CUADRO COMPARATIVO DEFINICIONES  ANEXO ÚNICO RT-AU-ORDENANZA 172
	ORD.172

ÁREA BRUTA TOTAL DE CONSTRUCCIÓN: Es el área que resulta de sumar todos los espacios construidos cubiertos y descubiertos susceptibles de enajenarse o venderse, los espacios computables y no computables que se encuentren sobre y bajo el nivel natural del terreno.

AREA CONSTRUIDA A DECLARARSE BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL: Son áreas o bienes exclusivos de las unidades de construcción cubiertas y abiertas susceptibles de venderse y
enajenarse de conformidad a lo estipulado en la Ley de Propiedad Horizontal.

Es el área resultante de descontar las áreas comunales construidas cubiertas y abiertas del área total construida o área bruta.







AREA ÚTIL DE CONSTRUCCIÓN O AREA COMPUTABLE: Son los
espacios destinados a diferentes usos y actividades que se contabilizan en el cálculo de los coeficientes de edificabilidad.

















AREA NO COMPUTABLE: Son las áreas que no se contabilizan en el cálculo de coeficientes de ocupación y son las siguientes: escaleras y
Circulaciones de uso comunal, ascensores, ductos de instalaciones y basura,
áreas de recolección de basura, porches, balcones, estacionamientos cubiertos,
bodegas menores a 6 m2 ubicadas fuera de viviendas y en subsuelos no habitables.

No son parte de las áreas útiles (AU) los siguientes espacios: patios de servicios
abiertos, terrazas descubiertas, estacionamientos descubiertos, áreas comunales abiertas, pozos de iluminación y ventilación, balcones.








g) En Clasificación por número de unidades, en el numeral 3.1, ítem Espacios construidos, el sub-ítem cuatro, modifíquese por el siguiente texto:

Las áreas comunales construidas cubiertas no se contabilizarán en el área útil de construcción.






CONCLUSIONES

Con el texto de la Ordenanza Metropolitana 172, en lo que respecta a las definiciones del Anexo Único RT-AU, que forma parte de la mencionada ordenanza, puntualmente en lo que respecta a lo que se consideraba como ÁREA BRUTA TOTAL DE CONSTRUCCIÓN y ÁREA CONSTRUIDA A DECLARARSE BAJO EL RÉGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL, y la Ordenanza Metropolitana de Régimen de Suelo para el Distrito Metropolitano de Quito No. 255, en el Art. …(94) establecía el fondo de garantía para la obtención de Licencia de Construcción (cuadro No. 6)         










	RESOLUCIÓN  STHV-08

ÁREA BRUTA TOTAL DE CONSTRUCCIÓN: Es el área que resulta de sumar todos los espacios construidos que se encuentren sobre y bajo el nivel natural del terreno.






ÁREA A DECLARARSE BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL: Es la sumatoria del área bruta total de construcción más las áreas abiertas exclusivas, de este valor se deberá restar las áreas totales comunales construidas.



























































































CONCLUSIONES

Tomando en consideración  que las definiciones de ÁREA BRUTA TOTAL DE CONSTRUCCIÓN y ÁREA CONSTRUIDA A DECLARARSE BAJO EL RÉGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL, elevaban los valores de las garantías a depositarse, previa a la obtención de Licencia de Construcción y por requerimiento del sector inmobiliario, el Concejo Metropolitano deroga la Ordenanza Metropolitana No. 255, sustituida por la Ordenanza Metropolitana No. 172; además se genera una nueva ordenanza que establece el Régimen Administrativo del Suelo en el DMQ: de las Licencias Metropolitanas Urbanísticas No. 156, en la que constaba en su artículo 58 los fondos de garantía para las intervenciones constructivas mayores.

Mediante Ordenanza 433, se reforma la Ordenanza 156, en la que se sustituye el texto innumerado 58; es decir se elimina los fondos de garantía para las intervenciones constructivas mayores, por lo que mediante Resolución Administrativa  STHV – RT- No. 08 -2014 de 31 de marzo de 2014, se modifican las definiciones señaladas.







	RESOLUCIÓN STHV-09

ÁREA BRUTA TOTAL DE CONSTRUCCIÓN: Es la sumatoria del área útil de construcción más las áreas no computables.







ÁREA A DECLARARSE BAJO EL RÉGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL:  Es el área bruta total de construcción más las áreas de terreno exclusivas,
susceptibles de enajenarse y que formarán parte de los cuadros de alícuotas y linderos; así como las áreas comunales que formarán parte del cuadro correspondiente que incluya la descripción, cabida y nivel.











ÁREA ÚTIL DE CONSTRUCCIÓN O ÁREA COMPUTABLE: Son las áreas que se contabilizan en el cálculo de los coeficientes de edificabilidad y resultan de la diferencia entre el área bruta total de construcción menos las áreas no computables. A este resultado se sumaran las áreas comunales construidas cubiertas, no requeridas por la normativa vigente, según el cuadro No. 17 RESUMEN DE REQUERIMIENTOS del Anexo Único de las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo de la Ordenanza Metropolitana No. 0172 que establece el Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito. 

ÁREA NO COMPUTABLE: Son aquellas áreas que no se contabilizan para el cálculo de los coeficientes de ocupación y son las siguientes:

Áreas comunales construidas cubiertas y descubiertas, requeridas por la normativa vigente.



Áreas exclusivas tales como: lavado y secado descubiertas, terrazas descubiertas, balcones, estacionamientos cubiertos y
descubiertos, apergolados descubiertos, BBQ descubiertos, bodegas individuales iguales o menores a 6 m2, ubicadas en subsuelos, hasta por un número igual al número de unidades de vivienda, comercio u oficinas, debiendo el excedente en número y en superficie, imputarse al cálculo de áreas computables.


g) En Clasificación por número de unidades, en el numeral 3.1, ítem Espacios construidos, el sub-ítem cuatro, modifíquese por el siguiente texto:

Las áreas comunales construidas cubiertas requeridas por la normativa
vigente, no se contabilizarán en el área útil de construcción.





CONCLUSIONES

En atención al oficio No. 0565-ECP-DG-FC-2017 de 19 de abril de 2017, mediante el cual solicita: “aplicar los conceptos reformados mediante Resolución STHV-RT No. 008-2014, en los nuevos formularios a ser implementados en el DMQ” de ÁREA BRUTA TOTAL DE CONSTRUCCIÓN Y ÁREA A DECLARARSE BAJO EL RÉGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

En base a lo solicitado por la Entidad Colaboradora en mención, se modifican las definiciones constantes en el Anexo Único RT-AU de la Ordenanza 172 y  se deroga la Resolución STHV- RT-No. 008-2014, mediante Resolución  STHV-RT-No. 09-2017.

Una vez vigente la Resolución STHV-RT-No. 09-2017, la Entidad Colaboradora Pichincha ECP-CAE-P, mediante correo electrónico de fecha 13 de septiembre de 2017, dirigido a la Dirección Metropolitana de Gestión Territorial, solicita la reconsideración de la resolución invocada respecto a las definiciones constantes en la misma, porque se ha generado un reclamo por parte de los usuarios, en el sentido de que: 

Las áreas comunales construidas cubiertas y descubiertas no requeridas por la normativa vigente se contabilizan en el área útil de construcción o área computable, lo que significaría que el área a enajenar se disminuye considerablemente causando un grave perjuicio económico al proyecto.

Adicionalmente las áreas no computables exclusivas y comunales  descubiertas forman parte del área bruta total de construcción, lo que genera que la mayoría de proyectos tengan que cumplir con requerimiento de Bomberos y pasar por visto bueno y revisión de medios de egreso, superando los 500 m2 de área bruta que establece el Reglamento de Prevención Contra Incendios. 

	CRITERIO DE LA STHV, RESPECTO A LAS OBSERVACIONES A LA RESOLUCION STHV-09

1. Sobre las definiciones constantes en la Resolución STHV No. 09,  debemos manifestar que:  
De los proyectos arquitectónicos que han sido ingresados a esta secretaría, o han sido escogidos aleatoriamente del repositorio del sistema SLUM,  se desprende que no llegan a cubrir los coeficientes asignados en la zonificación vigente, conforme se desprende de los ejemplos adjuntos.

Un alto porcentaje de proyectos se benefician de un incremento de coeficientes, equivalente al 3% por cada piso asignado, pues se desarrollan en terrenos cuyas cabidas superan los dos lotes mínimos de la zonificación, según lo dispuesto en el anexo del PUOS. 
2.  Respecto al área útil de construcción o área computable, es preciso indicar que las áreas comunales construidas cubiertas que no están señaladas y que no son requeridas por la normativa vigente,  serán incorporadas y pasarán a formar parte del área útil de construcción.

Las áreas comunales construidas cubiertas que se encuentran señaladas en la normativa y que superan o que exceden  el área establecida no forman parte del área útil de construcción.

3. En lo que respecta al área bruta total de construcción debemos indicar que: 

Al ser parte del área bruta total de construcción las áreas construidas descubiertas, se incrementan las tasas y tarifas que debe cancelar el usuario y, la mayoría de edificaciones entraría a un proceso de requerir el Visto Bueno de Bomberos respecto del sistema de prevención contra incendios y Medios de Egreso; ya que de conformidad a lo que establece la Ley y el Reglamento de prevención de incendios, que señala que a partir de los 500 m2 de construcción requieren presentar planos del sistema de prevención de incendios; por lo que amerita proponer la modificatoria a la Resolución STHV No.09, consistente en agregar al final de la definición de área bruta total de construcción el siguiente texto:

Los proyectos de edificación que, de conformidad a lo que establece el Reglamento de Prevención, Mitigación y Protección Contra Incendios y la Ordenanza 470 que incorpora las Reglas Técnicas en materia de prevención contra incendios, superan los 500m2 de área bruta total de construcción cubierta requieren el Visto Bueno del Cuerpo de Bomberos.
Los valores de las tasas y tarifas a cobrarse por parte del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y por las entidades colaboradoras respectivamente, en los proyectos de edificación, serán calculadas en función del área bruta total de construcción cubierta.     
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