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Estimados,

Remito en adjunto las últimas versiones del índice y de la ordenanza de reconocimiento en función de las mesa de Trabajo mantenidas entre la STHV y Alvaro Fiallos.

Los colores en el texto representan:

- negro: el texto proveniente de la versión de octubre de 2015.

- azul: aportes de las mesas de trabajo 

- rojo: últimos aportes de la STHV.

Agradezco remitir los documentos a los Concejales miembros de la Comisión.

Atentos saludos,

Jacobo Herdoiza 

STHV

ORDENANZA METROPOLITANA DE RECONOCIMIENTO DE EDIFICACIONES INFORMALES EXISTENTES
                                     VERSIÓN OCTUBRE DE 2015
EXPOSICIÓN DE MOTIVOS 
· Permite convertirse en sujeto de crédito ante las entidades del Sistema Financiera Público o Privado, tomando en consideración que al registrarse el área real de la edificación se determinará el verdadero valor del inmueble;
· En la compra venta de bienes inmuebles, las obligaciones que pesan sobre el vendedor convertido por ley en garante del daño que pudiera ocasionar al promitente comprador,  por efecto de la cosa enajenada, esto es el no estar legalmente la edificación o inmueble registrado en el catastro y Registro de la Propiedad, pude generar consecuencias futuras  como son la de una multa y derrocamiento de la edificación existente, afectando de ésta manera los derechos del comprador.
CONSIDERANDOS
EXPEDICIÓN

· “Ordenanza Metropolitana de Reconocimiento de Edificaciones Informales Existentes”
1.- OBJETO
· Reconocimiento de construcciones informales existentes públicas y privadas;
· Construcciones informales existentes: Las ejecutadas sin autorización municipal;
· Autorización a través de la Licencia Metropolitana Urbanística (LMU 22).
2.- TÍTULO JURÍDICO
· Licencia Metropolitana Urbanística de Reconocimiento de Edificaciones Informales Existentes (LMU 22).
3.- ÁMBITO  DE APLICACIÓN
· Territorio del Distrito Metropolitano de Quito, de aplicación obligatoria.
4.- PLAZO DE VIGENCIA

· Indefinida 
5.- NATURALEZA Y ALCANCE
· Reconocer la existencia de una edificación informal, a través de un acto administrativo (LMU 22) emitido por las Administraciones Zonales ;
· No regulariza las actividades económicas de cualquier naturaleza que se realicen en la misma.
6.- OBJETIVOS
· Reconocer las edificaciones informales existentes que han ejecutado construcciones sin haber obtenido las autorizaciones municipales pertinentes; debiendo indicar que en lo que respecta a las edificaciones existentes en asentamientos humanos de hecho y consolidados podrán acogerse a la presente ordenanza siempre y cuando hayan sido legalizados mediante la respectiva ordenanza aprobada por el Concejo Metropolitano y cuenten con escrituras individualizadas.

· Las edificaciones existentes en los asentamientos legalizados que se encuentren en zonas catalogados como en riesgo mitigable, previamente a entrar en el proceso de reconocimiento, deberán ejecutar las medidas de mitigación pertinentes.
· Actualizar el catastro de las edificaciones existentes reconocidas y la información del Registro de la Propiedad.

7.- BENEFICIOS
· Proceder al reconocimiento de edificaciones informales que han ejecutado modificaciones, ampliaciones y que hayan obtenido autorizaciones municipales anteriormente.  

· Proceder al reconocimiento de edificaciones informales que han ejecutado modificaciones, ampliaciones y que hayan obtenido autorizaciones municipales anteriormente.  

8.- CASOS NO ADMISIBLES 
· Edificaciones informales existentes registradas en el Inventario de Bienes Inmuebles Patrimoniales del Distrito Metropolitano de Quito, que cuenten con protección parcial o absoluta de conformidad con la normativa metropolitana vigente que regula este tipo de bienes inmuebles;
· Las edificaciones informales existentes con usos residenciales que no cumplen con las condiciones de habitabilidad, es decir aquellas que no cuenten por cada unidad habitacional con cocina y baño terminados, ventanas y puertas exteriores, no siendo necesario los trabajos de acabados al interior de la edificación;

· Las edificaciones informales existentes implantadas en áreas de protección de ríos, quebradas abiertas, taludes de quebradas o de protección especial;

· Edificaciones informales existentes con construcciones implantadas en áreas de rellenos de quebradas no adjudicadas, que no justifiquen ser propietarios;

· Las edificaciones informales existentes implantadas en áreas calificadas como zonas de riesgo no mitigable;

· Las edificaciones informales existentes que se encuentren con procedimientos administrativos iniciados por daños a terceros;

· Las edificaciones informales existentes sobre un bien inmueble cuya propiedad no pertenece al peticionario, salvo el caso de existir sentencia ejecutoriada de prescripción extraordinaria adquisitiva de dominio a favor del peticionario;

· Las edificaciones informales existentes que no cuenten con los servicios básicos tales como agua potable, energía eléctrica y alcantarillado, y sistema de evacuación de aguas servidas; 
· Edificaciones informales existentes cuya construcción se haya iniciado con posterioridad a la fecha de sanción de esta ordenanza; y,

· Las edificaciones informales existentes implantadas en lotes que se encuentren ubicados en la zona de restricción aeroportuaria, salvo que se presente el informe favorable de la dirección de Aviación Civil respecto a la máxima altura permitida. 
9.- INICIATIVA PARA EL RECONOCIMIENTO
· Municipal  y,

· Privada
10.- FACULTAD DE PRIORIZACIÓN
· La Secretaría de Coordinación Territorial y Participación Ciudadana, será la competente para determinar y priorizar los sectores del Distrito Metropolitano de Quito a intervenir para el reconocimiento de edificaciones informales existentes por iniciativa municipal. 

11.- AUTORIDAD COMPETENTE PARA CONFERIR LA LICENCIA
· Las Administraciones Zonales, serán las autoridades administrativas competentes para el otorgamiento de las Licencias de Reconocimiento de Edificaciones Informales Existentes en su respectiva jurisdicción administrativa.  
12.- REQUISITOS 
· Levantamiento de planos arquitectónicos sobre el levantamiento topográfico georreferenciado;

· Escrituras inscritas;

· Certificado de gravámenes;

· Actualización catastral por diferencias o excedentes de áreas; y,

· Matriz del diagnóstico estructural de la edificación.
13.- PROCEDIMIENTO

· Previo a otorgar la LMU 22 por parte de las Administraciones Zonales, las Entidades Colaboradoras en un procedimiento simplificado verificarán el levantamiento de los planos arquitectónicos de las edificaciones existentes hasta un área de 120 m2 y un piso de altura, las cuales no requerirán del diagnóstico estructural de la edificación;
· Previo a otorgar la LMU 22 por parte de las Administraciones Zonales las edificaciones que superen los 120 m2 y tengan dos pisos de altura en adelante deberán adjuntar el levantamiento de los planos arquitectónicos y el diagnostico estructural de la edificación, en un procedimiento ordinario las Entidades Colaboradoras emitirán los informes técnicos correspondientes de verificación;
· Con el cumplimiento de los requisitos y tomando en consideración la Resolución Administrativa de aplicación a esta ordenanza, la Administración Zonal correspondiente conferirá la licencia de reconocimiento de la edificación informal existente LMU 22, en la cual deberá constar el plazo para la ejecución de las intervenciones constructivas que determine el diagnóstico estructural, el cual será documento habilitante para la transferencia de dominio de las alícuotas producto de la declaratoria bajo el régimen de propiedad horizontal.     

1 4.- CONDICIONES PARA DECLARAR EN PROPIEDAD HORIZONTAL
· Haber obtenido la LMU 22.
15.- NULIDAD DE LA LICENCIA DE RECONOCIMIENTO
· Los administradores zonales a cuyo conocimiento llegare información de  que para la concesión de la licencia de reconocimiento el peticionario ha utilizado documentación irreal, la autoridad otorgante remitirá al ente de control competente a fin de que se realice la verificación pertinente, a efectos de determinarse si procede o no declarar por parte de la Administración Zonal correspondiente la nulidad de la Licencia, no sin antes conferir al propietario el derecho al debido proceso, sin perjuicio de las acciones legales y sanciones a que hubiera lugar. 

16.- RESPONSABILIDAD POR EDIFICACIÓN
· El propietario se compromete a través de un profesional estructural competente a presentar la matriz del diagnóstico  estructural de la edificación previo a la obtención de la licencia de reconocimiento de edificaciones informales existentes LMU 22.

17.- TARIFA A  PAGAR POR LOS INFORMES TÉCNICOS EMITIDOS POR LAS ENTIDADES COLABORADORAS 
· Informes técnicos de levantamiento arquitectónico, 
· Informe técnico del diagnóstico estructural; y,

· Informe técnico de la declaratoria bajo el régimen de propiedad horizontal.
18.- VALOR A PAGAR POR LA LICENCIA DE RECONOCIMIENTO DE EDIFICACIONES INFORMALES EXISTENTES. - Para la obtención de la licencia de reconocimiento de edificaciones informales existentes se aplicará las siguientes fórmulas que se expresan a continuación:
LMU 22: Para edificaciones informales existentes que se encuentran dentro de los coeficientes de edificabilidad permitidos por la zonificación vigente para el sector se aplicará la fórmula siguiente:

R1 = AB1 x C1 x F1

· AB1= Área bruta total de construcción a ser reconocida hasta el máximo permitido por la zonificación vigente (COS total);
· C1= Costo del metro (m2) cuadrado de construcción actualizado determinado por la instancia competente municipal;
· F1= Factor diferencial fijo equivalente al uno por mil (1x1000);
	ÁREA BRUTA DE CONSTRUCCIÓN
	FACTOR (F1)

	41 - 120
	0.9 x 1000

	121 - 240
	1.8 x 1000

	241 - 600
	2.4 x 1000

	600 en adelante
	3.6 x 1000


· R2: Las edificaciones informales existentes que superan el área de construcción permitida por la zonificación vigente, se sujetarán al pago según la formula R2; además edificaciones con voladizos que sobrepasen las dimensiones especificadas en la normativa vigente, edificaciones que se encuentran ocupando las áreas afectadas por radios de curvatura y trazados viales aprobados por el Concejo Metropolitano.

R 2 = AB2 x C2 x F2

· AB2= Área bruta total de construcción, en función del área ocupada con voladizos, afectaciones, y construida en exceso a ser reconocida, es decir que supera el máximo permitido por la zonificación vigente (COS total);
· C2= Costo promedio del metro (m2) cuadrado de construcción actualizado determinado por la instancia competente municipal;
· F2= Factor diferencial determinado de acuerdo al siguiente cuadro:

	ÁREA BRUTA DE CONSTRUCCIÓN
	FACTOR (F2)

	41 - 120
	1.5 %

	121 - 240
	2.5 %

	241 - 600
	3.0 %

	600 en adelante
	4.0 %


El valor del m2 de construcción establecido en la Ordenanza de valoración vigente, se determina en relación al tipo de estructura, número de pisos y categoría de acabados.
Las categorías de acabados son:

· A (Popular), 

· B (Económico), 

· C (Normal), 

· D (Primera), 

· E (Lujo) y;

· F (Especial), cuyas características constructivas constan en la Normativa de Valoración a aplicarse en el Distrito Metropolitano de Quito.

Para determinar los valores a cobrarse por concepto de esta tasa se observará los siguientes porcentajes:

· Cobro del  50 %  del valor de la tasa para las categorías A y B;
· Cobro del  75 %  del valor de la tasa para la categoría C;
· Cobro del  100 %  del valor de la tasa para las categorías D, E, y F.
· R3: En edificaciones informales existentes a ser reconocidas el propietario deberá pagar el valor de la Licencia  de Reconocimiento LMU 22 por lo construido dentro de la normativa vigente, más el valor correspondiente al reconocimiento de las edificaciones que superan las áreas de los coeficientes de edificabilidad establecidos en la normativa vigente tales como:  voladizos que sobrepasen las dimensiones especificadas en la normativa vigente, edificaciones que se encuentran ocupando las áreas afectadas por radios de curvatura, trazados viales aprobados por el Concejo Metropolitano, y edificaciones que superan el área de construcción permitida por la zonificación vigente, se aplicará la fórmula de reconocimientos de derechos urbanísticos, siendo la siguiente:

R 3= R 1 +R 2

Para el cálculo del área total de construcción a ser reconocida R3 se descontará el área construida, que cuente con autorizaciones municipales obtenidas anteriormente.

Para efectos de esta ordenanza de reconocimiento de edificaciones informales existentes el COS P. Baja y COS Total se calculan utilizando el área bruta total de construcción.

19.- SANCIONES Y MULTAS
· La Agencia Metropolitana de Control iniciará procesos administrativos sancionatorios contra los propietarios que no se hayan sometido a la presente ordenanza de reconocimiento de edificaciones informales existentes, en un plazo de dos (2) años  a partir de la sanción de la presente ordenanza;
· Los administrados que hayan obtenido licencias metropolitanas de reconocimiento de edificaciones informales existentes anteriores a la vigencia de la presente ordenanza, y ejecutaron nuevas construcciones al margen de la normativa, deberán cancelar una multa equivalente al uno por ciento (1%) del avaluó total actualizado de la edificación, determinado por la Dirección Metropolitana de Catastro, previo a someterse al nuevo procedimiento;
· Una vez obtenida la LMU 22, el administrado deberá notificar a la Agencia Metropolitana de Control, el inicio de la ejecución de las intervenciones constructivas  en base a las recomendaciones que determine la Matriz de datos del diagnóstico estructural  de la edificación existente;

· El plazo para iniciar las intervenciones constructivas será de tres (3) años, a partir de la fecha de expedición de la LMU 22;, de no cumplir el plazo concedido, se revocará las autorizaciones concedidas y la Agencia Metropolitana de Control tomará las acciones legales pertinentes;

· Una vez otorgada la licencia de reconocimiento de la edificación existente LMU 22, la Agencia Metropolitana de Control, le corresponde ejercer las potestades de inspección general, de instrucción y de juzgamiento administrativo, de conformidad con la Ordenanza que norma el Régimen Jurídico de Control Administrativo en el Distrito Metropolitano de Quito. 
· DISPOSICIONES TRANSITORIAS

· DISPOSICIONES GENERALES 

· DISPOSICIONES FINALES 

Nota: Texto en rojo agregado a la versión del año 2015.

Según texto aprobado por la CUS Ord. Reconocimiento del 23 de octubre de 2015.
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