el mayor coeficiente de
ocupacion del suelo total.

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

ZONIFICACION

Articulo 9.- Cdlculo del valor de la concesion onerosa de derechos de clasificacion, uso y
zonificacion.- La determinacion del monto a pagar, correspondiente a la concesion onerosa de
derechos de clasificacion, uso y zonificacion, que los propietarios, apoderados y/o promotores
del PUAE deberdn realizar a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
corresponderd a la aplicacion secuencial de las siguientes formulas, segun corresponda, en
funcion de los requerimientos de cada

PUAE:
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a) Cambio en la clasificacion y/o uso de suelo.- La cuantia del valor a pagar por la concesion
onerosa se determinard por cada m2 de drea util vendible (AUV), sujeto a cambio en la
clasificacion y/o el uso de suelo, segtin lo requerido por el

proyecto.

El cambio en las asignaciones de clasificacion y/o uso de suelo conllevard simulténeamente la
asignacion de la o las zonificaciones de ocupacién y/o edificabilidad requeridas por el proyecto,
correspondientes al uso de suelo asignado, segtn lo establecido en el Anexo No. 3, Asignacion
de zonificaciones en base al uso de suelo, de la presente Ordenanza. La determinacion de los
valores a pagarse, correspondientes al cambio en la clasificacion y/o uso suelo, se realizard a
través de la aplicacion de la siguiente formula:

CODu = [(valor del terreno de llegada - valor del terreno de partida) x porcentaje de
participacion por suelo]

Donde:
e CODu = Concesidn onerosa de derechos por cambio de clasificacion y uso de suelo.
e Valor del terreno de llegada= (AIVA x indice de revalorizacion) x AUV

Donde:

i) AIVA= Area de intervencidn valorativa en suelo urbano (AIVAU) o rural

e (AIVAR dreas especiales), correspondiente a la clasificacion de suelo vigente que tenga el
proyecto.

i) Indice de revalorizacién= Valor promedio de las AIVA de llegada (correspondiente a la
clasificacion y/o uso de suelo requeridas por el PUAE) dividido para el valor promedio de las
AIVA de partida (correspondiente a la clasificacion y uso de suelo vigentes en el PUOS),
calculado para la Administracion Zonal en la que se encuentra ubicado el proyecto, segun lo
establecido en los Anexos Nos. 1y 2 de la presente Ordenanza.

iii) AUV= Area util vendible.

e Valor del terreno de partida = AIVA x AUV

Donde:

i) AIVA= Area de intervencion valorativa en suelo urbano (AIVAU) o rural (AIVAR dreas
especiales), correspondiente a la clasificacion de suelo vigente que tenga el proyecto.

ii) AUV= Area util vendible.

e Porcentaje de participacion por suelo = Es el porcentaje de participacion del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito, correspondiente al 20% de la revalorizacidn del suelo derivada
del cambio normativo de clasificacion y/o uso de suelo operado mediante el PUAE.

b) Venta de edificabilidad.- La cuantia del valor a pagar por la concesion onerosa se
determinard por cada m2 de Area Neta de construccion Excedente (ANE), requerida por el
PUAE, sobre el COS Total asignado en el PUOS. Este excedente podrd operar tanto en aumento
del COS PB como en el COS TOTAL pudiéndose incrementar la huella del edificio como el
numero de pisos.
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Cuando un PUAE requiera de cambios en la clasificacion y/o uso de suelo, el incremento de
edificabilidad operard unicamente sobre el excedente de coeficientes requeridos por el PUAE
que no hayan sido Satisfechos por el cambio del uso de suelo previsto en el literal a) del
presente articulo.

Férmula:
CODe= [(valor del terreno de llegada — valor del terreno de partida) x porcentaje de
participacion por edificabilidad]

Donde:

e CODe = Concesion onerosa de derechos por incrementos de eficabilidad.

e Valor de terreno de llegada= % de participacion del terreno en la estructura de costos del
proyecto x (COS TOTAL llegada x valor del m2 construccion x factor de uso)

Donde:

i) % de participacion del terreno en la estructura de costos del proyecto: es la participacion del
terreno en la sumatoria de los costos directos mds los costos indirectos del proyecto, siendo
igual al 12%. Este porcentaje se obtiene del andlisis estadistico de los precios de suelo y
construccion para tipologias de edificacion andlogas a las de PUAE, obtenidas de la Direccion
Metropolitana de Catastro del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

ii) COS TOTAL llegada: Es el coeficiente de ocupacion de suelo total requerido por el PUAE.

i) Valor del m2 de construccion: Es el costo del m2 de construccion tomado de la ordenanza de
valoracion catastral vigente.

iv) Factor de uso: es el factor respecto al uso constructivo al que se destinard la edificacion en
un determinado predio resultante del PUAE, en base a la ordenanza de valoracion catastral
vigente.

e Valor de terreno de partida= % de participacion del terreno en la estructura de costos del
proyecto x (COS TOTAL partida x valor del m2 construccion x factor de uso)

Donde:

i) % de participacion del terreno en la estructura de costos del proyecto: es la participacion del
terreno en la sumatoria de los costos directos mds los costos indirectos del proyecto, siendo
igual al 12%. Este porcentaje se obtiene del andlisis estadistico de los precios de suelo y
construccion para tipologias de edificacion andlogas a las de PUAE, obtenidas de la Direccidn
Metropolitana de Catastro del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

ii) COS TOTAL de partida: Es el coeficiente de ocupacion de suelo vigente (establecido en el
PUOS) que posee el predio en el cual se desarrolla el proyecto o aquel que corresponde al COS
TOTAL asignado en el cambio de uso de suelo si previamente se aplicé la formula prevista en el
literal a) del presente articulo.

i) Valor del m2 de construccion: Es el costo del m2 de construccion tomado de la ordenanza de
valoracion catastral vigente. Para determinar este costo, se tomard el pardmetro
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correspondiente al numero de pisos de partida, es decir el correspondiente al numero de pisos
establecidos en el PUOS vigente para el predio en el cual se desarrolla el proyecto.

iv) Factor de uso: es el factor respecto al uso constructivo al que se destinard el proyecto, en
base a la ordenanza de valoracion catastral vigente.

e Porcentaje de participacion por edificabilidad = Es el porcentaje de participacion del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito correspondiente al 18% de la revalorizacidon del
suelo derivada del incremento de edificabilidad operada mediante el PUAE.

Para los proyectos hoteleros, de servicios turisticos, industriales y de equipamientos privados,
se aplicard al valor resultante de las formulas contenidas en el presente articulo, un factor de
ajuste igual a 0,7.

Articulo 10.- Aplicacidn de las formulas de Concesion Onerosa de Derechos.- La aplicacion de
las formulas establecidas en el articulo precedente observard las siguientes condiciones:

a) La formula de cambio de uso y clasificacion de suelo, expuesta en el literal a) del articulo 9
de la presente Ordenanza, se aplicard independientemente para cada uno de los lotes que
conforma un PUAE. Los proyectos solo podrdn optar por los cambios en la clasificacién y/o uso
de suelo establecidos en las combinaciones contenidas en los Anexos No. 1y 2 de la presente
Ordenanza.

b) La férmula de venta de edificabilidad establecida en el literal b) del articulo 9 de la presente
Ordenanza, se aplicard independientemente para cada uno de los lotes que conforma un PUAE
y que requiera de un incremento de edificabilidad.

¢) Cuando el predio o uno de los predios de un PUAE sea de cardcter mixto, conteniendo dos o
mds tipos de proyectos, segun la clasificacion establecida en el articulo 9, se aplicard él
porcentaje previsto para cada tipo de proyecto en proporcion a su ocupacion en el predio
(porcentaje del COS total por tipo de proyecto).

d) El . costo del m2 de construccion se tomard de la Ordenanza de valoracion catastralvigente,
proporcionada por lag Direccion Metropolitana de Catastro

e) Para el caso de PUAE que se desarrollen en suelo rural, se tomard como base minima el valor
del metro cuadrado de terreno establecido en la columna de Areas Especiales de la tabla de
valores del metro cuadrado de suelo rural de la Ordenanza de valoracion catastral vigente.

Calculo de COD por cambio en uso de suelo

Para efecto de la revision de cambio en uso del suelo, se tiene de base lo aprobado en la
ordenanza:

e Se solicité el cambio de Uso de suelo de Residencial Urbano 1 (RU1) a Residencial
Urbano 2 (RU2);
® Se solicité el cambio de Uso de suelo de Mdltiple (M) a Residencial Urbano 2 (RU2);
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Los indices de revalorizacidon de suelo establecidos por la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda fueron:

Cuadro 1. indices de Revalorizacién del Suelo (2019):

. Uso de Suelo — PUAE indice de
Uso de Suelo vigente (PUOS 2019) . o
requerido (2019) revalorizacion
Residencial Urbano 1 (RU1) Residencial Urbano 2 (RU2) 1
Multiple (M) Residencial Urbano 2 (RU2) 1

El calculo realizado se lo anexa al presente informe en el Anexo No. 03 Calculo de Concesidn
Onerosa de Derechos.

De la revisidn de la informacion del expediente del PUAE se observa que en el articulo 30,
numeral 2 constan en el texto los lotes G1, G2, G3, G4, G5, G10, G13, G14, G15, G16, G17, G18
y G19, como si estos fueran objeto de “Cambio en el uso de suelo Residencial Urbano 1 (RU1) a
uso de suelo Residencial Urbano 2 (RU2),”; sin embargo, estos no constan en el calculo
realizado en el Cuadro Nro. 12 “Resumen de aplicacion de la formula de la concesion onerosa
por cambio de uso de suelo del PUAE San Patricio”, por lo que se verifica que en el plano de la
ordenanza correspondiente no existi6 un cambio en el uso del suelo y que en el cuadro de
cdlculo de la COD no consta su revalorizacién, lo que no corresponde al texto del articulo 30,

numeral 2.

Una vez revisados los valores de cdlculo, asi como los indices de revalorizacién y las areas que
constan en el Cuadro de la Ordenanza Metropolitana Nro. 284, se verifica que el valor
resultante del calculo por cambio en el uso de suelo es cero, conforme se establecid en el afio
de aprobacién del PUAE.

Calculo de COD del cambio en edificabilidad

Respecto a la venta de edificabilidad se tiene lo siguiente:

e Lotes que no presentan decremento en edificabilidad;
e Lotes que no presentan incremento en edificabilidad;
e Lotes que no presentan cambios en edificabilidad

Para la revisidon de los valores correspondientes a la venta de edificabilidad, se analizaron las
dreas de lotes constantes en la Ordenanza Metropolitana No. 284, asi como los insumos
constantes en la Ordenanza Metropolitana No. 196 que corresponde al Plano de Valor de
Suelo emitido por la Direccion Metropolitana de Catastro en el aio de corte del analisis.

1 Memorando DMPPS- 114-2018 de fecha 04 de abril de 2018, se remitio al Director de Planeamiento del Suelo- STHV la
actualizacidn de los Anexos 2 y 3 de la OM 183.
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Para el efecto del desarrollo del célculo, se adjunta al presente como Anexo No. 03 Célculo de
Concesidon Onerosa de Derechos.

Para la revision del calculo se tomd en cuenta, como insumos principales, los lotes que
contienen cambios al aprovechamiento, edificabilidad, plano del valor del suelo OM 196-DMC
(valor de construcciéon por m2), factores de uso, areas que constan en el cuadro de la
Ordenanza Metropolitana No. 284. Para los lotes se observa que el valor resultante del calculo
venta de edificabilidad es el mismo que consta en la ordenanza aprobada; es decir
$6°808.767,57.

Cuadro resumen de calculo de la COD del PUAE

ITEM 2019

Cambio de Uso de Suelo 0

Venta de Edificabilidad $ 6.808.767,57
TOTAL $ 6.808.767,57

CONCLUSIONES

Una vez que se ha realizado el andlisis que permite verificar que el promotor haya presentado
todos los requisitos y que la propuesta de fraccionamiento no presenta oposicién o alteracién
alguna al Proyecto Urbanistico Arquitectdnico Especial aprobado por el Concejo Metropolitano
en cumplimiento del Numeral 2 “PROCEDIMIENTO”, del Anexo 04 “PROCEDIMIENTO PARA LA
OBTENCION DE LA AUTORIZACION DE FRACCIONAMIENTO PARA INMUEBLES UBICADOS EN
PROYECTOS URBANISTICOS ARQUITECTONICOS ESPECIALES”, se tienen las siguientes
conclusiones:

® A partir de la revision de requisitos y el alcance de la entrega, el promotor remitié la
informacién completa.

® Respecto al numeral 2 del procedimiento para la revisién del proyecto de
fraccionamiento, se constata que contiene la misma informacién que fue aprobada en
las ordenanzas metropolitanas del PUAE San Patricio, por lo que no presenta oposicion
o alteracidn al Proyecto Urbanistico Arquitectdénico Especial aprobado por el Concejo
Metropolitano.

e En base al informe presentado por la Direccién Metropolitana de Gestidn Territorial,
se concluye lo siguiente:
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o Conclusiones generales: En base a los planos presentados hasta el 05 de abril

de 2021, falta informacién sobre areas de afectacion, proteccion de accidentes
geograficos y de proteccidn especial; la graficacion del borde superior y fajas
de proteccion; el informe emitido por la Direccion Metropolitana de Catastroy
el de la Empresa Eléctrica Quito S.A respecto al acueducto.
Vias: En la propuesta de fraccionamiento no se ha considerado las
especificaciones minimas para vias urbanas establecidas en el cuadro No. 1 de
las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo. Adicionalmente, no se
presentan planos de disefios de ciclovias.

o Conclusiones técnicas: En el Plano No. 03 Areas Verdes Generales, la ciclovia

estd definida como area verde.
Vias: Existen vias, que estdn detalladas en el informe, que no cumplen con el
ancho minimo que se especifica en las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo. Adicionalmente, la longitud de algunas vias no se encuentran
acorde a lo especificado en el cuadro No.10 de la Ordenanza 004 -
Urbanizacion.

e En el informe presentado por la Direccidon Metropolitana de Gestidon Territorial se
concluye que la propuesta de fraccionamiento presentada, cumple parcialmente con
las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

e Respecto al cdlculo de la Concesidon Onerosa de Derechos referente a cambio en el uso
de suelo como de edificabilidad, se indica que una vez revisados los valores de célculo
por efectos en el cambio de uso de suelo, asi como los insumos que corresponden, los
valores de AIVA, indices de revalorizacion, areas (superficies de lotes) que constan en
la Ordenanza Metropolitana Nro. 284, el valor resultante del calculo por cambio en el
uso de suelo es de cero y por venta de edificabilidad se concluye que el calculo es el
mismo que consta en la ordenanza aprobada; es decir $6'808.767,57 usd.

RECOMENDACIONES

e Respecto a los planos presentados en el proyecto de fraccionamiento se solicita que
sean acotados, se establezcan dimensiones, areas y superficies, que cada elemento
sea identificado de manera clara, especialmente de los lotes.

e Se solicita presentar la informacidn grafica y los informes relacionados a los accidentes
geograficos, fajas de proteccidn especial del acueducto, asi como los respectivos
informes técnicos de la Direccién Metropolitana de Catastro y de la Empresa Eléctrica
Quito S.A.

e Adicionalmente, el Concejo Metropolitano deberd tener en consideracion las
recomendaciones formuladas por la Contraloria General del Estado que consta en el
Informe No. DNA5.GAD-0044-2022 emitido el 13 de junio de 2022.
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Anexo 01. Expediente presentado por el promotor

Anexo 02. Documentacidn emitida por la Direccion Metropolitana de Gestion Territorial

(DMGT)

Anexo 03. Cdlculo de Concesién Onerosa de Derecho
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