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1. ANTECEDENTES

= Elarticulo 225 de la Constitucion de |la Republica del Ecuador sefiala los organismos y
dependencias que conforman el sector pablico, en las que constan las entidades que
integran el régimen autdnomo descentralizado;

 Los numerales 1y 2 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador
senalan como competencias exclusivas de los gobiernos municipales las siguientes: *1.
Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera arliculada con la planificacién nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural; 2. Ejercer
el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén”,

= El literal b) del articulo 55 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion - COOTAD establece como competencia exclusiva del gobiemo
autdénomao descentralizado municipal la de ejercer gl control sobre el uso y ocupacion del
suelo en el canton;

* El articulo 84 del COOTAD establece como funciones del gobierno del distrito autdonomao
metropolitano: "a) Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcion distrital
metropolitana, para garantizar la realizacion del buen vivir a través de |a implementacion
de politicas pablicas metropolitanas, en el marco de sus competencias constitucionales y
legales”;

« El articulo 85 del COOTAD, establece que los gobiemos autdnomos descentralizados de
los distritos metropolitanos ejerceran las competencias que cormesponden a los gobiernos
cantonales y lodas las asumidas de los gobiemos provinciales y regionales, sin perjuicio
de las adicionales que se les asigne;

« El articulo 87 del COOTAD establece como atribuciones del Concejo Metropolitano:
“Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del gobiermo autdnomo
descentralizado metropolitano, mediante la expedicion de ordenanzas metropolitanas,
acuerdos y resoluciones”;

 Elarticulo 172 "De los Ingresos propios de la gestion” del COOTAD, sefnala que: “Los
gobiernos autdnomos descentralizados regional, provincial, metropolitano ¥y municipal
son beneficlarios de ingresos generados por la gestidn propia, v su clasificacion estara
sujeta a la definicién de la ley que regule las finanzas pablicas";

« La Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo - LOOTUGS,
establece en su articulo 8 que "el derecho a edificar es de caracter publico y consiste en
la capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con las normas
urbanisticas y la edificabilidad asignada por el Gobiermo Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano.”;
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El articulo 71 de la LOOTUGS establece que los instrumentos de financiamiento del
desarrollo urbano son mecanismos que permiten la paricipacion de |la sociedad en los
beneficios econdmicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano
en general, particularmente cuando: 1.- Se fransforma el suelo rural en urbano. 2.- Se
transforma el suelo rural en suelo rural de expansion urbana. 3.- Se modifican los usos
del suelo. 4.- Se autoriza un mavyor aprovechamiento del suelo;

Elarticulo 72 de la LOOTUGS establece gue los Gobiernos Autonomos Descentralizados
municipales o metropolitanos para garantizar la participacion de la sociedad en los
beneficios econdmices producidos por la planificacidn urbanistica y el desarrollo urbano
en general, utilizaran la concesidn onerosa de derechos par |a transformacion de suelo
rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificaclon de usos del suelo;
0, la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo vy exigiran a los solicitantes de
los permises respectivos una participacion justa del Estado en el beneficio economica
que estos derechos adicionales significan. Y sefala que, con la finalidad de incentivar la
construccion de vivienda de interés social o de renovacion urbana, el Gobiemo Autonomo
Descentralizado municipal o metropolitano podra exonerar o rebajar el pago por la
concesion onerosa de los derechos;

El articulo 73 de la LOOTUGS, establece que los pagos por concepto de concesion
onerosa de derechos al Gobiermo Autdnomo Descentralizado municipal o metropolitano
se realizaran en dinero o en especie coma: suelo urbanizado, vivienda de Interés social,
equipamientos comunitarios o infraestructuras;

La Ley Organica de Regimen para el Distrito Metropolitano de Quito, en su articulo 26,
establece como competencla exclusiva del Distrito Metropolitano de Quito, la decisitn
sobre el destino del suelo v su forma de aprovechamiento dentro del territorio distrital;

El articulo 3 del Coédigo Organico Administrativo dispone que “las actuaciones
administrativas se realizan en funcion del cumplimiento de los fines previstos para cada
drgano o entidad pablica, en el ambito de sus competencias.”

El articulo 20 del mismo Codigo, indica que “los organos que conforman el sector piblico

v entidades piblicas competentes velaran por el respeto del principio de juridicidad, sin
que esta actividad implique afectacion o menoscabo en el ejercicio de las competencias
asignadas a los drganos y entidades a cargo de los asuntos sometidos a control. Los
drgancs y entidades publicas, con competencias de control, no podran sustituir a aquelics
sometidos a dicho control, en el gjercicio de las competencias a su cargo, Las personas
participaran en el control de la actividad administrativa a través de los mecanismos
previstos.”

El articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana No. 432 modificatoria de |a Ordenanza
Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del Suelo en &l Distrito Metropolitana
de Quito, sefiala acerca de la "Participacion en 1a plusvalia y reparto equitative”, que: “La
recuperacion de las plusvallas generadas por el planeamisnto territorial, v la definicién de
nuevas instrumentos de gestion se estableceran mediante ordenanza”,

El articulo 94 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Cluito, determina gue los propietarios de predios
podran solicitar el incremento de ndmere de pisos, por sobre lo establecido en el PUGS

L2



INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETARFA O REGULA EL INCREMENTC DE PISOS POR LA FIGLIRA DE SUELD CREADC EN LOS
TERRITORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZOMAS URBANISTIGAS DE ASIGNACION ESPECIAL [ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

y demas instrumentos de planificacion, dentro de los limites y sujetandose a las Reglas
Técnicas de Arquitectura v Urbanismo;

= FEl articulo 85 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen Administrative del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quite, define como "suelo creado” al drea a ser
construida por sobre lo establecido en el PUOS, previa auforizacion del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito;

« El articulo 88 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, establece que la autorizacion del incremento
de numero de pisos podra olorgarse en los siguientes casos y de conformidad con las
Reglas Tecnicas de Arquitectura y Urbanismo: a) En la Zonas Urbanisticas de Asignacian
Especial (ZUAE); [...]; d) En las construcciones que privilegien la reutilizacion de aguas
servidas, garanticen limitaciones de consumo de energia y agua, y en general las que
sean un aporte paisajistico, ambiental y tecnologico a la ciudad;

= El articulo 2 de la Ordenanza Metropolitana No. 106 que establece el régimen
administrativo de incremento de nimero de pisos y captacion del incrementa patrimonial
por suelo creado en el Distrito Metropolitano de Quito, modificatoria de la ordenanza
metropolitana No. 255, agrega luego del Titulo Il "De las contribuciones especiales de
mejoras” del Libro Tercero "De los tributos municipales” del Cdadigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito, el Titulo denominado “De las contribuciones especiales
para la captacion del incremento del valor del inmueble por Suelo Creado” en el cual se
establece el hecho generador de la contribucion especial, los sujetos activo y pasivos, la
formula de la cuota, el devengo, la gestion y la potestad coactiva vinculadas a esta
contribucidn especial.

= FElarticulo 4 y 5 de la Ordenanza Metropolitana No. 321 que Regula el Ejercicio de la
Potestad Sancionadora en el Distrito Metropolitano de Quito, establece que “la Agencia
Metropolitana de Control es el organismo desconcentrado, {...) adscrito a la Alealdia del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, que ejerce las potestades de inspeccién
general, instruccion, resolucidn y ejecucion en los procedimientos administrativos
sancionadores atribuidas en el ordenamiento juridico al Municipio de Quito. (...) La
Agencia Metropolitana de Control desarrollara sus funciones tanto mediante actuaciones
propias como a través de la cooperacion (...)"

+ El articulo 18 de la Ordenanza ibidem determina que "los funcionarios decisores seran
competentes para resolver acerca de la comision de la infraccion e imponer las sanciones
administrativas y las multas coercitivas y mas apremios establecidos en este Titulo y en
el ordenamiento juridico, previa instruccion y a solicitud del funcionario instructor
competente de la Agencia Metropolitana de Control”

» Es necesario regular, a la luz de las figuras previstas en la LOOTUGS, las condiciones
en las que se permitira el incremento de pisos por sobre lo establecido en el PUOS
vigente, con el objetive de consolidar el suelo urbano, aprovechar la inversion en
infraestructura de movilidad e Intreducir el concepto de eco-eficiencia en la actividad
constructiva de |a ciudad;

e La STHV, en cbservacidn al articulo 96 de la Ordenanza Metropolitana 172, ha
dasarrollado la Herramienta de Eco Eficiencia, entendida como una matriz de calificacion
basada en parametros objetivamente definidos. que permiten puntuar los componentes
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de agua, energia y aportes ambientales y técnicos de los edificios que solicitan un
incremento de pisos por sobre o establecido en el PUOS, bajo la figura d) de dicha
articulo.

+ El Municipic del Distrito Metropolitano de Quuito requiere adecuar su normativa en funcion
de los articulos 72 y 73 de la LOOTUGS, a fin de regular la concesion onerosa de
derechos de tal suerte que pueda recuperar el incremento de valor del suelo atribuido a
los cambios de ocupacién del suelo en los proyectos ZUAE y a los calificadas por la
Herramienta de Eco-eficiencia;

« Los cambios en la ocupacion que el Municipio otorga a los proyectos ZUAE y a los
calificados por la Herramienta de Eco-eficiencia generan un mayor y mejor
aprovechamiento del predio, lo cual incide &n un incremento en la valoracion del suelo
objeto de tales beneficios;

» El presente informe se realiza luego de haber mantenido reuniones con promotores
privados, enlas cuales se analizd la viabilidad financiera del mecanismo del Suelo Creado .
y de los costos de construccion adicionales derivados de |a aplicacion de la herramienta
de Eco-Eficiencia, asi como de ZUAE, con la generacidon de insumos de costos de
terrenc; directos; indirectos; precios de venta; pagos de impuestos y determinaciones
estimadas de la utilidad neta sobre ventas, que permiten contar con una base referencial,
para comparar la rentabllidad proyectada de un "edificio PUOS" (aquel aprovecha el suelo
Ginicamente con los coeficientes y niimeros de pisos asignades en el PUOS) con un
“edificio Eco-Eficiente” ( aquel que aprovecha el suelo can los coeficientes y numero de
pisos adicionales, producto de la aplicacién de la "Herramienta de Eco-Eficiencia”) v,
finalmente, con un “edificio ZUAE" (aguel que aprovecha el suelo con los coeficientes y
en aumento de 2 pisos adicionales, producto de Iz ubicacion del predio en las Zonas
Urbianisticas de Asignacién Especial).

* Las estimaciones de rendimiento financiero que se presentan en este informe, fueron
elaboradas por el equipo técnico de la STHV, en base a informacién recaudada del
mercado o de promotores privados, asi como de fuentes oficiales.
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2. ANALISIS DE LOS TEMAS

2.1 Marco regulatorio.-

El presente informe, tiene como objetivo sustentar tecnicamente la adecuacion y actualizacion
de la normativa municipal, con la finalidad de regular la autorizacion del incremento de pisos por
la figura de suelo creado sobre lo establecido en el PUOS, en dos ambitos de aplicacion, de
conformidad con los literales a) Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE) y d)
Construcciones que privifegien la reutilizacion de aguas servidas, garanticen limitaciones de
consumo de energia v agua, v en general las que sean un aporte paissjistico, ambiental y
tecnolégico a fa ciudad, del Articulo 96 de la Ordenanza Metropolitana 172 gue esfablece el
régimen administrativo del suelo en el distrito metropalitano de Quito.

2.2 Propuesta de ajuste en la definicién del literal d) del Articulo... (96) de la Ordenanza
Metropolitana No. 172.-

La figura de incremento de edificabilidad que hace referencia a estrategias ambientalmente
responsables, estipulada en el literal d) del Articulo... (96) de la Ordenanza Metropolitana No.
172, refarmada por la Ordenanza Metropolitana 0432, es limitada comparada con la amplia
variedad de estrategias relacionadas al consumo eficiente del agua, energia, aportes
tecnologicos, etc. que existen actualmente o que se pueden desarrollar en un futuro. El inciso
citado menciona lo siguiente: d) Construcciones que privilegien la reutilizacion de aguas servidas,
garanticen limitaciones de consumo de energia y agua, ¥ en general las gue sean un gporte
paisajistico, ambiental y tecnoldgico a la ciudad”. Dicha definician, por ejempla, no contempla
estrategias relacionadas al manejo de la escorrentia urbana, movilidad sostenible, manejo v
gestion de residuos sodlidos, apories a la bicdiversidad, mitigacion y adaptacion al cambio
climatico, agricultura urbana, y muchas ofras estrategias innovadoras, que pueden aportar al
desempeno eco-eficiente de la ciudad y sus edificios.

For esta razon, se propone cambiar el nombre de la figura de incremento de edificabilidad
estipulado en el literal d) del Articulo... (98) de la Ordenanza Metropolitana Mo. 172, reformada
por la Ordenanza Metropolitana 0432, por el nombre de “Herramienta de Eco-Eficiencia”,
definicion que se incorpora el en el Articulo 5, del Capitulo |, de la Propuesta de Ordenanza
Metropolitana, de la siguiente manera:

“Para efectos de la presente Ordenanza, eco-eficiencia es el conjunto de conceptos y estrafegias
gue permiten gue las edificaciones reduzcan la demands de agua potable, manejen la
escorrentia urbana, reduzcan la demanda de energia, promuevan fa movilidad sostenible,
clasifiguen y gestionen residuos sélidos, aporten con biodiversidad, promuevan la mitigacion y
adaptacion de cambio climatico, y en general, que promuevan el desarrollo urbano sostenible.
Por tanto, las construcciones Eco-Eficientes son agquellas gue incorporan en su disefio,
consfruccion y funcionamiento las estrategias aqui sefialadas, debidamente calificadas por la
Herramienta de Eco-Eficiencia”

2.3 Zonas de Aplicacion

Pueden aplicar al incremento de pisos por Suelo Creado, aquellos proyectos que se implanten
en lotes ubicados en los mapas correspondientes al anexo No. 1 de las Zonas Urbanisticas de
Asignacion Especial (ZUAE) v el anexo 2 de las Areas de Influencia del Sistema Integrado de
Transporte Metropolitano, para construcciones que puedan aplicar a la Herramienta de Eco-
Eficiencia, de la propuesta de Ordenanza.
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.1 Criter, s 'cas aplicados para realizar los mapa ue

Los criterios urbanisticos aplicados en el desarrollo de los mapas para la aplicacion de la
Herramienta de Eco-Eficiencia son los siguientes:

2.3.1.1 Caminabilidad.- La accesibilidad peatonal hacia sistemas de transporte publico
masivo, se establecen a través de varos parametros territoriales como: 1) la estructura
vial, 2) los tamafios de manzaneros, 3) la estructura urbana (morfologla de lotes), 4) la
pendiente del terreno, entre otros. Estudios referenciales intemacionales, han
demostrado que los rangos de accesibilidad peatonal hacia sistemas de transporte
masivo fluctian entre los 5 v 10 minutos de distancia accesible peatonalmente lo cual, se
define dependiendo de la jerarquia y escala de dicho sistema de transporte publico:
« Bus Convencional: hasta 5 minutos caminando (hasta 400 mis aprox.
dependiendo de la topografia y caracteristicas morfoldgicas del tejido urbano).
« Sistema BRT o Tren Ligero: de 5 a 7 minutos caminando (400 - 500 mts aprox.
dependiendo de |z topografia y caracteristicas morfoldgicas del tejido urbanao).
* Sistema Metro: de 7 a 10 minutos caminando (500 - 800 mts aprox. dependiendo
de la topografia y caracteristicas morfolégicas del tejido urbano).

Para la definicion de poligonos de Eco Eficiencia, se ha determinado dos rangos de
caminabilidad, dependiendo la modalidad de transporte, que sera el parametro principal
para determinar el area referencial de dichos poligonos:

a. Sistema BRT: rango de caminabilidad referencial de 5 minutos.

b. Sistema Metro: rango de caminabilidad referencial de 8 minutos.

2.3.1.2 Tejido Urbano.- El segundo parametro para la definicion de los poligonos de eco
eficiencia son las caracteristicas territoriales de los diferentes tejidos urbanos presentes
en el area de Influencia de los sistemas de transporte publico masivo, Entre los factores
de analisis de los tejidos urbanos se sncuentran:

Tamanos de Lote
Consglidacion urbana
Forma de Ocupacién
Caracteristicas ambientales
Entre otros

o = L

Una vez que se han definido los limites referenciales por caminabilidad, se analizan los
factores mencionados, con el objetivo de lograr incentivar una trasformacién urbanistica
que sea coherente con el entomo y evitar contrastes de morfologia y paisaje urbano.

2.3.1.3 Jerarquia Vial.- La jerarquia vial s el parametro para la definicion del perimetro
de los poligonos de eco eficiencia. Consecuentemente, una vez determinada el area
definida por caminabilidad y caracteristicas de tejidos urbanos, se determina el limite
perimetral del poligono a través de un gje vial el cual, propendera a ser el de mayor
jerarquia presente en el area previamente definida, en referencia a lo establecido en la
Ordenanza Metropolitana 072 del Régimen Administrativo del Suelo, en su anexo unico
Reglas Técnicas de Arguitectura y Urbanismo.

2.3.1.4Lote Frentista.- Finalmente, una vez definido el limite perimetral del poligono de
eco eficlencla, y con el objetivo de Incentivar a una trasformacion urbana que responda a
morfologias simétricas y homogéneas, se asignara compra de edificabilidad por eco
eficiencia a los Iotes frentistas de dicho perimetro definido por un eje vial.
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En el caso de presencia de macro lotes como lotes frentitas al limite perimetral de los
poligonos (lotes que presentan tamafios excepcionalmente superiores a los del entorno},
por efectos de graficacion, la asignacién del area de compra de edificabilidad serd
proparcional mente equivalente a los lotes colindantes o en su defecto, al fondo minime
de aprovechamiento segin la zonificacion asignada al lote.

Consideraciones Complementarias

1.

Equipamientos.- Se hanincluido las dreas con asignacidn de uso de suelo Equipamiento,
que se encuentran dentro de los poligonos definidos con opcion a compra de
edificabilidad.

Areas Historicas.- Por efectos de graficacion, los mapas de poligonos de compra de
edificabilidad, muestran incluidas las areas con asighacién de zonificacién histdrica. Sin
embargo para dichas zonas, las limitaciones de aprovechamiento urbanistico y proteccian
al patrimonio aplicaran segln la normativa vigente,

Zonas Intermedias.- Las areas |ocalizadas entre los poligonos de eco eficiencia de los
sistemas de Metro y BRT, que no hayan sido consideradas para compra de edificabilidad
por eco eficiencia, se han incluido dentro del poligono de ZUAE, ya que se han
determinado come zonas dotadas con sistemas de transporte pablico y un nivel elevado
de accesibilidad lo cual, segun las determinaciones conceptuales del Desarrollo
COrientado al Transporte y Ciudad Compacta, son areas propensas a estimular la
concentracion de densidades poblacionales y mixticidad de usos. Adicionalmente y en la
misma linea conceptual de planificacion territorial, dentro del presente analisis i&cnico, no
s& hanh modificado ni ampliado los limites externos de poligonos ZUAE.

Espacio Publico y Areas de Proteccion de Quebrada.- Con el objetivo de definir poligonos
claros y detallados que se encuentren en concordancia con las asignaciones
determinadas por &l PUOS, se han excluido las zonas determinadas como espacio
piblico v las dreas de afectaciones por quebradas que se encuentran con asignaciones
de zonificacién A31 (PQ).

Areas de ZUAE y Eco Eficiencia localizadas fuera de zonas de influencia de Sistemas
BRT y Metra.- En atencidn a lo establecido en la Matriz de Cambios 2016, anexo a la
Ordenanza Metropolitana No. 192 sancionada el 20 de diciembre de 2017, que en su
parte pertinente senala y dispone: "De conformidad a las conclusiones y
recomendaciones emitidas en las inspecciones, mesas de frabajo, sesiones y comisiones
ordinarias y extraordinarias de la Comision de Uso de Suelo, se dispone que la Secrefaria
de Terriforio, Habitat y Vivienda incorpare los siguientes poligonos a las herramientas de
compra de suelo creada; 014CUS, 2 pisos; 015CUS, 4 pisos; O016CUS, 4 pisos;017CUS,
4 pisas; 025EE, 6 pisas; 018CUS, 4 pisos; 043CUS, 2 pisos; 034CUS, 4 pisos ;[ 037CUS,
dos pisos; 036CUS, 2 pisos; y se asigna dos pisos para la venta de edificabifidad al
poligono de lotes frentistas hacia la Ruta Viva comprendidos desde la quebrada Jaticu
hasta el Rio Chiche, en aquellas secciones que permiten la entrada vy salida directa a los
carriles de serviclo de la Ruta Viva, asi como aquellas secciones gue na interfieren con
las zonas de aceleracion y desaceleracion de los carrifes de servicio @ intercambiadores,
v, donde existan proyectos urbanisticos arguitecténicos especiales...”, los poligonos
mencionados en la citada disposicion, no se han considerado dentro del anélisis técnico
del presente informe, por lo que se mantienen de acuerdo a lo dispuesto en la Ordenanza
Metropolitana No. 182,

2.3.2 Incremento de pisos por Suelo Creado aplicable & Zonas Urbanisficas de Asignacion

Es

cigl AE):

p2=

Tle;




INFORME TECHNICO QUE SUSTENTA LA PROFPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITAMA QUE

SREAGTAALS BE REGLILA EL INCREMENTC DE PISOS FOR, LA FIGURA DE SUELO CREADO EM LOS
TERRITOR’O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENGIA

En la figura de incremento de pisos por suelo creado en Zonas Urbanisticas de Asignacian
Especial (ZUAE), se propone mantener el incremento, no superior a dos (2) pisos por sobre lo
establecido en el PUOS vigente, debido a |a localizacion de los predios ubicados en el poligono
de ZUAE, los cuales se encuentran dotados de infraestructura de soporte, sin embargo se
encuentran ubicados a distancias mayores de 5 a 8 minutos caminables, de los nodos o ejes del
Sistema Integrado de Transporte Metropolitano. Son sectores en los cuales se puede incentivar
el Incremento del aprovechamiento del suelo, pero al ser dependientes del vehiculo motorizadao
privade, no pueden alcanzar un aprovechamiento, equivalente a aquellos predios situados
maximo de 5 a 8 minutos caminables del Sistema |ntegrado de Transporte Metropolitano,

Los dos pisos adicionales provienen del anexo téenico de la Ordenanza Metropolitana No. 01086,
I cual sugiere mantener el limite de incremento de pisos bajo esta figura tal como se estipuld en
la Ordenanza Metropolitana No. 0106 dade gue la practica ha sido aceptada y aplicada por el
sector inmobiliaric.

2.3.3 Incremento de pisos Suelo Creada aplicable a la Herramient, Eco-Eficiencia

Bajo la figura de incremento de pisos por suelo creado correspondiente a las construcciones gue
apliquen a la Hemamienta de Eco-Eficiencia, solo podran solicitar tal beneficio los lotes que se
encuentren dentro del mapa de las Areas de Influencia del Sistema Integrado de Transporie
Metropolitano (anexo 2), el cual esta clasificado en dos tipo de poligonos ¢ areas de influencia,
correspondientes a las estaciones de METRO v BRT (Bus Rapid Transit o corredores exclusivos
de transporte) respectivaments.

Fara optar por &l Incremento de nidmero de pisos, los proyectos deberan aplicar |las estrategias
de la Matriz de Eco-Eficiencia que serd calificada a través del procedimiento especial vy cuya
puntuacion determinara el nimero de pisos adicionales segin el area de influencia de las
estaciones en el que se encuentren (BRT ¢ METRO). Como se muestra en la Tabla 1 sobre el
“incremento de numero de pisos por sobre lo establecido en ef PUCS vigente, segun rango de
Calificacion de la Herramienta de Eco-Eficiencia”; la cual fue establecida en el numeral 3.5
“Incremento de niimero de pisos en proyectos que privilegien fa reutilizacion de aguas servidas,
garanticen limifaciones de consumo de energia ¥ agua, y en general las que sean un gporte
paisajistico, ambiental y tecnolagico fa ciudad™; del capitulo 3; del "Informe Técnico que sustenta
la madificacion de las Resofuciones STHV-RT-No. 001 del 30 de mayo del 2012 y STHV-RT-
No.001 del 07 de agosto del 2013 que expiden las instrucciones administrativas y flujos de
procedimiento para aprobar ef incremento de nimero de pisos por Suelo Creado por sobre (o
esfablecido en el PUOS vigente, en el Disirito Mefropolitano de Guito”; anexo al Memorando No.
STHY DMGT-103-2016, del 24 de junio de 2016:

LRI - Area de Influencia de las Area de Influencia de las
Calificacisn Paradas de Corredores Estaciones del Metro de
Exclusivos de Transporte (BRT) Quito
60% - 6%% 25% de pisos adicionales® 25% de pisos adicionales®
7% - 79% 50% de pisos adicionales® 50% de pisos adicionales®
80% - 89% N/A 75% de pisos adicionales*
0% - 100% N/A 100% de pisos adicionales®

* % de pisos adicionales por sobre lo establecido en el PUOS vigente
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Tabfa | Incremento de namere de pisas por sobre fo establecido en el PUOS vigente, segin rango de Calificacidn de o
Herramienta de Eco-Eficicncia.

En la tabla No. 1 se puede observar que se propuso un Incremento de hasta el 50% sobre lo
establecido en el PUOS, para los predios ubicados en los poligonos BRT, ya que estan dotados
de infraestructura de soporte y a distancias cercanas (5 minutos caminables) de las paradas y
corredores exclusivos de transporte (BRT) los cuales movilizan aproximadamente 250.000
personas al dia (por corredor) segun el “Diagnostico De La Movilidad En El Distrito Metropolitano
De Quito Para El Plan Metropolitano De Desarrollo Termitorial (FMOT)", realizado por la
Secretaria de Movilidad. En los predios ubicados en los poligonos o en las areas de influencia
del METRD, se permite un incremento de hasta el 100% sobre lo establecido al PUOS ya que,
coma s& menciond, estan dotados de infreestructura de soporte vy en este caso, ubicados a
distancias cercanas (8 minutos caminables) de las paradas del METRO, el cual movilizara
aproximadaments a 400 000 pasajeros al dia, abasteciendo un 65% mas que los corredores
BRT, segin la secretaria de Movilidad del Distrito Metropolitano de Quite. Por lo tanto, es
importante mencionar gue el porcentaje de incremento de pisos por medio de |a figura de Suelo
Creado, se basa en la disponibilidad, dotacién y eficiencia de las infraestructuras, equipamientos
y servicios, al alcance de los ciudadanos y como estrategia para controlar los problemas que
enfrenta |a ciudad, como;

- La subutilizacidn del suelo urbano, a lo largo de 2 meseta, la cual se encuentra dotada
de infraestructura y servicios,

- Expansion de la mancha urbana:

En la ilustracion No. 1, se evidencia como a lo large de la historia la urbanizacién ha
crecido sin control en la ciudad de Quito, generando la expansidn de la mancha urbana
{color verde), hacia zonas que no estan abastecidas por infraestructura, equipamientos,
ni servicios basicos. Adicionalmente, al seguir urbanizando el suelo rural o natural, se va
creando mas suelo urbano, lo cual impermeabiliza la ciudad, desencadenando la
saturacion de las infraestructuras urbanas en eventos extremos, afectando la resiliencia
de Quito.

1760 1882 192 1946

1954 1971 1983 1987
] ¥ s o |
1985 2003 2004 ACTUALIDAD

Huseracion § Expansion de la mancha wrbana de Quite, Eleborado STHIV 2019,
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- El desperdicio de recursos,

- El aumento de la circulacidn de vehiculos privados motorizados: Al no controlar el
crecimiento no planificado de la ciudad, genera la necesidad de largos desplazamientos,
para llegar al trabajo, hogar, entre otros destinos que son parte de Ia dindmica de la
ciudad. Gracias a la expansion de la mancha urbana, muchos destinos no cuentan con
servicios, especialmente de transporte plblico, lo que genera la utilizacién del transporte
privado con aproximadamente 426 496 viajes diarios al hipercentro de la ciudad, segun
el "Diagndstico De La Movilidad En El Distrito Metropelitano De Quito Para El Plan
Metropolitano De Desarrollo Territorial (PMOT)", realizade per la Secretaria de Movilidad.

- La contaminacion ambiental: Si nos enfocamos dnicamente en la contaminacion gue
genera &l transporte motorizado, este equivale al 56% de toda |a huella de carbono gue
genera |a ciudad, a causa de los largos desplazamientos. Segun un articulo del diario El
Comercio, hay un incremento de aproximadamente 32 430 vehiculos nuevos al afo,
circulande por la ciudad; se calcula que para el 2030, se tendria aproximadamente 1
180.000 vehiculos, situacidn insostenible para la gestion de movilidad, segin e
“Diagnostico De La Movilidad En E| Distrito Metropolitano De Quito Para El Flan
Metropolitano De Desarrollo Territorial (PMOT)", realizado por la Secretaria de Movilidad,

2.4 Concepto de la formula para la captacion del incremento del valor del inmueble por
Suelo Creado

2.4.1 Contfribucidn Especial (CE):

Actualmente, el literal a) del numeral 1 del articulo... (89} de la Ordenanza Metropolitana MNo.
172, correspondiente al Régimen Administrative del Suelo, especifica que el pago de la
Contribucion Especial a favar del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito es el mecanismo
de captacion del incremento del valor del inmusble por Suelo Creado.

Las Contribuciones Especiales (por mejoras), son una figura de recaudacion tributaria, prevista
en la legislacion, como se menciona en el articulo 568, Capitulo V, del “Cédigo Organico de
Organizacion Terriforial, Autenomia y Descentralizacion™

“Ef objeto de la contribucion especial de mejoras es el beneficio real o presurtiva proporcionado
a las propiedades inmuebles urbanas por fa construccién de cualguier obra piblica.”

Es el cobro que realizan los GAD municipales, por concepto de obras plblicas efectuadas, las
cuales benefician a los predios situados en el area de influencia a tales mejoras. Es decir, es una
forma de recaudacion tributaria por obras piblicas realizadas, la cual no corresponde a la
naturaleza dsl otorgamiento de mayores beneficios de aprovechamiento urbanistico al predio
{por la figura de Suelo Creado).

Previo a la existencia de la LOOTUGS, los municipios solo disponian de herramientas de
recuperacion de plusvalia, basadas en la recuperacién de valores invertidos en cbras publicas
{Contribucion Especial de Mejoras); la transferencia de dominio {(impuestos a la plusvalla) o la
revalorizacion predial bi-anual (Impuesto predial), sin gue alguna de estas comresponda a la
naturaleza del otorgamiento de mayor aprovechamiento urbanistico, lo cual nace a partir de la
LOOTUGS, sancionada el 28 de junio de 20186,

2.4.2 Concesion Onerosa de Derechos (COD):
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En vista que el incremento del aprovechamiento urbanistico del predio, producto de un aumento
de edificabilidad o numero de pisos, no corresponde a la naturaleza de una Contribucion Especial
(de mejoras), vinoculada a la realizacion de una obra publica que mejora las condiciones del
predio, se propone cambiar la figura en el cobro de captacidén del incremento del valor del
inmueble por Suelo Creado, de “Contribucion Especial’, a “Concesion Onerosa de Derechos” por
Suelo Creado, en concordancia con la figura prevista en el Articulo 72 de la "Ley Organica de
Ordenarniento Territorial, Uso de suelo y Gestion de Suelo”(LOOTUGS), la cual establece:

"Los Goblernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar la
participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la planificacion
urbanistica y el desarrollo urbano en general, ufilizarén la concesidn onerosa de derechos por la
transformacion de suelo rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificacidn
de usos del suelo; o, la autonzacidn de un mayor aprovechamiento del suelo.

Frevio a conceder los derechos descritos anferformente, los Gobiermos Auldnomos
Descentralizados municipales o melropofitanos exigiran a los solicitantes de los permisos
respectivos una participacion justa del Estado en el beneficic econdmico que estos derechos
adicionales significan.

Con este fin, los Gobiernos Autdnomos Descentralizados municipales o melropolitanos
determinarén en el plansamiento urbanistico la delimitacidn territorial y las condiciones
urbanisticas, procedimentales y financieras para su aplicacién. Solo se podra autorizar la
transformacion de suelo rural a suelo rural de expansidon urbana o suelo urbano, la modificacion
de usos del suelo o, la autorizacion de un mayor aprovechamiento def suelo, en aquelios
poligonos de intervencién urbanistica que permita el plan de uso y gestion de suelo o sus planes
urbanisticas complementarios. Cualquier autorizacién no contemplada en estos instrumentos
sera fnvalida.

Con fa finalidad de incentivar la construccion de vivienda de inferes socfal o de renovacion
urbana, el Goblerno Auvtdnomo Desceniralizado municipal o metropolitano podra exonerar o
rebafar el pago por la concesidn onerosa de los derechos descritos en este articulo.”

For lo tanto, se incorpora el numeral 1 del Articulo 89, de la Ordenanza Metropolitana No. 172,
el siguiente texto y se reenumeran los siguienies numerales:

“1. Concesion Onerosa de Derechos (COD).- Se define como el instrumento de financiamiento
para el desarrolio urbano, que como un mecanismo de caplura de plusvalia, garantiza la
participacion de la sociedad en los beneficios econdémicos producidos por la planificacion
urbanistica y en materia de habilitacién de suelo y edificacion cuando existan modificaciones en
la clasificacion, uso y zonificacion, que permifan un mayor aprovechamiento urbanistico del
suelo. Para efectos de esta ordenanza, la concesion onerosa de derechos se calculara
dnicamente sobre los derechos urbanisticos adicionales a los establecidos en el PUOS y, por
tanto, operara como un mecanismo de captura de plusvalia por la revalorizacion del suelo
derivada del olorgamiento de mayor aprovechamiento urbanistico del suelo.”

El mencionado texio también se incorpora en el Articulo B de |la Seccion |, del Capitulo 11, de la
propuesta de Ordenanza Metropolitana, "que regula el incremento de pisos por la figura de Suelo
Creado en los proyectos ubicados en las Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE) y
en los proyectos calificados por la Herramienta de Eco-Eficiencia”

2.4.3 Formula de |la Concesién Onerosa de Derechos (COD) por captura de incremento del valor
del inmueble por suelo creado:

2y
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5i bien se propone el cambio de |a figura de cobro, pasando de Contribucion Especial de mejoras
a Concesion Onerosa de Derechos, se propone mantener la farmula de caleulo prevista en el
articulo... (4) "Cucta”, del Titulo “de las contribuciones especiales para la captacion del
incremento del valar del inmueble por Suelo Creade”, de la Crdenanza Metropolitana No. 106
“gue establece el Régimen Administrative de Incremento de Ntmero de pisos y Captacién del
fncremento Patrimonial por Suelo Creado en ef Distrito Melfropofitano de Quito, Madificatoria de
fa Ordenanza Melropolitana No.255", con cambios de forma en la nomenclatura de la formula,
segun lo expuesto a continuacion:

S (1) "V (AIVA)
(o S —— 1= 1[ ]
AUT

Donde:

CE = Contribucidn E special de derechos par suelo creado.

S(t) = Superficie del terreno.

V (AIVA) = Valar del AlVA correspondiente al terreno.

AB(p) = Area lotal de construccién a incrementarse de los pisos autorizados.

AUT= Area Util Total equivalente al COS Total asignado en |la zonificacion del predio.

Se propone modificar por:

S (t) * V (AIVA)
COD = —ceeemeee —- x Alle)
AUT

Donde:

COD = Concesion Onerosa de derechos por suelo creado.

5(t) = Superficie del terreno.

V {AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al terreno.

AU(e) = Area Util excedente a la asignada por el PUOS (Area Util que excede a la permitida por
el COS total).

AUT= Area Util Total equivalente al COS Total asignado en la zonificacion del predio.

Se cobrara Gnicamente por el drea (til excedente al COS Total permitido en la zonificacion, el
drea no computable excedente, no se tomara en cuenta en el calculo para el cobro.

2.5 Exoneracién de la Concesion Onerosa de Derechos

En el Articulo 10 “Exoneracion de la Concesion Onerosa de Derechos” de la Seccion |, del
Capitulo Il, de la Propuesta de Ordenanza Metropolitana, se propone exonerar del pago de la
Concesion Onerosa de Derechos por suelo creado a los proyectos que apliquen al incremento
de nimero de pisos en ZUAE v en dreas de influencia del Sistema de Transporte Integrado
Metropolitano que cumplan con lo siguiente:

‘a) Los proyectos publicos y/o privades de vivienda de interés social (VIS) v de Vivienda
de Interés Publico (VIP).

b) Los proyectas que apliguen &l incremento de suelo creado por ZUAE o calificados por
la Herramienta de Eco-eficiencia y que incorporen en el mismo proyecto un nimero de
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unidades de Vivienda de Interés Pablico (VIF) equivalente a no menos del 10% de drea
ttil total del proyecto.

cllos proyectos de equipamiento publico, destinados a la administracion publica o a la
provision de servicios publicos, incluso los promovidos por sociedades y organizaciones
no gubernamentales sin fines de lucro, en los ambitos de la educacion, salud, cultura,
deporte, beneficencia, enfre ofros, gue demuesiren obfetivamente la orfenfacion de
fnclusion social y econdmica de proyectos sin fines de lucro.”

La propuesta de exoneracion del valor de la Concasion Onerosa de Derechos por Suelo Creado,
se sustenta en base al Articulo 72 de la “Ley organica de Ordenamiento Territorial, Uso de suelo
y Gestion de Suelo”(LOOTUGS), la cual establece:

“...) Con la finalidad de incentivar la construccidn de vivienda de interés social o de renovacidn
urbana, el Gobierno Autdnomo Descentralizado municipal o metropolitana podra exonerar ©
rebajar el pago por la Concesién Onerosa de los Derechos (... )"

Cabe menciona que los proyectos que apliquen a la exoneracion del valor de la Concesién
Onerosa de Derechos, se tramitaran por medio de Frocedimiento Especial, a cargo de la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda,

2.6 Formas de Pago

El concepto de forma de pago de la Concesién Onerosa por Derachos, se basd en el Articulo
73.- "Pago”, de la Seccion Cuarta, "fnstrumentos de Financiamiento del Desarrofio Urbarno”, del
Capitulo Il, del Titulo Il “Planeamiento dal Uso y de Ia Gestién de Suelo”, de la Ley Organica de
Ordenamiento Terrtarial, Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS), el cual menciona: “Los pagos
por concepto de concesion onerosa de derechos al Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal © metropolitano se realizaran en dinero o en especie como: suelo urbanizado, vivienda
de interés social, equipamientos comunitarios o infraestructura. [ os pagos en especie no suplen
el cumplimiento de las cesiones ni de las obligaciones urbanisticas, ni pueden confundirse con
estas.”

Por lo tanto, el Ariculo 11, “Formas de pago de la Concesion Onerosa de Derechos’, de la
Seccion |, del Capitulo 11, de la Propuesta de Ordenanza, incluye las dos posibilidades de pago
de la concesion onerosa de derechos, tanto el pago monetario como el pago en especie.

Es importante mencionar que la forma de pago en especie tiene el potencial para acelerar la
gjecucion de las obras planificadas del Municipio para el Distrito Metropolitano de Quito, ya que
viabiliza el proceso de financiamiento de la obra planificada en beneficio de los habitantes. La
implementacion del pago en especie seré coordinada por las entidades municipales competentes
para que estén alineadas a |a politica pablica vigente y se orientara principalmente a mejorar las
condiciones del espacie plblico en el entorno del predio, con la finalidad de incrementar la
conectividad con el transporte plblico, la accesibilidad peatonal y la intermodalidad.

De este modo, se propone reformar el numeral 2 “Formas de Page” del Articulo 99 de la
Ordenanza Metropolitana 172, incluyendo el siguiente texto:

“(..) a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quite, por concepto de Concesion Onerosa
de Derechos resultante de la aplicacion de la formula establecida en el arficulo 7 de la presente

13

=

JoF




v

INFORME TECNICO GUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE CROENANZA METRCPOLITANA QLUE L

BECRETAR(A £6 REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADC EN LTS
TERRI‘I’ORIO PROYECTOS LUBICADOS EN LAS ZOMAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) ¥ |
EN LOS PROYECTOS CALIFICADDS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCEA |

Ordenanza, la cual podra ser realizada por parte de los promotores previa concertacion con el
Municipio, aplicando una o varias de las siguientes modalidades:

a) Pago monetario al contado o por cronograma de pago;

B) FPago en especie, mediante la enirega, cesion o actuacion a favor del Municipio en fos
siguientes aspectos.

i Suvelo urbanizado, siempre gue ef 0 Jos lotes que se enifreguen ala municipalidad
terigan un drea de al menos 400 m2 por lote y se encuentren ubicados dentro de
fos Folfgonos delimitados en los Mapas 1 o 2 anexos a la presente Ordenanza,

i, Vivienda de Interés Social, bafo las condiciones establecidas en las normativas
nacfonal v metropolitana, dentro de los Mapas 1 y 2 de la presente ordenanza,
Cuanda el pago en especie se haga mediante la enitrega, a favor del Municipio,
tfe unidades de vivienda de inferés social, el valor de dichas viviendas sera
equivalente al menos al 50% del valor total de la Concesién Onerosa de Derechos
resultanfe de fa aplicacion de la formula establecida en el articulo 7;

. Eguipamientos piblicos de servicios sociales o de servicios publicos, segtn las
fipologias previstas en el PUOS vigente, denfro de los Mapas 1 v 2 de fa presente
ordenanza;

fv.  Infraestructura necesaria para ampliar o mejorar fos sistemas publicos de soporte;
el espacio publica; la inferconexién entre los diversos modos de transporte publico
y fa red verde urbana; conforme a lo previsto en los planes maesiros, planes
parciales, planes especiales o planificacion melropafitana prevista para el efecko,
deniro de los Mapas 1 y 2 de Ia presente ordenanza.

v. Beneficios a favor de la comunidad, derivados de las obras o acciones de
mitigacion de impactos a la movilidad, af urbanismo o al tefido social, que excedan
objetivamente los requerimientos de mitigacion a los impactos direclos producidos
por los provectas, técnicamente sustenfados y econdmicamente valorados por fa
entidad responsable de evaluar las medidas de mitigacion correspondientes; v,

vi.  Otrainfraestructura publica que contribuya a disminuir los déficits prioritarios de la
ciudsd o a mejorar las condiciones urbanisticas del enlorno o seclor de
implanfacion del proyecto.”

2.7 Incentivos

El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito esta alineado a las recomendaciones y exigencias
de agendas internacionales en materia de desarrollo urbano sostenible y ordenamiento territorial,
las cuales, mediante la politica poblica, buscan ciudades compactas, conectadas v
ambientalmente sostenibles. A través de la emisidn de |la Resolucidn gue Expide las
Instrucciones Administrativas v Flujos de Procedimiento para aprobar &l Incremento de Nimero
de Pisos por Suelo Creado por sobre lo establecido en el PUQS vigente, en su figura conocida
comao la Herramienta de Eco-Eficiencia, se reglamenta |a aplicacion de los conceptos estipulados
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en normativa internacional, nacional y local, en materia de densificacion planificada asociada al
transporte publico, construccidn sostenible y captura del valor del suelo. La exigencia de los
parametros de la Herramienta de Eco-Eficiencia requiere de estrategias de diseno bioclimatico,
nuevas tecnologias, matenales de construccion, asi como profesionales con capacidad técnica,
para disefiar mecanismos onentados a reducir consumos vy aprovechar eficientemente los
recursos naturales a la par que se impuisa la construccion de un modelo de ciudad compacta.
Esto requiere de innovacion y un cambio en la cultura de la construccién que permita cumplir con
objetivos del desarrollo urbano sostenible estipulados en agendas intermacionales como los
Objetivos del Desarrollo Sostenible, el Acuerdo de Paris v la Nueva Agenda Urbana.

El reciente reporte del Panel de Expertos sobre el Cambio Climéatico (IPCC por sus siglas en
inglés)' detalla las graves consecuencias de continuar con la tendencia de emisiones de gases
de efecto invernadero (GEl) actuales. Dicho reporie sugiere que se requieren camhios a nivel
politico, institucional y en infraestructura para lograr tanto la neutralidad de emisiones de GEI,
como medidas de adaptacion frente a eventos climaticos extremos. En ese sentido, la ciudad de
Quito, en conjunto con otras cludades miembro de la Red de Ciudades Lideres por el Clima -
C40, se ha comprometido en desarrollar un Plan de Accion Climatica que permita alcanzar los
objetivos del Acuerdo de Paris para evitar que la temperatura de la atmdsfera aumente mas de
2° C. Sin embargo, tal como se discutid en la reciente Conferencia de las Partes (COP 24) sobre
cambio climatico celebrada en la ciudad de Katowice, Polonia, se requiere que los paises (y sus
ciudades) sean mas ambiciosos con sus los objetivos de reduccion de emisiones de GEI para el
2020 si se quiere evitar que |a temperatura de la atmosfera se incremente en mas de 2° C.

En el contexto local, hasia la fecha se han aprobado 21 proyectos que han aplicado al incremento
de edificabilidad bajo la Herramienta de Ece-Eficiencia, de estos proyectos, 3 estan construidos,
el resto de proyectos estd a |a espera de la sancion de un marco regulatorio que presente
mejoras en el sistema de estimulos a la construccion eco-eficiente. Esto presenta beneficios
concretos como la construccion de mas de 1000 viviendas ubicadas a distancias caminables del
transporte pablico; tecnologias en la industria de la construccion que permite reducir el consumo
de agua potable, el tratamiento de aguas y reutilizacion de agua lluvia, ahorrar y generar energia;
aportes al espacio pablico; usos mixtos; incremento de la cobertura vegetal; nueva infraestructura
ciclistica, etc. Sin embargo, es necesario que esta nueva forma de construccion se desarrolle y
se repliqgue a sectores de la ciudad donde no se ha aplicado, con la finalidad de contribuir
significativamente con las exigencias y acuerdos de las agendas intemacionales. Para ello, la
propuesta de ordenanza incluye una serie de incentivos que estan sustentados en analisis de
viabilidad financiera de la aplicacion de la Heramienta de Eco-Eficiencia en proyectos
inmaobiliarios.

La politica de densificacidn planificada y eco-eficiente que ha venido impulsando la municipalidad
debe estar alineada a la politica de movilidad, la cual prioriza la caminabilidad, la movilidad en
bicicleta y el transporte plblico, por sobre la utilizacion del transporte privado. En este sentido,
la propuesta de ordenanza Incentiva la construccion de edificaciones para vivienda y otros usos,
en areas que se encuentran servidas por el Sistema Integrado de Transporte Metropolitano, y
proximamente, por la Primera Linea del Metro de Quito. La Herramienta de Eco-Eficiencia, desde
sus exigencias técnicas, contribuye a dicho objetivo a través de la implementar de infraestructura
ciclistica, mejoramiento del espacio publico frentista al proyecto, reduccidn del nimero de
estacionamientos de vehiculos privados e implementando el principio de usos mixtos para reducir
el nimero de viajes que un ciudadano debe realizar para acceder a diferentes servicios urbanos.
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TERR'TORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) ¥
EN LOS PROYECTSS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

2.7.1 Incentivos aplicables a proyectos gue apliguen al incremento de suelo creado por la
Herramienta de Eco-Eficiencia

De este modo, en lo referente a incentivos, se propone los siguientes estimulos que forman parte
del Articulo 18. del Capitulo 1l “incentivos”, de la Seccién ||, de la presente propuesta de
ordenanza, (nicamente para proyectos que apliguen a la Herramienta de Eco-Eficiencia:

a. En proyectos a ser declarados bajo el régimen de propiedad horizontal, podran reducir
las areas comunales recreativas en hasta un 50% de |a superficie minima requerida
en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

b. Reduccian del monto a pagarse por concepto de Concesion Onerosa de Derechos en
un 50%.
£, Podran reducir o Incluse eliminar los estacionamientos previstos en las Feglas

Técnicas de Arquitectura y Urbanismio y en el ordenamiento jurfdico metropolitano
vigente, sin perjuicio de beneficiarse del puntaje que obtengan por este efecto, en la
calificacion de este parémetro en la herramienta de eco-eficiencia.

d. Exencion del pago del impuesto predial, para lodos los predios resultantes del
proyecto, por 5 afos, contados a partir de la emision del certificado de finalizacion de
proceso constructivo del proyecio.

e. Los propietarios de inmuebles en edificios que hayan calificado con la Herramienta
de Eco-eficiencia podran acceder a una reduccion del 50% en las carrespondisntes
farifas de agua potable y energia eféctrica.

2.7.2 Sustento de Incentivos aplicables a proyectos i | incremento de suela cr
or la Herramienta -Eficiencia

Los estimulos citados en el presente capitulo, se basan en tres tipos de analisis, los cuales
abarcan su justificacion:

- Andlisis financierps de la aplicacidn de la Herramienta de Eco-Eficiencia y ZUAE.

- alisi rimiento minim estacionamientos, basado en las Reglas Técnicas
de Arquitectura y Urbanismo.

- Anélisis de incentiv ra los ietarios Vivi , oficinas o locales comerciales

ubicados en edificaciones Eco-Eficientes.

2.7.2.1 Analisis financiero

En el proceso de ejecucion de la presente Propuesta de Ordenanza Metropolitana, se realizaron
varios andlisis de impacto financiero para la aplicacion de la Herramienta de Eco-Eficiencia en
proyectos inmobiliarios, con el fin de tener una aproximacion hacia la formulacion de estimulos
vinculados a la adopcion de la Heramienta en miras de consolidar y densificar la ciudad de
manera responsable y eficiente. El objetive es evaluar el potencial interés por parte del sector
privado en la aplicacion de los mecanismos de incentivos.

El equipo de la Secretaria de Temitorio, Habitat y Vivienda (STHV), levantd informacion y
organizo talleres en los que se realizaron varias corridas financieras de proyecios inmobiliarios,
que han obtenido el puntaje necesario para comprar edificabilidad por la Herramienta de Eco-
Eficiencia, segun la Resolucidén No. STHV-014-2017 v anexos del 22 de diciembre de 2017,

En las mencionadas corridas financieras se ingresaron datos obtenidos de diferentes fuentes y
actores comao:
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- Promotores

- Consultores Técnicos Especialistas de la Herramienta e Eco-Eficiencia.

- Datos de la CAMICON

- Datos de portales inmaobiliarios como: www.plusvalia.com.
Datos de la Ordenanza Metropolitana No. 196 “de Aprobacion del Plano del Valor de la
Tierra de los Predios urbanos y rurales del Distrito Metropaolitano de Quito, Mediante fa
Aplicacion de los Elementos de Valor de Suelo, Valor de Edificaciones y Valor de
Reposicién y que Regiran para el Bienio 2018-2019",

El fin fue analizar proyvecciones o estimulos de las utilidades netas sobre ventas, en funcién de
los costos y precios en el mercado de proyectos inmabiliarios, comparando sistematicamente
tres escenarios: (1) en base a las condiciones estipuladas en el PUOS vigente; (2) aplicando la
Herramienta de Eco-Eficiencia (estraiegias sostenibles); y (3) aplicando las condiciones de
ZUAE.

En base a los tres escenarios, se evaluaron y propusieron los incentives, con el fin de homologar
las utilidades en edificios eco-eficientes, dado que la aplicacién de tecnologia para implementar
la Herramienta de Eco-Eficiencia, asi como los costos asociados a la edificacidon en altura,
tienden a encarecer el costo del m2 de construccion.

Cabe mencionar que el andlisis financiero abarca los literales a y b de los incentivos propuestos,
en el Articulo 18, del Capitulo Il “Incentivos”, de la Seccion Il

También el analisis financiero evalia el estimulo vinculado a la exoneracion propuesta en el
Literal b del Articulo 9, del Capitulo II, de la Seccion I, la cual menciona:

b. "Los proyectos que apliquen al incremento de suelo creado calificados por la Herram/ienta
de Eco-eficiencia y que incorporen en el mismo proyecto un nimero de unidades de
Vivienda de Interés Publico (VIP) equivalente a no menos del 10% de area ulil total del
prayeclo.”

Los ejercicios se basaron en corridas financieras de proyectos que aprobaron la Herramienta de
Eco-Eficiencia, basada en la Resolucion No. STHV-014-2017 del 22 de diciembre de 2017.
Adicionalmente se hicieron casos hipotéticos con datos de mercado como muestra en anexo 3
del presente informe.

i.  Ejercicip Caso Inmobiliario bajo las condiciones de costo del estado actual:

La tabla Descripcion de Datos y Formulas (Esfado Actual), contiene una descripcion de los datos
utilizados en cada casillero o celda, para el presente ejercicio, se ha considerado de manera
general componentes necesarios en toda corrida financiera para la construccion de edificaciones:

Datos del predio y costos del terreno
Costos Direclos

Costos Indirectos

Total Costos

Frecio de venta

Impuestos

Utilidad sobre ventas

GMmMOoOO D>
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Mencionados componentes se describen en la tabla a continuacion:
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El presente Ejercicio es un caso concreto de promocion inmobiliaria, simulacion construida en
base a datos consignados por diferentes fuentes y actores. El AIVA actual de 2210 $/im2,
corresponde a la ubicacion del terreno del proyecto, en el sector: Av. Republica del Salvador.

AMALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO
CASO AIVA 52210 EL M2

Umicacda Rapublica gsl Salvador
i Viwianda, aficina, comarcio

Area varrene 763,08 763.05 763,05
GO0M so0k| 700
4.578,30 G.BE7. 35 5,341,35
A 5.903.60 E,455,40 5.020.87
7.726,48 12 007,05 553,565
Rulwcidr: area by Geei ™ 180% 185%] 190%
% (il incrementada (encedente o FUCS - Aue] 187710 24757
Costodal terreng [ 2es001] 5 180000213 5 1sononzaz|s 1.900.003,13
Concesion Onerosa de Defechos 100% dal ARVA 3 E51 39581 ) 5 130 465 B4

Ipe pdaria A2 tarrang an dren vendible 5/m2) 5 aa145| 5 23l s

0 [T
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144 004 5%
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Dtros y pes sonstruccidn, prediales e 180,105,748 30708022 ] § 228,951,63
Finantciamianto {raza B¥ por 2 sfos) EL 91200,10| 5 134387,28| 5 102.263,50
Costos indirectos (5/m2) [5/m2] 5 146,38 § 14370] s 142 62
Costos indisermns Tomt L) s 1isisaam3| s 1735.385,55] 5 1379.621.78
TOTAL COSTOS [FCODC+CI) 5 £53503684|5  104s33s63s|s B.089.122,57
D 5 1sare7)s 5 LE11,80

2.000,00
10021 73500

5 157118716 % 225250885 |5 1951 615,03

F 15% pariciparion Tebajadores -] 29567507 5 Bﬁ?m&lﬂ 5 (292 £33, 2%)
22% Impuasio renta socisdad, 5 1288.705 29 § |630.555,55H 5 (254011 608
13% impuesto rents sccionizta: divdendos 5 [254.60F,45)] § [368.635.27) 5 [291.915 95]
Ganancia nets 5 R 097315 1po7As3 ey |5 7373537 |

G Porcentaje Utilidad Actual (DATOSSTHV) | : 10,25%] 8,50% 8,70%|
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Tabla 3: Ejercicio Caso Inmobiliario (Exiado Actnal) Case AIVA $2210. Elaborado STHV. 108
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Como conclusion de la Tabla: Efercicio Caso fnmobiliario (Estado Actual) Caso AIVA $2210, se
puede observar que actualmente es mas rentable para el promotor edificar un proyecto con las
condiciones PUQS, con 10,25% de utilidad neta sobre ventas, que aplicando a la Herramienta
de Eco- Eficiencia con que desciende la utilidad neta a un 8 5% o ZUAE con 8,7%.

ii.  Ejerciclo Caso Inmobiliario (Aplicando Incentivo literal a);

El presente Ejercicio se basa en el caso analizado anteriormente, aplicando el Literal a), del
Articulo 18, del Capitulo |il, de la Seccion Il de la propuesta de la Ordenanza, la cual menciona:

“En proyectos a ser declarados bajo el régimen de propiedad horizontal, podrén reducir las areas
comunales en hasta un 50% de ia superficie minima requerida en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbarismo. "

El objetivo es que Ics proyectos que apliquen a la Herramienta de Eco-Eficlencia puedan tener
la opcién de aplicar al incentive citado, ya que. al realizar un estudio de los requerimientos de las
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, se verificd que existen exigencias en proyeclos
bajo el régimen de propiedad horizontal, que demandan una gran cantidad de espacio en areas
no computables, espacios comunales o recreativos, como menciona en los puntos del
Subcapitulo 3.1 "Clasificacidn par Numero de Unidades”, del Capitulo 3. “Normas para Edificar
Bajo el Régimen de Propiedad Horizontal” del Anexo “Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo"de la Ordenanza Metropolitana No. 172 “Del Régimen Administrativo del Suelo en el
Distrito Metropofitano de Quito”

« “Clasificacion por nimero de unidades de vivienda, comercios u oficinas para
declaratoria de propiedad horizontal.-

- Los requerimienios de espacios comunales requeridos en la construccion de viviendas,
comercios u oficinas en propiedad horizontal, se estableceran en funcion del (...)
agrupamiento por numero de unidades. Para definir el grupo en el que se encuentra ef
proyecto deberan sumarse todas las unidades de vivienda, comercio u oficinas
proyecladas (...).

- Para usos combinados de comercios, oficinas y viviendas, cada uso se regiré por su
propia norma y las establecidas en esta ordenanza. (...)

- Constituyen bienes comunales los establecidos en la Ley de Propiedad Horizontal y su

reglamento general (...). Estos bienes pueden ser espacios construidos y abiertos y
deben permitir el libre acceso a fodos fos copropietarios. E stos deberan localizarse de
manera cenlralizada o equilibrada para gue lodas las viviendas lo dispongan y
usufructien equitativamente.
Los espacios generales de uso comunal se clasifican en; espacios construidos, areas
verdes recreativas; dreas de circulacion peatonal y vehicular; instalaciones; y, refiros
frontales, laterales y posteriores y areas abiertas, siempra que estas no sean suscepltibles
de enajenarse e individualizarse como bienes exclusivos de conformidad con ef
ordenamiento juridico {...).

- Las dreas comunales construidas cubiertas no se contabillizaran en el érea Ufil de
construccion (...).

- Se dotara de un drea recreativa minima de doce (12) metros cuadrados por unidad
de vivienda, Estas areas pueden ser, espacios cubierfos o ablaertos con un lado minimeo
de 3.00 m. en edificios en altura, y, con un lado minimo de 6.00 m, en una relacion méaxima
1: 5 frente-fondo para conjuntos con desarrollo horizontal y combinados concentragos
hasta en dos (2) cuerpos en los grupos B, C y D y hasta en cualro (4) cuerpos en fos
grupos E y F susceptibles de implantarse equipamientos recreativos, En edificaciones
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con usos combinados residenciales, de comercio y oficinas fa norma de 12 m2, de areas
verdes sera aplicable dnicamente para el uso residencial (...)."

Ratificando lo mencionado anteriormente y citando las “Reglas Técnicas de Arquifectura y
Urbanismo”, las edificaciones subutilizan gran porcentaje del espacio construido en areas no
computables, espacios comunales o recreativos, lo cual contradice el concepto de la Herramienta
de Eco-Eficiencia, ya que obligan al promotor a construir areas innecesarias en la edificacion
(salas de cine, canchas deportivas. salas de billar, areas de piscina y jacuzzi, entre otras) no
permitiendo aprovechar las mencionadas areas, en la densificacion y aumento de areas
vendibles como la residencia y usos multiples (oficinas, servicios o comercio).

Por otro lado, con la norma vigente, se estd induciendo al usuario o condémino a una vida
sedentaria, tentdndolo a permanecer en la edificacian, al no salir y apropiarse de los beneficios
que pueden brindar |a ciudad como el aprovechamiento y apropiacion del espacio publico, areas
verdes, parques, infraestructura de movilidad como el METRO o las lineas BRT, entre otras.

En funcion de lo antes mencionado, se propone crear un incenlivo que permita reducir hasta el
50% las dreas comunales recreativas. Con este proposito, se realizaron los respectivos analisis
financieros, evidenciando el aporte que representa el incentivo propueasto.

La Tabla No. 4: Descripcién de Dafos y Formulas (Incenfivo a), expuesto a continuacian,
contiene una descripcion de los conceptos, farmulas y datos utilizados en cada casillero o celda

del ejercicio mencionado, basado en el caso expuesto en el literal i del presente documento,
incorporando el incentivo del literal a) de la presente propuesta de Ordenanza.
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA CQUE

BECRETARL BL REGULA EL INCREMENTO DE PIS0S POR LA FIGURA DE SUELD CREADO EN LOS
RR'TORIO PROYECTOS UBICADDS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y ‘

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

En la siguiente tabla, se aplican los conceptos anteriormente explicados con el ejercicio del caso
inmobiliario con AIVA actual de 2210 $/m2, corresponde a la ubicacion del terreno del proyecto,
en el sector: Av. Replblica del Salvadar:

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISO POR SUELO CREADO
(INCENTIVO A - MITAD AREAS COMUNALES RECREATIVAS - AIVA 2210)

Ubicacion Republica del salvador
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Tabia 3: Efercicio Caso Inmobiliarie (fncentivo a) Caso AIVA 82210, Elaborade STHV, 2014,
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDEMANZA METROPOLITANA GUE |
Erran o REGLLA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SLIELD CREADD EN LDS
ﬁﬁRleo PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusion de la Tabla No. 5: Ejercicio Caso Inmobiliario (Incentivo a) Caso AIVA $§2210,
se puede observar que al disminuir al 50% el requerimiento de las areas comunales recreativas
para edificios gue apliquen la Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el
promotor del 8,5% a un 10,71%. El incremento de utilidad se da, ya que al disminuir drea no
computable, |a cual no es vendible se puede llegar aprovechar en mayor porcentaje el COS
TOTAL del edifisio, que se traduce en area vendible. Esto genera: mas densidad en la edificacian,
menos costo por m2 de la obra, especialmente del area bruta (ya que se puede vender mas
area), y en consecuancia, menos precio de m2 para el comprador.

.  Ejercicio Caso Inmobilfario (Aplicando Incentivo literal b):

El presente Ejercicio se basa en el caso inmobiliario expuesto anterfiormente, aplicando el Literal
b) del Articulo 18, del Capitulo Ill, de la Seccién Il de la propuesta de la Ordenanza, la cual
menciona:

“Reduccién del monto a pagarse por concepto de Concesion Onerosa de Derechos en un 50%." .

El objetivo del presente incentivo es motivar al sector privado a generar nuevos proyectos
ubicados en las Areas de Influencia del Sistema Integrado de Transporte Metropolitano bajo las
condiciones de la Eco-Eficiencia, ya que la herramienta genera considerables beneficios a la
ciudad, como:

Alingar a la ciudad de Quito a las recomendaciones y exigencias de agendas
internacionales en materia de desarrollo urbano sostenible y ordenamiento territorial, las
cuales buscan ciudades compactas, conectadas y ambientalmente sostenibles.

- Impulsar un nuevo modelo de ciudad compacta, densa y mixta, ascciada al transporte
publico, como un mecanismo eficaz para frenar la expansién del suelo urbano hacia areas
rurales y por ende contribuir a la implementacion del modelo de ciudad policéntrico en el
Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial (PMDOT) 2015-2025,

Alinearse a la politica de movilidad, la cual prioriza la caminabilidad, movilidad en bicicleta

y el transporte publico por sobre la utilizacién del transporte privado.

Los parametros para aplicar a la Hemmamienta de Eco-Eficiencia requiere crear estrategias

de disefic bloclimatico, nuevas tecnologias, e innovacion en matenales de construccion,

lo cual tiende a generar nuevos campos de empleos ¥ emprendimientas con profesionales
entrenados técnicamente, que permitan reducir consumos y aprovechar eficientemente .
los recursos naturales en las edificaciones y en la ciudad.

El cambio en |la cultura de |a construccion que permila cumplir con objetivos de desarrolio

urbano sostenible.

Entre otros aportes.

Expuestos los apories que brinda la Herramienta de Eco-Eficiencia, se continud, en base a los
ejercicios financiercs, agregar el presente incentivo en el andlisis.
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

BECRETANA O REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELD CREADD ENLOS
TERR|TOR|O BROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

La Tabla no. 6: Descripcion de Datos y Formuias (Incentivo b), mostrada a continuacién, contiene
una descripcién de los conceptos, formulas y datos utilizados en cada casillero o celda del
ejercicio mencionado, basado en el caso expuesto en el literal i del presente documento,
incrementando el incentivo del literal b) de la presente propuesta de Ordenanza.
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El #rma Sruts & CHRLTIEGAE FITE COMUSITE por ol Aree no computsbile, s cull Ao #1 vendibie y & aree 0T gue si = vendible. E6 53 505 areas, {0
MZ there wh CSELS, IR EMDEIEO solo Bay ingreso Ninendies on ol &ren venditble @ i), Ie relscitn entre estes dos Srees o2 18 1, Mo Cusl guisre SECir
gue por 1 m2 de $res no computabls, eskste 1 M2 de sres 01l o vendible. Adicipnal & 10 esplicedo, en ung edificecidn /o e logis legsr a Ia Tocalidsd
sl =% 0% Totsl™ permitido, por los requerimientss oe las "Aegias Téonices o Arguiteciurs ¥ Urbanisms™ coms Sreas opmunaeles, clroulsciones,
parguesteros entre olrsi: 1o cusl causs gus ol tonstrUCor O SMOMOtor No oueds mpiovechai 5l 100%, o permitide de Sres dtil o vendible

El costo por fmd o8 Sres consTruids en la celda resaltads, thens un inerements oel 10% por o3 coitos de las tecnologias e Ingenierias adicionales gue
se reguleten para aplicar la Hermamients de Coco-Eficlencla, v oS costos adiclonales da infresstrudters por gl inciamanio de pisos de e edificacidn. EI
walor del “10%" fus analizads &n Dass a fusftes ¥ datos de varios proyectos inmobdilanos, Consuftores Técnicos Especiallsiat o8 |6 Herramienia & Edo-
Eficiencia, Datas ae 18 CAMICOMN v se verificd que axiste un FANED de variednd desos & 5% al 15%. sagin las diversas caractaristicas del saificio, por
Ia que se decidhd promediar =l valor entre exias varlantes sl 10%

La farmuls de s Concesion Onerosa de Derechos (C00) par susia creads, detarming gua por Chds metrs cusdredo (ml) de dres utll sutorizado por
saftire o ctabegito on =l PLUOS (005 Total], 1o cual 3& caboula: AREA DE TERREMND X AIVA X AREA INCREMEMNTD / €05 TOTAL PLMIT Ea e ceilas
marcade. e propene Multiplica &l resulsdo de le formuls ped ef S0, neciends une reduccidn de CO0 = la mitad, spficendo s progueste gel

j| mcentivn del liternl B)

Ml fatD roDCICionaco pof i promonor.
o, dTo Propofchinado por e promatad

Table 6 Deseripeton de Dasos v Formulas (incentivo b). Elaborade STHV, 2018
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE CRDENANZA METROPOLITANA QUE |
stckrtarla o REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR"‘OR]O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTDS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

En la siguiente tabla, se aplican los conceptos anteriormente explicados con el ejercicio del caso
inmaobiliario con AlIVA actual de 2210 $/m2, corresponde a la ubicacion del terreno del proyecto,
en el sector: Av. Replblica del Salvador:

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE P1SOS POR SUELO CREADO
(INCENTIVO B - COD 50% - AIVA 2210)
Utlcacicn | Republics dal salvader
Tipo Wrvlerda, cfizing, Semartic
(] 'I‘ wili{.
i

Ares terrens 763,05 753,08 TE305
CDS TOTAL HO0% S00% TN

A ANEA COS TOTAL 457830 5.857.45 534135
Aren itil total [rea vendibla) 4.303,60 &. 455,40 5.020.87
Arge Bruta [construigs cobierma) 7.74E 40 11.942,50 5.539,55
Falncidn. ares brutafarea Gl 180% 18544 1505

1.877.10 342 57
Costo del terrenc 5 2.450,0%
Concesitn Dnerosa de Derechos COD 505
Incidencis de! terreno en Sres vendible 3 43143 | 5 347,BE ]S 4013
* » e »

B Cotto comtruccidn 3/ m2 de Srea bruta s 485,00 | S 33585 450,00
Cotto direszos [CDR 5 soa 11487 |S £i0E 58647 |5 457901253
Flanificacion M 5 14308455 | 5 23612689 5 168.098.55
Adminimracion ] 5 21612685 | 5 2415038 | £ 252.143.048
H;kludrmmwlﬂ e 430.380320] 5 65554030 5 S02 086,90

C [Logsies %) 5 7204230 5 108063.45) 8 126.074,02
Dtros y pos construccion, pradinles EMI 5 18010575 ]| 5 30708025 | § 2128.951,63
Financlamiento [taza B¥ por 2 sfos) am| $ 91.200,10| 5 167.782,65 | 5 96.731,30
Costos Indirectos {5/m2) [$/m2) 5 145,38 | 5 143,09 | & 184,04
Cosos Indirectos {CH 5 113351983 ]5 170879496 | 5 1.374,050,58

D TOTAL COSTOS (T=C00+C0+C1) 5 &.635.036,84 | 5 1006308337 |5 7.568.358,51
Couto de dres venditle 5 L54157 | S 155885 | 5 1.587.05

E Frecio por m2 incluye parquecy bodegs 5 2.00000 (S 2000,00]5 2.000,00
Totsl verta V) B.&07.204 00 12 o10.8206.00 10.041.735.00

[ hil Al
Ventas -total costas 5 1971167365 2EST72263| S 1.073.375,43

F :!Hp-rﬁq:mmm 5 [I95.675.07) 5 527158 39) 5 [311.006.92
22% impuesto renm socied 5 [88.705,25])] 5 (20473834 = (S524.585.0
123% impussto rents accioniates dividendos 5 I!S-l- (1] 4'5] 5 435.735,53) § 1309.970,2

G F—:m 5 E 1327235588] 5 817 837,33

Simsotogia

El drew bruts o construidy et campueits por el dres no compitable, 1o cual no =5 vendible y el dres doil gu= 5| es vendible En les dos éreas, cade
ma tiene un costo, sin embarge =olo hay Ingress financiero en = dres venditle o &til; b relacién entre eszas dos érees == 1 0 1, lo cusl gulere decir
g pod 1 mI de dres po computstils, aslste 1 m2 de dres Jtil o vendible, Adicional 8 lo saplicsde, &n vna =dificacidn no se togre leged & & totafided
del "M CO% Towal™ permitios, por los reguenimiantos de oz “Regias Técnicas oe Armguitecturs v Urbanizmo™ tomo areas comunaies, dnoulsciones,

=TS, =t otrss: 10 CLBl CRULS Gue ¢ CONEECDT O promotal A PUEdS Bproverner 8l 1005, o permittido de Sres dtil o wendible
El mu:!upurrrlldt Eres cONTIrsas Bn s celds resaftads, tiens un InCramenTo del 10% por iod Cosios de lzs tecnoiogiss € Inganiaris: adicionales qgue
t£ reguieren pere spiicar |8 HesTamiens a8 [co-Lficiencis_ v los cottos adicicnales de Infresstruttura por =f inrements S piaos S s edificacidn. 1
walor Sel 10T fue= Bealiteco on DEte § fusnies ¥ Oatos de veriod proyeCiot inmobiisrnied. Consultones Téonicos Especiaiiitas &« @ Hermmienta e Eco-
Eficiencia, Detos de = CAMICON v e weiificd que esists un rango de variedsd desse =l 5% ol 15%. 1egin l25 dhersas carscieriaticed gl edificio, por
e gue s decidid promediarn el weides antra Sitas variartes al 10M.

La farmnule g la Concestdn Onerosa o Dereches (C0D) por suals Creado, det=rming gue por cada mesro cradrado (M) o Bied G1il setorizade pos
sobre bo =stablecids en o PUDS (003 Total), 1o cunl s= ceicuin. AREA DE TERREND X AIVA K AREA [NCREMENTC /COS TOTAL PUOS. En la celda
marcada. se propons muitiphicer &l resultade de & formule por = S0%, heciends uns reduieidn de OO0 o la mimd, aplicands ls propussts del
incantivo dei literal B)

= Costo del terrenc por m2, dato orm

LI DT @ DT

L Cantn trtal del terrerm, dots propaie lsiada por el peomotor,
Talla 7 Ejercicio Caso famebifiario (fncentivo b Caso AIV4A 82210 Elabarade STHY, 20148

Como conclusién de la Tabla no. 7: Ejercicio Caso Inmobiliario (Incentive b) Caso AIVA $2210,
se puede observar que al reducir el 50% de la Concesion Onerosa de Derechos para edificios
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITAMNA QUE |
SECRETARLS DF REGULA EL INCREMENTO DE PIS0S POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS |

TERR'TORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAELY |
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

que apliquen la Herramienta de Eco-Eficiencia, se equilibra la utilidad neta un 1,37%, es decir,
del 8,5% de utilidad neta que obtiene actualmente, sube al 9,87%, aplicando el incentivo. En el
caso de ZUAE la utilidad neta sube un 0,54%. del 8,7% en el caso actual, llega al 9,24%. El fin
de buscar el interés de los promotores, para que apliguen con mayor frecuencia la Eco-Eficiencia
en las construcciones, y asi beneficiar a la ciudad de Quito con todos los aportes que |a
herramienta brinda.

iv, Efercicio Caso Inmobiliario (Aplicando Exoneracion de la COD literal b)
De igual manera que &n los escenarios anteriores, aplicando mencionadas corridas financieras,
se simularon exoneraciones que impulsen la aplicacién de Vivienda de Interes Pablico (VIP) en
los proyectos que apliquen a la propuesta de Ordenanza.

El presente Ejercicio estd basado en el caso expuesto anteriormente, aplicado al Literal b), del
Articulo 9, del Capitulo I, de la Seccidn |l de la propuesta de Ordenanza, la cual menciona:

“Los proyectos que apliquen al incremento de suelo creado calificados por la Hemramienta de
Eco-eficiencia y que incorporen en el mismo proyecto un numero de unidades de Vivienda de
Interés Publico (VIP) equivalente a no menos del 10% de drea util total del proyecto.”

La exoneracion busca conciliar en operaciones inmobilianas en cumplimiento de los pilares del
desarrollo sostenible:

ltustracion ) Pilares del desarrollo sorenible, fhurmc;ﬁ;; 3 Edificta Eco-Eficienic con P VIP.
Fucnite: heps: fportalacodemico. coh unom. mo Elghorado STHV. 2019

1. Sostenibilidad ecolégica: aplicando la Herramienta de Eco-Eficiencia en una gama amplia
de edificios, lo cual posibilita su adhesion social por diversos segmenios
socioeconamicos.,

2. Sostenibilidad social: Se constituye en una politica de inclusion social que brnda
oportunidades de acceder a vivienda, trabajo v amenidades a familias que usualmente
no alcanzan a financiar costos de localizacion en areas céntricas. Es decir, La
incorporacion de Vivienda de Interés Plblico (VIP) en las nuevas edificaciones que
apliquen a la Herramienta de Eco-Eficiencia, las cuales cuenten con beneficios como:
estar ubicadas en zonas con servicios basicos, infraestructura de espacio publico v a
distancias caminables y servidas par el Sistema Integrado de Transporte Metropalitano,
y proximamente, por la Primera Linea del Metro de Quito,

3. Sostenibilidad econdmica; Para que sea factible la incorporacion de VIP en las nuevas
edificaciones Eco-Eficientas, se debe crear un incentivo que equilibre financieramente los
costos del suelo (usualmente no permite el desamollo de vivienda subsidiada en areas
centrales); los costos adicionales por la aplicacion de tecnologias e infraestructura que
convierte un edificio tradicional en uno Eco-Eficiente y en mayor altura. Este balance se
logra, entre ofros mecanismos, por medio de la exoneracion del pago de la Concesion
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INEFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |,

REGULA FL INCREMENTUC DE PIS0S POR

LA FIGURA DE SUELO CREADQ ENLOS

PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y |
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

Onerosa de Derechos. Los ejercicics de las comidas financieras, evidencian que la
exoneracidn de COD permite que hasta el 10% del area vendible del edificio baje a un
precio de 5980 / m2 (precio promedio para Vivienda de Interés Publico).

La Tabla No. 8: Descripcién de Datos y Farmufas (Exoneracién de la COD literal b} contiene una
descripcidn de los conceptos, farmulas y datos utilizados en cada casillero o celda del ejercicio
mencionado, basado en el caso expuesto en el literal { del presente documento, incrementando
la exoneracion del literal b) de la presente propuesta de ordenanza:

3 ANALISIE DE INCICENCIA DR COBR0 DE OO0 POR INCREVIENTD DE PIS0S POR SUELD CREADO [Sxoneescidn = OO0 O + 10 VIVIENDA ¥IP)
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INCORME TECNICD QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDEMANZA METROPOLITANA QUE

—h REGULA EL INCREMENTO DE PIS0S POR LA FIGURA DE SUELC CREADO EN LOS

TERﬁITOR PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

AMNALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO
[Exeneracién b = COD 0% + 10% VIVIENDA VIP - AIVA 2210

] Appnatiien Snl 23bwypsder
Tigo Vinigngdz, oficing, comentid

[DGEENGA | JUAE [ pean)
1 3 18 plass __ 14 pam

Ares tetreno 763,05 Te05 763,05
COSTOTAL 00 o | TOOM|
AREACOS TOTAL 4.578 30 B.HET, 45 5.341,35
drea itiltatal {sres vanalble) £303,80 §.455,50 £.030,87
Area Bruta [construids cublerta) 7.748,43 13.007,05 953965
Falacar res brusa dras Lt 1806 186%] 1
Ara Uoi Incremantads (#sf stente de FUCS- Ave) 1 877,10 #4357
Cozizdel 190000313

Concesion Oneroea & Derechos

m:mu-mh 5/ m3 de hres bres
Costo directos 160}

5 [ 11612605 | 5

5 $ 122180345

Publiricad y varsas isotre venmas) ] 430380.20[ % 2338020 5
o = T 20tz 30] 5 ] s 12
Dt y pos comiinat o, prediies i 5 13005781 8 poeplls b B 2

Feanciariens [txrs 55 por 2 afiog) L B SI2010f % s in] s

Crxtns indirmctes ($im2) [iml) 5 14633 5 23S

Cogvos Ingirecres 61 5 1133810835 1armLTl s

5 $ §516629.26] 5

5 5 5

B ;
112

[ onsas|  susems

- 5 1emagas]s  rarsa|s
2 T — s pscerson] s wioossasls peaosao]
22% Impeetio tents sociedidey 5 S TOE 20N & HS1 R 5ER S |23 £BE 7§
1T imooeiin 1S BEIERrIia 2nnsanoan ] (255602, 59) 5 408 631 SE) 5 {252 184 22
| Ganancia nata 5 BEr a7 31| S 1330015 FRLTFISS
(] e ——— T 10.25%] 0,08%] s.20%]
simbologia

La fdrmula cé s Cancesidn Onerosa de Derechos |[CO0) por suelo creadao, daterming gue par cads metro cuadrads (m2) de drea drii
sutorizado por sobre |0 establecido en el PLIOS (C08 Tatel), o cual z= calcule: ARESA DE TERREND X AIWA X AREA INCREMENTD f CO5 TOTAL
PLIOS. En ln eelida marcads. se propons exsonsrar ¢l valor de CO0, a cambio del 10W de Videnda de Interds Puiblico a0 la nueva edificacidn.

El costo por M2 de Ares construida en la celds resslteda, tiene un inoremento del 10% por los costos de las tecnalagiss @ ingenieriss
adicionala Gue e requisren para aplicer la Herramienta de Eco-Eficiencia, v los costos sdicionaies de infreestructura por =l incremeanto ca
pisos de la edificscidn. Bl valor del “10%" fue analisds en bate a fuentes ¥ datos de varios proyecios inmobilisres. Consuliores Técnicos
Especializtas de la Herramisnts » Eco-ENgiencis, Datos de la CANICON v 3o verificd gue existe un rangs oe varieded desde el 5% al 155,
segin iay diverias carscteristicas del edificio, por o gue & decidid promadiar o valar antre ettes variantes ol 100

L= ceide resaitads celouls la relacidn del 10 de &rea Otil WVIP, con el #res Otil total, seguide por el cidiculo del precic total del 1004 VIP
mencionado E:-r un walor da SBE0 o m2 de conpiruccidn.
[:f

La celds reia & CAlCUlS I8 relacicn -
walor del mercads dal m2 de construccidn,

& Biws PR lmTTLE o el

restanie, sEguido por wf caloulo prechs 1o

La caleln resaltsds suma &l precio total del 10% de vivienda VIP con el precio totsl de mercado del 90% restante, La presente suma permite
tener el pracio total de todos los m2 vendibles del prayecto,

La celda resaltads divide 8l precla totsl de tades los m2 vendibles del proyecto, pars el drea total vendible. El objetive del cdiculs =s tener el
pramedio del costo por m2 de toda el edifigio, entre dres VIP v Residencia comernisl

Tabla 9 Ejercicio Caso Inmobiligrio (Exoncractin de le COD fiteral B) Case AIVA $221) Elaborade STHV, 2014,

Como conclusion de la Tabla no. 9: Ejercicio Caso Inmobiliario (Exoneracion de la COD literal b}
Caso AIVA $2210, se puede observar que al exonerar €l pagoe de la Concesion Onerosa de
Derechos para edificios que incorporen 10% de VIP, aumenta la utilidad neta actual del promator,
un 1,48%, de 8,5% 2 9,98% en el caso de aplicar la Herramienia de Eco-Eficiencia, con el
beneficio que se esta estimulando la incorporacion de VIP en las nuevas edificaciones.
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INFORME TECNICD QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE | .
REGULA EL INCREMENTO DE PISDS POR LA FIGURA DE SUELOC CREADD EN LOS

L v
TE:;ﬁ[‘[OF"O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Adicionalmente, el analisis expuesto tiende a mejorar si los costos directos para V.|.P. se logran
reducir en relacion a los costos directos de la vivienda comercial.

Existe la posibllidad de sumar los incentivos y las exoneraciones. Por ejemplo en la siguiente
Tabla No. 10: Suma exoneracién b con incentivo a. Se realizd la comida financiera con el caso
inmabiliario que se ha desarrollado en el presente documento:

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO
{Exoneracidn b + Incentivo a = COD 0% + 10% VIVIENDA VIP + 50% AREAS COMUNALES - AIVA 2210)

Uicaciin | R=pubsi salvmdar

FUAS [ paoad
s

11612689
314.190,04
F ¥varas (100w i £30.380.20
Lagaies ; 10E DD 48
| Craz y pos comatruccion, pradisies 307.080,25
Finarsciamlanta irasa B4 por 2 sion) 51.00,10 $1.200,10
| Cosroa inglrectos |5/mi] 13533 136,52
Cextes inalraccos 0| ] FREEE R el b 147702137
TOTAL COSTOS {T-C0CEDmCl) 534361456
oo S de dres vendilse LAG1.29

13807402
1885163 PRECICH B4 WIV|ENDA COMET

e 0 R 6 O L

D 104 4]
THTIEL

Lis frmula de 8 Concezidn Oneroia de Derschos [CO0) por sueio cresdo, determing Gus por cads metro cusdreda (ml} de dres Gl sutonssdo por

sobre ko establecido en el PUOS (COF Totel), ko cusl se calcula: AREA DE TERREND X ANA X AREA INCREMENTO / CO3 TOTAL FUCS. En la ceide

marcada. se propons ssonersr sl valor de COD, @ cambic del 10% de Vhienda de interds Pubiles an la nuevs i &

El ecats par ml e Gres construitds on s celde resatade, thene un incremento Gel 10% par los Ccontos de ey Isdralagias @ ingeniacfas adicionsies que

= reguisren pars aplicar ls Heframienta de Cee-ENiciencia, y los costos adicionales ce infraestructure por el lrorementa de plscs de la edificecicn. B

valor del “10%" fue analizads an base o fusntes v detos de varies proyectas Inmobillarios, Sonsultares Téenicos Eapecialistng de la Herramienta e Eco-

Efici=ncis, Datos de Ia CAMICON ¢ b8 varified gue existe un renge de veriedad desde e 3% ol 15%, segun (as giverses caracteristicas del adificlo, por

le qus a¢ decidié promediar &l valor antre sites variantes al 10%. i

La celda rataltada calcula In relnzidn del 109 de drea Gt VIP, con el drea Gtil total, seguide por el célculo dal precio total del 10% VIP mensionsda

por un valor de S380 6l m32 de construceidn,
3 d ol M

mercade del m2 de eanstruceian,

La celda resaltada suma ot precs toral del LO% de vivienda VIP con el precio total de mercado del S30% restante, Le predents suma permite tener e

precio tokal de todos loa m2 vendbles dal provecto.

[La celda resaitada divide el precia total de todos las m2 vendibles del oroye=cte, para el drea total vendible, El abjathve del edleulo o3 teneral

|promedio del costo gos mi e 1o o) sdifidie, sntoe ares VIP y Besidencis comenalal,

Ba UL restante, sEgU par el caley el pre i nte gar el valos

|Los vatores mastrades n tas celdas retaltadas son ls Retacién: Area bruta/ drea otil, aplicands la propuests del incsntive dal leral a), en el cusl ==
ditminuiria @ 50% de drest comunsles recrontives v aprovechande el 100% del COS TOTAL permitide, Con las cambios eaplicasos, rea th
|vendible aumenta. v 8l dres no compuiables disminuye, [ cuel e DEnencosn para el promotor ¥a Que 18 relacidn 1 s 1 cambie v genera; mads dlﬂﬂdldi

In eddficacidn. menos couta par m2 da ls obra. por efecto. menos precio de m2 par el comprador ¥ s utilided nets pars =l promotor,
Tehla 10 Sumur evoneradidn B) con scentive al Caso AIVA 32210 Elaborado STHV, 2018,
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

BECAITAAA CE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS5 POR LA FIGURA DE SUELQ CREADQ EN LOS
'rmRrrOR]o PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y |
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

Como conclusion, al sumar la Exoneracion del literal b) con el Incentivo del literal a) se puede
observar lo siguiente: al disminuir al 50% el requerimiento de las dreas comunales recreativas
para edificios gue apliquen la Herramienta de Eco-Eficiencia, se da un incremento de utilidad, ya
que al disminuir area no computable, la cual no es vendible se puede llegar apravechar la
totalidad del porcentaje del COS TOTAL del edificio, que se traduce en area vendible. Esto
genera: mas densidad en la edificacion, menos costo por m2 de la obra (ya que se puede vender
mas drea), en consecuencia, menos precio de m2 para el comprador; a eso, se le agrega la
exoneracion del valor de COD por incluir 10% de area util para VIP en la nueva edificacion. La
corrida financiera da resultados positivos y motivantes para que el promotor aplique la
Herramienta de Eco Eficiencia, ya que la utilidad neta del 10,25% con el caso PUOS, sube a
12,65%, aumentando 2,4% de utilidad neta en el caso con Eco Eficiencia.

2.7.2.2 Andlisis del requerimiento minimo de estacionamientos {Aplicando Incentivo literal ¢}

Se propone introducir el literal ¢) en el articulo 18, del Capitulo lll, de la Seccidn |l de la propuesta
de Ordenanza, la cual menciona;

“Podréan reducir o incluso eliminar los estacionamientos previstos en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo y en el ordenamiento juridico metropolitano vigente, sin perjuicio de
beneficiarse del puntaje que oblengan por este efecto, en |a calificacion de este parametro en Ia
herramienta de Eco-eficiencia.”

Mencionado literal, aplica para aquellos proyectos que accedan al incremento de edificabilidad
por Suelo Creado, bajo la presente propuesta de ordenanza, y se veran exentos del cumplimiento
de lo establecido en el cuadro No. 7 sobre el "Requerimiento Minimo de Estacionamientos para
Vehiculos Livianos por Usos", de la Seccidn 2.2 sobre ESTACIONAMIENTOS de las Reglas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo”. La eliminacién del requermiento minimo de
estacionamientos para edificaciones gue aplican al incremento de edificabilidad por la
Herramienta de Eco-Eficiencia se justifica en la Disposicidn Transitoria Octava de la Ordenanza
Metropolitana No. 170 sancionada el 22 de junio de 2017, la cual establece que *[.. ] la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda debera presentar los criterios y disposiciones reformatorias a las
Normas de Arguitectura y Urbanismo consideradas como anexo del Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, en los que se confemple como lineamiento de politica
publica la eliminacion de los requerimientos minimos [...] de estacionamientos [...]"

De igual forma, en la Resolucion No. STHV-RT-09-2017 sancionada el 29 de agosto de 2017,
que modifica las Reglas Tecnicas de Arquitectura y Urbanismao, establece en el literal e) de su
articulo Unico que al Cuadro No. 7 sobre el Requerimiento Minimo de Estacionamientos para
vehiculos livianos por usos (2) del numeral 2.2 ESTACIONAMIENTOS, agregue |a siguiente nota:

“0) Para aguellos proyectos que apliquen al incremento de numero de pisos en proyeclos gue
privilegien la reutilizacion de aguas servidas, garanticen limitaciones de consumo de energia y
agua, y en general las que sean un aporte paisajistico, ambiental y tecnoidgico a fa ciudad, se
aplicard el requerimiento de estacionamienios cuya forma de calculo se determinaré en la
normativa gue la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda emita para regular el Incremenio de
Nomero de Pisos por Suelo Creado por sobre los establecido en el Plan de Uso y Ocupacion del
Suelfo vigente en el Distrito Metropolitano de Quito™.

Adicionalmente a los justificativos legales, es importante reconocer que la huella de carbono de

Quito esta dominada en un 56% por la quema de combustibles fasiles para la movilidad, por lo
que es imperativo tomar medidas que desincentiven la utilizacidn del vehiculo privado.
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QGUE

SECRET AR REGULA EL INCREMENT( DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELQ CREADO EN LOS

TE:{R“‘OR'O PROYECTOS UBICADOS EN LAS 7ONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (FUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

2.7.2.3 Incentivos para los propietarios

Una edificacion en la cual se aplique las diferentes estrategias e ingenierias de la Herramienta
te Eco- Eficiencia, necesita mantenimiento adicional en la tecnolegla instalada en comparacion
con las edificaciones tradicionales, como por ejemplo: mantenimiento de la cisterna de
recoleccién de agua lluvia, terrazas ajardinadas, sistemas de generacién de energia, entre otras.
Esto, puede presentar un desincentivo para los condémines, por los cuidados adicionales gue
requieren las adlficaciones Eco-Eficientes, lo cual puede causar la desinstalacion de las
mencionadas tecnologias. Con el objetivo de incentivar el cumplimiento de las estrategias de |a
Herramienta de Eco-Eficiencia, se propone crear estimulos para los propietarios, condéminos o
habitantes de mencionadas edificaciones, como:

Descuentos o exoneraciones en los impuestos prediales, por lo que se propone introducir el literal
d} en el articulo 18, del Capitulo lll, de la Seccidn |l de la propuesta de la presente Ordenanza,
la cual menciona:

“Exencién del pago del impuesto predial, para fodos los predios resultantes del proyecto, por 3
afios, contados a partir de la emision del certificado de finalizacion de proceso constructivo def

proyecto.”

El incentivo expuesto, estimula el incremento vy flujo de la comercializacidn de unidades de
vivienda en edificios Eco-Eficientes y por tanto incentiva disminuir los precios de venta por la
mejora en dinamica del mercado.

Can el fin de mantener los incentivos, especialmente del literal d) del articulo 18, del Capitulo il
de la Seccion || de la propuesta de la presente Ordenanza, los proyectos deberan sujetarse a un
proceso de inspeccion anual para validar el adecuado funcionamiento de los sistemas y
estrategias de eco-eficiencia implementados como parte de la calificacion obtenida para el
incremento de suelo creado.

Los estimulos se suspenderan s| se demuestra |a suspension del funcionamiento de los sistemas
de eco-eficiencia.

2.8 Infracciones y Sanciones

Se crearon las infracciones vy sanciones, con el objetivo de dar cumplimiento a las estrategias
de la Herramienta de Eco-Eficiencia en la etapa de construccion y de operacion del edificio.

2.8.1 |Infracciones y Sanciones al Promotar

Las infracciones consideradas en la propuesta de ordenanza que regula el incremento de pisos
en los proyectos calificados por la Herramienta de Eco-Eficiencia, estan relacionadas con el
incumplimiento de los parametros de la Herramienta de Eco-Eficiencia bajo los cuales se calificd
un proyecto que aplicéd al incremento de pisos.

A maneara de referencia, la Matriz de Eco-Eficiencia No. 1, correspondiente al Anexo No. 3 de la
Resolucidn No. STHV-014-2017 del 22 de diciembre de 2017 que Expide las Instrucciones
Administrativas v Flujos de Procedimiento para aprobar el Incremento de Namero de Pisos por
Suelo Creado por sobre lo establecido en el PUDS vigente, tiene |os siguientes parametros con
su respective peso sobre 100%:
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SECAETARIA 0E REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELD CREADQ EN LOS
TBRHORIO PROYECTOS UBICADCS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Peso sobre Peso a usar en la
N fa rimfl_:r_:j 100% formula
Porcentaje de area permeable 3% 0.03
| Porcentaje de agua lluvia retenida 7% 0.07
| Eficiencia en consumo de agua | 6% . 0.06
Tratamiento de aguas grises . 8% 0.08
Reutilizacion de agua lluvia 8% 0.08
Eficiencia en el consumo de energia 5% 0.05
Balance consumo/generacion 3% 0.03
Espacios para comercio y/o a
equipamiento social en planta baja 4% ﬁ..ﬂ_#
Diversidad de usos 12% 0.12
Estacionamiento de bicicletas 3% 0.03
Reduccion del nomero de 10% 0.1
estacionamientos R
Materiales: renovables, reciclados, 39 0.03
locales y bajos en COVs i
| Uso de materiales livianos en 4% 0.04
mamposteria
Planes de manejo: escombros, desechos 4% 0.04
sdlidos y mantenimiento g
Integracif':n de la planta a nivel de acera 4%, 0.04
al espacio publico
Unificacion de lotes 6% 0.06
Cobertura vegetal 3% 0.03
Reflectancla y absortancia 2% 0.02
Confort térmico - 3% i 0.03
Confort luminico 2% 0.02

Tabla § Pesas de los pardmetros de fa Matriz de Eco-Eficiencia No. |, Anexo No. 3 de fn Resolucidn No. STHV-014-2017.
Elaharady STHI"

Ademas del incumplimiento con uno o varios parametros de la Herramienta de Eco-Eficiencia, la
sancion considera una varable definida por el monto total de la Concesion Onerosa de Derechos
por suelo creado (COD{sc)). En este sentido, se propone la siguiente férmula para el calculo de
la sancion:

Multa = A x COD

Donde,

Muita = El Monto de la multa corresponde a la sancion imputada al promotor del proyecto
que haya incumplido con la implementacion o puesta en marcha de uno o mas parametros
de la Herramienta de Eco-Eficiencia que fueron considerados para la aprobacién del
incremento de pisos,

A = El % total correspondiente al peso de los parametros de reglas técnicas incumplidas
corresponde a la sumatoria de los coeficientes o pesos de cada parametro incumplido
(ver tercera columna de la Tabla: Pesos de los pardmetros de la Matriz de Eco-Eficiencia
No. 1, Anexo No. 3 de la Resolucion No. STHV-014-2017).

COD = comesponde al monto fotal en de la concesion onerosa de derechos de
edificabilidad por suelo creado {en Dolares de los Estados Unidos de América) cancelado
a favor del Municipio.
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2.8.2 Eliminacién del incentivo al Propietario

La propuesta de ordenanza incluye un incentivo para las personas naturales o juridicas que
adquieran un bien en una edificacion que ha aplicado al incremento de pisos por la Herramienta
de Eco-Eficiencia; dicho incentivo consiste en la exencién del pago del impuesto predial por 5
afios. Dado que el propietario es beneficiario de este incentivo, es responsabilidad de los
propietarios asegurar el funcionamiento y dar mantenimiento a la infraestructura y elementos
tecnolégicos, comespondientes a los parametros de Eco-Eficiencia que fueron aprobados en el
respectivo proyecto. Si producto de las inspecciones estipuladas cada afo, en la propuesta de
ordenanza se evidencla que uno o varios de los parametros de Eco-Eficiencia bajo los cuales fue
aprobado el proyecto, no se ancuentran en éptimo funcionamiento, automaticamente se eliminan
la exencion del pago del impuesto predial.

3 CONCLUSIONES.

« Se reemplaza la figura de "Contribucién Especial” como mecanismo de captura del
incremento del valor del inmueble por suslo creado, por la figura de "Concesidn Oneross
de Derechos” por suelo creado, constante en la LOOTUGS.

= La formula de calculo de la Concesion Onerosa de Derechos por Suelo Creado es la
siguiente:

S(t) " V(AIVA)

COD = ——rsnueen x AU(e)
AUT

Donde:
COD = Concesion Onerosa de derechos por suelo creado,
3(t) = Superficie del terreno,
Y {AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al terreno.
Ale) = Area Util excedente a la asignada por el PUOS (Area que excede a la permitida por el
COS total).

AUT= Area Util Total equivalente al COS Total asignado en la zonificacion del predio.

« La propuesta de Ordenanza Metropolitana contempla la exoneracion de la Concesion
Onerosa de Derechos para proyectos de Vivienda de Interés Social, proyectos de
Vivienda de Interés Piblico, equipamientos y servicios publicos.

= El pago de la Concesién Onerosa de Derechos puede ser monetario o en especie. El
ultimo contempla las opciones de suelo urbanizado, vivienda de interés social,
equipamientos, sistemas de soporle, y obras que busquen mejorar las condiciones
urbanisticas de los sectores donde se implantaran los proyectos.

+ La propuesta de Ordenanza Metropolitana incluye incentivos para aquelics proyectos que
apliguen al incremento de suelo creado bajo la Herramienta de Eco-Eficiencia con la
finalidad de materializar el modelo de ciudad compacta, conectada y sostenible.

+ Los incentivos propuestos en la Ordenanza Metropolitana para los promotores son: a)
reduccion del requerimiento de édreas comunales, b) eliminacion del minimo de
estacionamientos vehiculares, c) reduccién del 50% de la Concesion Onerosa de
Derechos,

+ Los incentivos propuestos en la Ordenanza Metropolitana para los propietarios son: a) la
eliminacion del impuesto predial por 5 anos a los nuevos propietarios y, b) la reduccion
de las tarifas de agua potable y energia eléctrica.
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La aplicacién conjunta de los incentivos aporta al impulso financiero de los proyectos,
con Eco-Eficiencia convirtiéndose en un estimulo para el desamollo de esie tipo de
proyectos.

La diversidad de incentivos da la posibilidad de que cada proyecto, de acuerdo a sus
candiciones tecnicas y especificaciones de PUOS. escoja el que mas le conviene, dado
gue no todos los incentivos aseguran el equilibrio en el porcentaje de utilidad del caso del
PUOS comparando con un proyecto que apligue al incremento de edificabilidad por suelo
creado.

Es necesario tener la opcion de sumar los incentivos v las exoneraciones para impulsar
la Herramienta de Eco Eficiencia.

Es importante la creacién de incentivos para el sector privado o inmobiliario, ya que tienen
la capacidad operativa de aplicacion, de estandares con nuevas tecnologias y estrategias
de construccion sostenible, las cuales son necesarias para cumplir el objetivo de la
propuesta de la presente ordenanza, compactar de manera sostenible a la ciudad, en las
areas de influencia de transporte metropolitano.

Las infracciones y sanciones propuestas en la Ordenanza Meltropolitana estan asociadas
al incumplimienlo de los parametros técnicos de la Herramienta de Eco-Eficiencia por
parte de los promotores inmaobiliarios y los propietarios.

La sancion para los propietarios que incumplieren con el mantenimiento y funcionamiento
de ios parametros de Eco-Eficiencia consiste en la suspensidn de los incentives tributarios
y tarifarios de servicios de agua potable y energia eléctrica.

Particular que pongo en su conocimiento.

Ateptamente,
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TERR'TOR]O PROYECTOS UBICADDS EN LAS ZOMAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTDS CALIFICADDS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

ANEXO 3

Andlisis financiero en casos hipotéticos

Como se menciona an el “Numeral 2.7.2.1 Andlisis financiero” de la seccién "2.7 Incentivos™ del
presente Infarme, los ejercicios se basaron en corridas presupuestarias de proyectos reales gue
aprobaron la Herramienta de Eco-Eficiencia, basada en la Resolucion No, STHV-014-2017 del
22 de diciembre de 2017, Adicionalmente en el presente anexo se hicieron corridas en casos
hipotéticos con datos de mercado en los siguientes puntos:

- Costos de terrenos en varios sectores de la ciudad de Quito (fuente: www.plusvalia.com}.

- Costos Directos (fuente: Datos STHY, OM 196, datos de la CAMICON).

- Precio de venta de unidades de vivienda, oficinas y comercio (Fuentes: Datos Feria de la
Vivienda, datos www.plusvalia.com).

1. Ejercicio Caso Hipotético (Estade Actual):

La Tabla Descripcidn de Datos y Formulas (Estado Actual), contiene una descripcion de los
conceptos utilizados en cada casillero o celda de los ejercicios mencionados. Se ha considerado
de manera general componentes necesarios en toda corrida financiera para la construccion de
edificaciones:

Datos del predio
Costos Directos
Costos Indirectos
Total Costos
Precio de venta
Impuestos
Utilidad
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
REGULA EL INCREMENTC DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS

FECRETARA O

TERRITORIO

PROYECTDS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |
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i 3l warifics Quis 3niTTa un rARES 8 variided desde ol TR 8l 15K, sepie las diversas caracteriztheas del edifizio, per 1o gua 35 dacidid promadisr ol saler grire e3tea

wanarzas ai 105
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cormputsble, exizte 1 m2 de ares util o venditle. Adicional 8 lo sxplicado, an Una difcacién PO i Iagre Neger & In Toteiided del =3 C05 Total” permitias, pod 1od
reguerimizntos de las “Reglas Tecnimas de Aguiterzurs y Urbanisme”™ como araes comuneles, drculesiones, pargueaderos, entre oras, lo cual CIuEa gue &l

EOANIIUCDT O Promoior No puada aproeschar ) 100%, is permiziss ds bras o2l o vandibis

&t Aras CO% Torsd, son los m2 Grilas permitidos por #f PUDS. El Area otil tota wendible, 3on los md Gtiles que miximeo se pudo aprowechar de lo permitide por sl PUOS
g lags 3 un rangs maxime dal 30% 8 344 del COS5 Tetal. En una edificacion no sa logra llegar a la 1otelided @&l =M COZ Total™ parmitide, por los requerimisnio:s de

las “Rigies Tecnicas de Arguitectura ¥ Urbanisme” come Sress comunalas, clroulacionss, pargussderos, sntre stras

Tuteln ! Dexeripeian de Dares v farmular (Extaifo dewall Elaborado por STHE, 2008
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
REGULA EL INCREMENTO DE PISCS POR LA FIGURA DE SUELC CREADO EN LCS

SECRET Al O
mmmo PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADCS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

A continuacidn se presentardn 3 Ejercicios hipotéticos aplicando la actual Resolucion No. STHV-
014-2017 del 22 de diciembre de 2017, en diferentes zonas de la ciudad de Quito con diferentes
AIVAS correspandientes a:

a) Caso 1: AIVA 5580 - Av. Amazonas, sectorLa Y.

ANMNALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISO5 POR SUELO CREADO

{Easrn 1-AIVASE80)
Ublcackin Ay, Amaronas Sector la ¥
Yiviendn, oficing, comercle = _
[0 ERCIENCIA TUAE |2 psos)
18 placa _ idgises
A62 00

DATOS

SO0% O
415800 323200
A 350852 303996
7.169.85 577592
Fi o ares brutaferes G 1BEW
Ares Gtil ingrementads (excedents de PUDS - Aue) 113652
Cosio ded terreno 2 iznon] s 552 RE200(] 5 5486200 5 554 B62 00
Concesidn Onerosa de Derechos oD - igasIsn| s 25.907 80

Incidencia del terrena en dres vendible 5 _ 5

B |costo consrucsion 5/ m2 de dres bruta
| Costo diregtos (CO -5 2157.503.04

3sTEs4262 |5 237334352

100.683 48

Pinnifieacian i I 8630012 | § 12545018 | 5
Administracitn gl 5 179.45018 | & 194.175.27 | 5 151.025.21 |
Publicidad y ventas (sobre venitas) ol 5 22148280 |5 33222420 5 358.396.60
C [zl 2% 5 43 150,06 | 5 6472502 | S 50.341.74
Oitros y pos construccian, predinles sul s 107 875,15 | & 18392713 5 138.522,18
Financiamiento de 30% [tass 8% por 2 afios) | s 2663338 | 5 s190683 |5 17 876,71
| costos indirectos [5/m21 {5/m2) 5 13110 | § 172881 |5 12586
IW*"ME? 5 51485169 | § a3e40871 |5 72694591
D COSTOS (T+LOD-CDLI1) 5 337735673 | 5 LITSETESS | 5 4080154323
Costo de area vendible 4 127632 | § 1.350,81 | § 134217
I3
E [Precio por m2 inciuye parqueo y bodega 5 170000 § 170000 5 1.700,00
ol venz (V) 2429 £.644 484 00 5157532
- total cten 5 11 sesa7 | 8 13480701 s 10SFTTITT
F o T baisd, 5 1155359 89)| § [202.721.058 5
22% IMOuEito rents sodedades 5 i27E.207.010 5 (34529617 5
13% rents sccionistas dividendos 5 {154 808 68)( 5 5
G [omeacer s= Sashml
[Parcentaje tilidad Actusi (sTHY) | . “11,14%)|

Simboiogis

| B coste por m2 de Sres conatrsids en e cslda reisitade, Liars un incremanto dal 10% por log e lai Leer fieE & inganiaiias adicionales gue s requieren
para aplcar is Herremisnee de Egs-dficiencie, ¥ o csires sdicionalas 86 inffa asrruciure por ol incremsnis da pives de i sdificackdn. ) valor dal =10% fua
|analizydo an bese & fusntes v datos de verios proyectos inmebiliacios, Cansuftaras Técnicos Expecinliatai de s Herramisnis » Eco-Elciancia, Daros da la CARMIDON
& variflcd guE Existe UR FARED de virleded derde i 35 8i 15, segum les diverias caracterisiicns dal miificie, per s gus e decidid promediar &l valer antra asTas
| varisnres sl 10W

Ei @rem brute o conEruids STl compussta par al drea no compuzabla, I3 cual no s vendibley ol rea wlll guse ol 83 vandible, Bn las doz dreas, ceda mitleneun
cozto, 3in embargs saio hay Ingreta linandlsrm en of kres vendible o duil; [s ralacidn antre ezoes dos Arsan s s 1, o cusl quisra decir gus por 1 m2 de Srea no
computable, asigte 1 mE a8 iras JEl & vendiBie. ASicional 3 I esplicado, #n une sdificecidn no 4 IGES Ieger & 5 totalldes 44] "% 005 Tosa ™ permicido, por oz
rEgUEs T antel da 18 Ragiag Tecniias da Arquitectura ¥ Urbanizmo™ como Sraas comuhslas, SHculsc|onel, perguasdersd, antre otraa; o cual caule que «|
CHNEIrUEin @ prevneted A ikusds @irevedhar 31 100%, lo parmitido da 3rea Ol o vandible

U Araw OO Totsl, son les md Gliles peomithies pod &) PLAOS. El Aras (ol 1ozl vandible, pon oy m2 Gtiles gus misees be puds sprovecher oe ko permitids per sl FUDS
gue llege & un rengo mEsime del 306 &8 $4% del 005 Totel. En una eOificacion No e IoEs leger @ be totalided del =™ 003 Totel™ permitide, por o3 reguerimientos de
sTernices de Argulterturs v Uirbenams” fems brasd EomusRlds, SiFCUIAZIONET, PRIGUSBOETDL #nire STrEL

Takla 2: Ejercicio Case | (Estado Actusl) Case ATVA $580. Elaborade STHV, 2004,
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |
segmravin % REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO ENLOS

TER.RITORIO FROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EM LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 1 (Estado Actual) AIVA §580, se puede observar
que actualmente es mas rentable para el promotor edificar un proyvecto con las condiciones
PUOS, con 11,14% de utilidad neta, que aplicando a la Herramienta de Eco- Eficiencia con una
utilidad neta de 9,19 % o ZUAE con 9,42%.

b) Caso 2: AIVA $480 — Av. 10 de Agosto e |sabel Tobar (Av. Republica)

IANA!.ISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD (CASO 2 - AIVA 480 |

Ubicacion

10 de Agosto e isabel Tobar (Av. Republica)
Vivienda, oficina, comercho

13| &

|
%
|

B |costo construccién 5/ m2 de drea bruta s
Costo directos (CD) 5

Planificacian B a76.697,31

5 31779821 5 5 381.357.85

Adminisracian 6%| 5 47669731 5 71504597 | § 572.036,77
Publicidad y ventas (sobre ventas) 5%) 5 2118400 | 5 123177600 5 GA5 420,80
C |Leszles % § 15889310 | & 238348,66 | § 190,578,532
Otros y pos construccidn, prediales %) 5 ITIETT6] 5 67730743 ] 5 52558424
Firandamiento de 30% [tasa B% por 2 afias) 1% 5 4800003 ) 5 E2.73541 | 5 52.500.65
Costos indirectos (5/m2) {5/m2} 5 12014 | 5 11872 ] 5 115,74
Costos Indireczas (Cf) 5 2219E2641 ) 5 340151178 | 5 1708 679,74
D TOTAL COSTOS [T+L0D=CD=LCI) 5 1116478217 | § 15.755.06855 | S 1433621100
Costo $/m2 de area vendible 5 108768 | & 118561 | 5 115387

1 500,00

E |Precio por m2 incluye parques y bodegn 1.600,00
Totel vente 15223 580,00 24 635.520.00 18 708 416,00
RE «* | BCRTSE
Vermas - total costos > 525BBO7THR3I] S 6380 45105] 5 5372 20500
F |15% senicipacidn trabajadores § {7B8.83467) § (957.067.66)] 5 {805.530.75)
22% impuesio renta sociedades s (1.330.501.15)] 5 (161225811)) 5 {1.358.157 86}
13% impu=sto renta accionistas dividendos 5 [756.205.23)] § 1953.877.43)] 5 (803.144.65)
G Ganantia neta 5 2353356578 | S 1B55.251.84] 5 1a0a051,74
Porcentaje Utilidad Actual [STHV) | 14,33%| 11,59%| 12,20%|

Simbsalogis

romedi |

| El costo por m2 de dred Construida &n la ceioa ressitaca, Tiene un intremento del 15‘ por los costos de las secnaloglas & ingenlerias adicienales gue s=
requieren para aplicar ia Herramlanta de Foo-Eficiancis, v los costosd adicioneles de infreestructure por gl incremento de plsos de 1a edificacidn. El valor el
=10%" fu= enalicods on base a fusntes v datot de varies proyectos inmobiliarics, Consultores Técnicos Especiallstas de la Herramienta & Eco-Eficlencis,
Dates de fa CAMICON v sa verilled gue exlite un rango de varleded desde =1 5% al 15%, segin las diversas caracteristicas del edificio, por ko gue se decidio

El dres bruta o construlds =38 compuesta por &l Area no computnble, 13 <ual no a5 vendible v & drea 0ol gue 5| 83 vendible, En 135 dos dreas, sada m2
tiene un coe, Sin embargo wola hey iIngreso financiero en i drea vendible o &til) @@ refacidn entre estac 004 dreas o4 1 & 1, lo cual quiere decirgue por 1
mz2 de drea no computable, existe 1 m2 de srea Ut o vendible. Adicional 2 lo explicado, en ona edificackdn no 3¢ lagra llegar a la totalided d=l *% COS
Total™ permitida, por ot requerimientss oe B8 “Reglas Ticnicas de Arquitecture ¥ Urbeanismo™ como dress comunales, Crculsciones, paraueRlercs, entra
otres; ho cusl cauts que ol CONBTFUCTIOT O Rrarmotar no pueda sprovechar al 100%, lo permitido de d+ee Uil o vendible

El Area 0OS Total, son log M2 itiles permitiocs por &) PLOS. Bl Area atil total vendibie, son lot m2 utilet gue Masimo 5& pedo BRMTWECNar o8 10 DErMITdo
por e FLAOS que legd 8 un rangd masimo del 0% 8 95% del COS Totel En una edificecidn no te logre Neger 8 lo totaiiged cel "% CO5 Toad™ permizida,
por bos I‘!ﬂml-mi!ﬂﬂ&_ﬁ: ot “Regias Técnlcns de Arpuimectura ¥ Lirbanismo™ como dreas comunaied. cirtulationes, pemuesders. entre oires.

Tabla 3 Fiercicin Casn 2 (Extada Actucal) ATVA 2480, Elahorada STHY, 208
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE | |
SECRETARA OE REGLLA EL INCREMENTD DE PISOS POR. LA FIGURA DE SUELD CREADO ENLOS
TERRITORIQ) FPROYECTOS UBICADOS ENLAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 2 (Estado Actual) AIVA $480, se puede observar
que actualmente es mas rentable para el promotor edificar un proyecto con las condiciones
PUOS, con 14,33% de utilidad neta, que aplicando a la Herramienta de Eco- Eficiencia con una
utiidad neta de 11,59% o ZUAE con 12,20%.

c) Caso 3: AIVA 5240 — Sector Mercado Mayorista
ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD {CASO 3 - AIVA 240)

Ubicacidn Sectod Mercads Mayoricta
Tipa Vivienda, oficinn, comarcis >
Wi ! Y] PUOY RGO FFICENGIA ZUAE [P pisoal |
I. ot ——F ot H phum 12phos | _ 10 pos |
2.000,00 2.000,00 2.000.00
CO5 TOTAL £00% 00 B
2.000.00 12.000.00 10.000.00
A 752000 1128000 9.400.00
Area Bruta |construiss 1% 596 00 20.580,50 17 BE0.00
150% 155%; 1508,
il ingremantada [emedents de FUDS - Aus) 376000 1.880.00
|Cosio d& r=rrene 5 el B 750.000,00 | & o] s 750.000,00
Concesidn Onerosa de Derechos oD 5 esEo o] & B o000
inidencia o=l TaTana en #rea venditle 5 el B ‘B3z S 8572
B |cosic constroccisn 57 m2 de dren bruta 5 170,00 'S EaB 380,00
‘D':'midu_'gnsm 5 S00E31000| 5 ES0IESE0| S £.TBARO0.00
[ HH L)
Pienificacion anl s 20033280 | 5 0043920 | 5 250.416,00
Adminisracion % 5 30049920 5 45074360 | 5 375.624,00
Publicsdad y venzas |sobre ventas] o5 5 451.200,00 | 5 67580000 | 5 5564.000,00
C [Lem=i= N[5 100.166,40 | & 150383,60 | & 135 308,00
QTres y pOS CONSTNUCCion, predislss 5% S 15041600 | 5 476959,2E | § 333 340,00
Financiamiento de 30% (taso B% por 2 afios) 1%| 5 2600000 | § asaas4n | 5 40.032.00
| Costoes Indirecens [5/ma) {5/m2) H saeEs| 5 ar7e |5 5488
|Cosmms ingrectos (1) £ 13863480 5 105070326 | 5 1 854 620,00
D [ TOTAL COSTOS [T+00D+C001) 5 709653440 | 5 115356E8EE | 5 %315 £31.00
Costo 5/m2 de drea vendibie B OB Lo s 35100
Elhuinurnzhd-nmmrw s 120000 5 120006 § 1200,00
otal veota (V) 5.024.000.00 13.535.000.90 11 7880.000,00
H 1931112 5
F 5 (259886570 5
] (SOSB2S.TIH S
12% impnssts ranta SCIoniA0as dividendos 5 {288.096.51)] 5 (296.837.014 5 (253.704.71)
Ganancia pam g 85236185 5 BEMENTI|E §79.140,55
(= niaic Ut ota = ] == : o,56%] 66| ~7o79%|
slmboiogia

El eosto por m2 de drea construlds en la celda resnltada, tlene un incremanco del 10% por 105 costos da |ns tecnologlas  ingenierias adicionales que 52
requieren para aplicar |8 Herramients de Eco-Efclencia, ¥ los costos adicicnales de Infrasstructura por el incremento de pisos g2 [3 edificacion. El velor del
*10%" fue anelizade en bese @ fusntes v datos de varios proyectos inmobilisrios. Consuitores Tecnicos Especializtas de lz Herramienta e Eco-Eficiancia, Datos
de lg CAMICON y s& veriflco quee existe un range d= veti=tad desde = 5% al 15%, segin los diversas caracteristicas del edificic, porlo gus s= decidid

_ |promediar 2| valor entre sstay varantes al 10%.

El 8r23 bruta o CONSTTUIGS &525 compuests por & dres no computabis, Iz cual no es vendible v &l dis 00 que 3 es vendible. En las dos Sroes, cade m2 tene un
oSt sinembarzs solo hey ingress finenciens en &l drea vendible o Tl ia relacitn entre eo12s dos sreas e 1 8 1, bo cusl quisre dacrqu= por I ml e &rea
oo compuable, sxiste 1 m2 de srea (0l o vendibiz. Agicional 3 ko sxpiicado, en une edificacion no 3 logre lisger a le totalided del =5 COS Toal™ permitido,

Bl Area O0S Toml, son los m2 uvhies permitides por ol PUOS. B Ares doil toial vendibie, son W32 m] dtiles gue mimms f& pude Bproverher B2 I permmitss por
&l PUDS gue B=g3 3 on R0 masimo del 90%W & 3% del 05 Towl En una siificackin no s¢ logra legar & ia votaiided del =% (05 Totel™ permitids, por los
reguenmismos de ias “Hegins Temnices de Arguiteriura y Urbandzma™ como areas comunalid, Crtulbdiones. parguesdens, eNlre oligs

Tabie 4 Ejeveicio Caso 3 (Extado Actual) ATV 3240, Elaborado STHY, 2018
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SECAET MR OE

TERRITORIO #rovee

INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |

REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELD CREADO ENLOS
TOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 3 (Esfado Actual) AIVA $240, se puede observar
que actualmente es mas rentable para el promotor edificar un proyecto con las condiciones
PUQS, con 9,56% de utilidad neta, que aplicando a la Herramlenta de Eco- Eficiencia con una
utilidad neta de 6,61% o ZUAE con 7,79%.

2. Ejercicios Casos Hipotético (Incentivo literal A):

La Tabla Descripcion de Datos y Formulas (Incentivo a) contiene una descripcion de los
conceptos utilizados en cada casillero de los ejercicios mencionados,

ANALISES DE INCIDENCEA DEL CORAD OF COD POR INCREMENTD DE PESOS POR SUELO CREADO
UEicacia
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE DRODENANZA METROPOLITANA QLIE |
REGULA EL INCREMENTQ DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELD CREADD EN LDS |

BECNETEAIL OE
TERRITORIO PROYECTOS UBICADDS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y |
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

smboingis
£ et Byt 3 oondtmanda mssh eompimta por =) Sezng sorpetatin, 1 oyal g e vincve o i o sies vl S dot et i 2 v wn st S mbangs sl bagisgreso i ate e inel loey e o 2k i midn mee
180 000 Weis, ol nenual i e 1Ll oual oo dect: que por Tma e drvang oo puribie, seiste  md de dned 0 vand ble, Aol i o soloade, el flzaasn s se oors Begar s b notlzad de! #3 COF T samiice, pores
et innie de 1 *Feglint Thanizas de Amuitectoe s Lsanismo comio Db e3TUr i 01000 sEiENeS. Pamiacenns, 2T oiras; & AU AL G o OTSTLOS 0 Tnar N0 SURS ' 3veiha o TR & permitida de irsa [ 0 iendle
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s o il 507 =1 ks vt p e heste sl asies
Comyioud deimiama dio e sor R vy sl com.
Tabla 5 Descripcion de Datos v Formulas (Tncentivo o). Eloborads por STHV, 2014

El presente Ejercicio esta basado en los casos expuestos anteriormente, aplicado al Literal a),
del Articulo 18, del Capitulo |ll, de la Seccidn || de la propuesta de |a presente Ordenanza, la cual

menciona; .

“En proyectos a ser declarados bajo el régimen de propiedad horizontal, podrén reducir las éreas
comunales en hasia un 50% de la superficie minima requerida en las Reglas Técnicas de
Arguitectura y Urbanismo. "



INFORME TECHICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECHET AFA OE

REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELQ CREADO EN LOS

TERR'TOR'O PROYECTOS UBICADDS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECCHEFICIENCIA

a) Caso 1: AlVA 5580 — Av. Amazonas, sector La Y (Incentivo A)

AMNALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO
(CASO 1 - MITAD AREAS COMUNALES RECREATIVAS - AIVA 580 )

Uibicacadn Aw, Amagonas Secor la ¥
Tipo Viviends, oficing, comerdio
¥ L] D
¥ L
£rea termenc

Relanon: ares hrutafa Nl

Area (til incrementada Iemderm: de PLOS - Aue)

Costo del terreno

Concesidn Onerosa de Derechos

Incidenca del terreno en-dres vendible

{costs direcms (0D 3160
COSTOS INDRECTDS
B5.300.12 12045018 | 5 100.585.48 |
5 __ 12945018 5 18417537 | & 15102521 |
Pub&d:hd-.rvmhs {sobre ventai) B B 22128280 8 3322222015 258 396,60
Legaies 2% 5 4815006 | § sa73509| 5 5084174
Dfres y poc eongtruenion, pradiakes 5l 5 10787515 | § 17883558 (| 5 138.622.18
Financismients de 30% (tass 8% por 2 afioy) 1%| S 1665338 ] & 3306442 |5 2787671
Costos Indirectos (5/m2} {$/m2}) 5 1811015 1319215 125,86
Costos indirectos {Cf) 5 61489168 |5 932 878755 71694591
TOTAL COSTOS [T+C0D-C0+0T) 5 582725673 % 5.158023345(5 4.080.154,23
Costn 5/m2 de drea vendible 5 127692 | § 5

Predo-por m2 induys parqueo y bodega

1.700,00

2.223.838.0C

5 110239527 | 5 5
15% partiipacion tabajsdores 5 {165 359891 § (2e0s857s5) = umiﬂjq
27% impuesin renia sodedades H (2R e0701M S (473 354 63} 5 (275 207,78
13% impuesio rents acionistes dividendos 5 (164 BOA&SN 5 (278650461 5 (162.622 T8
Ganandia neta 5 49532367 | 5 B3FO0B0EZ ]S 4B5 780,55
|porcentaie tnilidad con Propuesta - MITAD A COMUNALES 11,18%)] 11,28%( 9,42%|

Simbotogia

wandibla ¥ Manos area No computabie

Totsl® parmitige, por loy reguerimisntos da el "Regies Tecnices o8 Arguitectura y Urbanimme” come kress comun nles, ciroul
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cual parmite reduelr ol dras comunel @l B0, ol sscenanio eambis dende L posibiiidad de sprovechisr sl 1000 del COSTOTAL, permitide twner mas sres Uil o

El Rres DIUTE O CONSTIrOE 2108 COMPURTIE BOF &l 3reR o compUIsbie, fa cual no es vendible v o Bres Uil gue 3 &3 vendibls. En (R 2o Sreas, ceds ml tens
wn costo, zin embargo solo hey ingreso finencisre an el Gres vendible o 0zi; la relacién entre estes des drens, an s scruslided 25 1 3 1, lo cusl guisrs decir gue
por1m2 de drea no computable, enizte 1 m2 de dren inll o vendible. Adicional a io explicads, en une sdificecitn no e logra flegara ia totalioad el =% 000

deros, entra

premadiar &l valer antra artas veriantes 8l L0%W

£l costo por m2 de dres construlde en e celds ressitade, thene un incremento del 10% sor los corted de e vecnologiss & ingenierias adicionales qus e
reguisren para aplicar s Herrarmlents de [eo-Bficiencie, v los coztos adicionales de infrasstructurs por el Incremento de pizos de la edificacidn. B valor dal
+~10M" fue snalizads en bass & fusnied v datol de verios proyectos inmobiliarios, Consultores Tecnices Dipecializtes de la Herramienta @ Eco-Eficiancia, Catos
e Lp CAMICTIN ¢ 3o verifico gue swiits un rengn de verisded dexde = 55 a1 15W,_ tesun int diverass emrmcreriavicns del edificio, por o gue se decide

Loz valores mosmrades an bas celdas resanadss son I3 Ramcién drea bnsa) Gres ool, aplicerds 13 propussts ol incantive Sl lreral a), #n o cusl se
disrrsriri el S0M de STERs comuneled (ecresTivel ¥ Bpovechanco sl 100% des COF TOTAL permitkds. Con 03 COMSIOT Apicadas, of 3raa Coi vendibls
surmente_ y el dres na tereputable diaminure, be ousl o1 bensficions pere ol promotor ye Gue [e relegkin e 1 cambie y genera. mas cennded a0 la sdificacion,
RaAnas Cotin poy T de la sbra, par sbecie, Mmanod pracks dim? pard 4l earnpradss y =t wtslndad rets pers ol gromator,

Cogrs dad terrans por mZ, dato tormeds pde LE fuelmtd www . Slusvaliaocom

Coxts totel del tecreno, detc temads par b8 fusnts wws pluyvelie com

Tabla 6 Ejercicio Caso [ (Tncentive A) Caso AIFA 3380, Elaborada STHI,
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INFORME TECNICD QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |,
==cReTaBlA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELD CREADD EN LOS
TERR'TOR'O FROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACIGN ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 1 (Incentivo a) AIVA $580, se puede observar que
al disminuir al 50% el requerdmiento de las areas comunales para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, equilibra la utilidad neta PUCS para el promotor del 11,14% a un
11,84%, con la Herramienta de Eco- Eficiencia y ZUAE a 9,42%

b) Caso 2: AIVA 5480 — Av. 10 de Agosto e [sabel Tobar, Av. Republica (Incentivo A)

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO

[CASO 2 - MITAD AREAS COMUNALES RECREATIVAS - AIVA 480 )
Ubicacién 10 de Agosto & [sabel Tobar (Av. Repubica)
T' | Vivienda, oficins, comercio

Aren terrenn
005 TOTAL
AREA (OS5 TOTAL

A Area iiril toral [res vendible)
Aren Bnms (construsda cubl

Area (il incrementada [exedente de PUOS - Aue)
Costo del terreno e

D
5 T T9B2LE 5 5

Administracion %) 5 476697311 5 71508597 | & 572.035,77

Publicidad y wentas [sobre ventas) 5% 5 82118400] 5 123177600 ] 5 985.420,80
C |Lzeai=s %] 5 15888910 5 23833866 190.678,92

O1ros y pos construcrion, prediales 5% 5 39724776 | 5 65855790 | 5 52658424

Financismiznma de 30% (tass 3% por 2 afios) 1% 3 4500005 ) 5 6597123 5 52.376,59

Costos Indirectos [5/m2) {&fmZ 5 12034 | 5 121615 11615

| Costos indirserns 01} 5 2371982641 ] 5 338530706 | 5 2 71585558
D TOTAL COSTOS {T=E+LD+(1) 5 1116478227 | 5 ITg931955562 | 5 12523 86054 .

Costo $fm2 de drea vendible 5 108768 | 5 109475 ] & 1.18L19

E |Precic por m2 incluye parguec v bodega 1.500,00 500, i
Total venta (V)

wh

Ventas - total costos & 5258897 83| 5 B.276.08338 | 5 5.158.755,06
F |15% panicipacién trabajadores 5 (788.834,67)] §  (1.241.406,66)] § (773.813,26)
22% impuesto renta sociedades 5 (1.330.500,15)| & (2.093.839,23)] 5  (1.505.165,03)
13% impuesto renta accionistas dividendos 5 {786.205,23]] 5 (1.237.268,63)] 5 {771.233,88)
G Ganancia neta S 23533%.78] 5 370352985 | 5 2.308.542.89
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENAMZA METROPOLITANA QUE |

_— REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
"%Rﬁn'omo PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENT# DE ECO-EFICIENCIA

Simbologia

£l drea Bruta o construlda sord campuecea par &l drea no computable, Is cusl no o5 vendible y &l drea Util que ¢ &2 vendibls, En 8 dos
areat, cada m2 tlens un cotto, $in embargs solo hay Ingreso financiero en el area vandible o Gth; la relacidn entre estos dos dreas, en la
oactunlidad es 1 a 1, lo cual qulere decir gue por L m2 e drea no compurzbie, &sté 1 m2 de drea dtil o0 vendible. Adicional 8 la
explicato, an unh edificacidn no L& logre lieger & Ia woralidad de| "% COS Tot!™ permitido, por os requarimientos de las “Reglas Técnicas]
de Arguitecturs ¥ Urbanismo® como areas comunalas, chroslaciones, parqueaderos, antre otras; |o cual couss gue el constructor o
Promotor no puedn Bprovechar ad 100%, [0 parmitida g2 &rea il o vendible, Aplicando ef incentivo del liveral a) el cual permite regucir &f
Area comunal 8l 50%, &l escenario cambia dando ia posibliicad o aprovechar & 100% del 005 TOTAL, parmitids t2ner mas sres uzll o
wvendible v mencs dfes no computable,

El costo por md de drea constriida en la celda resalada, dena un incramants dei 10% por los coutos de las tecnologies e ingenierias
adicionales gue f& reguisnen pars apiicar ke Heramienta de Eco-Efidencia, v los costos adidonales de infrasstrocturs por ¢ incremento
| de pisos de la edificacidn. El valor del “10W" fue anaiizado en basa a fuenes y Sans da varios proyeciod inmobillarios, Consultons.
Técnicos Especisinstas o 1 Hermamisets & Eco-Eficienas, Datos de ta CAMICON y e verificl que exists un rango o& varisdsd desde o
= | 5% 81 15%, segUn las drversas caracrericticas del edificio, por ko Gues ©& decidid promediar el valor entre s3tes vartantes al 10%.
mwmuwmmmwmwunwmm fred Ui, splicanco ts propuests del InCentive oel litersi a),

j =n e cual 3= disminuirip &l 50% de dreas comunales rarreativas y aproverhando =i 100% def 05 TOTAL permitide. Con los cambios

| expticacion, o brea ol wendible sumenta, y & dres no comprtable dieminuye, io ol s benelicioss para ¢ promatsd ya que le relscidn 1
18 1 cambia ¥ geners: mas denuidad an 13 afificacon, MEnos COSID por M2 ge 13 obry, POr &TECT0, MEN0s Dreco oe m2 pars &l Comprador

Tabla 7: Efercicio Cave 2 (incentive A) Caso AIVA 3480, Elaboroda STHY, 2018

Como conclusion de la Tabla: Ejsrcicio Caso 2 (Incentivo a) AIVA $480, se puede observar que
al disminuir al 50% el requerimiento de las éreas comunales para edificios que apliguen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 11,49% (sin
incentivos) a un 14,13% con una mejora de 2,5%. En el presente caso casi logra la equilibrar la
utilidad neta que construyendo en el caso PUOS el cual es 14,33%.
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |
SEcRETARA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELG CREADO EN LOS
mn'ORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE)Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENGIA I

c) Caso 3: AIVA §240 - Sector Mercado Mayorista (Incentivo A)
ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO
( CASO 3 - MITAD AREAS COMUNALES RECREATIVAS - AIVA 240 |

Ublcacién Sector Mercado Mayorista
Vivlenda, aficina :urneiﬂ:r =
o I:F-!-\'.H.Nm | JUAE (2 pisos)

_10 pisos _

COSTOTAL
A AREA COS TOTAL

Ares otil total [ares vendible)
Area Bruta [construids ciblerta)

a/dres ull*

Area (il Jrnunm {encedente de PUDS - Aus)
Costo del temeno 5

Concesién Oneross de Derechos
Incdenca del terrend &n ares vendibis

Pianificacidn % 5 zmizm 5 300238201 5 250.415,00
Adminiswracion 1 B 30049320 | & 45074680 | 5 375.524,00
Publicidad y ventas [sobre vertas) 5% 5 451.200.00 | 5 676.80000| 5 554 000,00
C [Lzsates i B 100.166.40 | § 15024860 | § 125.208,00
Otros y pos construce)én, prediales 5%| 5 25041600 | § 41514000 S 321 480,00
Financiamiento de 30% {tasa 8% por 2 afios) 1%| 5 36.,000,00 | 5 4752000 | 5 40,032,00
Costos indirectas (5fm2) {5/m2) ] 9889 | 5 100,05 | 5 05,10
mmm;ai 5 133861440 | 5 204095760 | & 1575, 760,00
D TOTAL COSTOS [T+COD-CD+00) 5 7089688440 ) 5 1133375760 | 5 £.540 360,00
Costo §/m2 de drea vendlbie 5 5 5
E [Precic por m2 incluye parguesy bodega 1.200,00
Towal vems (V) 2.024 000,00

= - 192706560 | 5 3.066.24240 | 5 5
F |35% pamicipacion vabajedares 5 (289.059.84)] § (459.936,36)] 5 (350.945
22% impuesto renta socledades 5 (287547600 5 (775.758,331] 5 {521 828,
13% impuesto renta acdionitte dividendos 5 {IE2 09631} 5 [458.803.24)f 5 [322.775,
G Ganancia neta 5 s6235186|s  13nRM3a7|S 108592350
| Poccentaje utiided con 5, 9,53%| 9,28%)|

El drea bruta o construida etk compuetta por af dres no computabla, 13 omal ne 3 vendible y el drea dtll gue &l &4 venditide En las dos dreas, cada
M TN Un COTED, 'lH\.I'I'IIII"I'.I!ﬁﬂmW‘Eﬂflr:ll'l'm'lﬂ'l;rmdmw&ndﬁ':“fmﬂm.“ﬁl“iﬂll‘ en ks actwalidad es 12 l, o
cul quiere decir que por 1 ml de §res ne computakble, sxiste 1 m2 de drea Uil o vendible Adicional 8 io esplicado, en une edificackin po 5& logra
ltegur o ln tomalkded del “M COS Totel” permitido, por los requerimientos de las “Regias Técnicas de Arguitectura v Urbanisme™ como arcas
cominaled, circulscionel, pamuesteros, entre ouras; |0 ousl CEUSE qUe &) CONFINUCTOr & promotar no pueda aprovechar sl 100%, lo permitido d= Srea
il o vendible, Aplicande el Incentivo del literal a} el cual permite reducir e Srea comunal @l 50%, @l escenario cambla danda 1a posibilidad de
spravechsr &l 100% dal COS TOTAL, permitida tener mis drea dtll o vandible y mencs drea no computable
El costa por m2 de droa construlda en ie calds resaltads, tiene un Incremsnts de) 105 por 105 cogtos de las tecnologlas e ingenlerias adicionales que
se requieren para aplicar In Herramienta de Eco-Eficiencia, y los costos adicionales de infraestructura por el ingremanto de pisos de la edificacion. El
walor del 100" fus analizade &n Bace a fusntes y datos @ varies proyvectos inmobiliarios, Consultores Teenlces Especiallseas de la Harramisnts =
icn-—Eﬁ:lm:lb, Datos dis s CAMICON 'ql se verlfod gue existe un Ao de varieodad desde of 5% al 19%, segin las diversas carecteristicas del edificio,
e estas varanies a1 0%
" |Los valores mestrados en las ceigas resaltacas son la Aelacién: Ares bruma/ Srea dtil, aplicando la propuesta del Incentivo del Nteral a), an &l cual s&
Joisminuirie el 50% de jreas comuiiales recreativas v sprovechando el 100% del 005 TOTAL permitide. Con los cambios sxplicedos, = Bres dril
|wendible gumanth, ¥ @ Gres no computable disminuye, lo cual 24 baneficioss pare e promotor ya que la reiscidn 1 a 1 combis y genera: més
|2ensidas en in eaificaciin, menas costo por M2 de la obra, por efecto, menos precio de m2 pers ol comprador ¥ mss utllkdad neta pars &l oromotor.
= Costo del Terrens por M. date tomado por i fusnis www. plusveila.com.
[E=ES] Como tom| del termeno, oo tamado par ia fuents werw com.

Yirhi 8: Efercicio Caso 3 (Incentived) Caso AIVA 5240, Elaborade STHV, 2008




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE OSDENANZA METROPOLITANA QUE
e REGLULA E1 INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELD CREADQ EN LOS |
TERRITORIQ PROYECTOS UBICADOS EN LAS 20NAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECC-EFICIENCIA |
|

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 3 (Incentivo a) AIVA $240, se puede observar que
al disminuir al 50% el requerimiento de las areas comunales para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 7.61% (sin
incentivos) a un 10,46%, en el presente casi logra equilibrar la misma utilidad neta que
construyendo en el caso PUOS gue es 10,65%.

3. Ejercicios Casos hipotéticos (Incentivo literal b):

La Tabla Descripcion de Datos y Formulas (incentive b) contiene una descripcion de los
conceptos utilizados en cada casillero de los ejercicios mencionados.

RNALISIS DE INCIDENCIA DEL ﬁﬁﬁ DE CO0 POR INCAEMENTD DE PISOS POR SUELD CREADO (INCENTIWVO B = COD 503 1
-T2 Bemrifn
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FLC bl bl SO
Ol sel8DrDn T T
ARTA COT TOTAL - BATATEE PSP s e e S
st caprara ray g AAfacog101ML ST mearrevns iar
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Kren a0 vtat [Erun rradile) ok ComsTmmLran cosToTAL A LT A L D COMITRTLETIL GO TR TAL TUAT
[Eeca Brea [ sids Tebinne, imatey
cxthcivanmarntas, badsgas, Gras & D T T I e L T [ it
Al comunalic, circturissar, ismied strcety ree—rh stroein
Eicmiser, abc
3 [TV e T MY YT N - T
mcremenl w - dogs A EarTeEwtr immehd bun d reil | SR ITE CECPRLFTE & L sledmad o Fok T1 061
PUGE - Al gy

Cartm del torrsus

Cosrzies Deecrwrs du Derubes
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COSI0HECOMEIRDSOIOHIEATD
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PERT SONT [Faaa i T ey ]
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| Peblisided g ssates freles seailiee) L
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il P e i campEA e e iea LaEms
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LE2 A
L s CFTAL VTR - Ty BAETRY)- [T VO YRS - TOTAL OFSTT)
EARTICIPACHIA - ExTo: | PasT kD g - IR RO FARTIZS ACHEW TRABAJADOBLT - INPLLITO
PESTA-SLHTA ASTHMEETAS WLATE - BEMTA BSTOnIETEd WInTA-ERTLALSoRNETAS
[ GANANCIANETA |  GANANGCIANGTA | GAMANCIAWETA |




INFORME TECMICD CIUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE DRDENANZA METROPOLITANA QUE
EECAETASIA (= REGULA EL INGREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADD EN LOS
TERR"‘OR]O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZOMNAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y |
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Simbologiz

! Srea bruta O CORSTrOICE £I18 compuetts por #l bres no tomputable, s cusl no =t venditle y el dres Cril gue ol o8 vendile, B les dos aress, ceda m2 tene on coxs, sin embangs sole
iy ingrase fnsncien an ol Sree vendishe a0t |8 relscSe ertre ertes Sof Sress o5 1 8 1, Io cual goiere Setir que 0o¢ 1l de pres ns compuwiebie, eome Il de dnes Ut 0 venidibe
Afrigngd 3 bo mxplicadn, en ore edificbion A5 18 bogre Heger & la totabided del "R 008 Toml” permitise, pov los reguertmiesios de lna “Ragles Tecricas Se Arguitecturs y Urbaniime”
rorme drmas cormanales, Cituisteored, PAASRSEIDL, Binre ORI IS Cunl CRGEE Sua ol TDO D SIOMETSs mG pusss aprovrehar B 100K, be parming de Sres ol o vemctible
¥ roptn por m2 de grea consirekdE §0 15 LN reasitady, Tens LU i noreesEmTe del 105 por ion coste S L MCRSiS i @ ISt FOaer3ien gL e regueErer B dpliiad i
Merrprmiancs de Loo-Ficencia, yies COTIOT boicionsbet de ieframtrucnors pos £f Incremann S pivee o4 1n adsficscion. [ vwior Sl " 1097 fuoz an3lods en tame 3 fusrtes y S8to0 08
mmmmmmuﬂmmwwunwnﬂl-Mmhﬂﬂhmvﬂrﬂmmm un rangs S earieded deide of BN a0

! : diar mi valor enire 588 38
hmh*hc«mﬁ*mnﬂﬂmI'L'ﬂﬂllww-lu:muHumMiMpﬂﬂumwimﬂlﬂlmm"mwmﬁ*hﬂﬂm”"'Wlm
Total), Io cual s& caleuls: AREA DE TEAREMD ¥ ANVA X ARLA INCREMENTD / (08 TOTAL PUOE Er la ceids marcada, 2o propons myltiphicar ¢l resufade de 3 formuta per &1 508, haciendo una

raductidn de COD @12 mitad, splicande s propuesta del Incentive dal literal bl

== |Costototal del tecrens, date ramads por |3 fuants . olusvalla.com,
Tubla © Deseripeian de Datos v Formmlas {incentive bl Elohorgda STHE, 2018,

El presente Ejercicio estd basado en el caso expuesto anteriormente, aplicade en el Literal b),
del Articulo 18, del Capitulo 11, de la Seccion |l de la propuesta de |a presente Ordenanza, la cual

menciona: .

*Reduccion del monio a pagarse por concepio de Concesion Onerosa de Derechos en un 50%."

a) Caso 1: AIVA 5580 — Av. Amazonas, sector La Y (Incentivo b)




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

TERRITORIO

REGULA EL INCREMENTO DE PI505 POR LA FIGURA DE SUELO CREADD ENLOS |
PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y |

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO

Costo del terreno

Concesion Onerosa de Derechos

ddhimtnirumﬂblt

Costo construction 5/ m2 de dres bruts

(CASO 1-COD 50% - AIVA 580)
Ubicacion Av. Amaronas Sector ln Y
Tipo Vivienda, oficina, comercio
DATO d d Sicn
[ () [ 0% alkw
Area terreng 462,00 462,00 252,00
COS TOTAL BOA%N, S00% Toosy
AREA COS TOTAL 2.772,00 4158.00 323400
Area il total (drea vendible] 2 605,68 390852 303006
Area Bruts i'mnnruldn cubierta) 4.690,22 7.269 85 577592
Refar 1 1B0% 185% 180%|
Area utiimtmtldn‘mdmdem Aue)

167596

Costo directos {00}

36754268 |5

rlf'Fudﬁn

Costo 5/m2 de &rﬂ ven:llHe

1.700,00

5.222.108,47

45 5 8630012 | 5 12945018 | 5 100.683.48
Administracion B3 5 12945018 | 5 194175237 | 5 1531.025.21
Publicidad y vertas (sobre ventas) 53 5 221482 80| 5 352224205 25839660
Lagales 2% 5 4315006 | 5 6472509 | & 5034174
Otros ¥ pos construcclon, prediales 5% 5 10787515 5 18382713 | 5 138.622,18
Finapclamiento de 30% (tasa B% por 2 afios) 1%) 5 2663338 | 5 29270,10| 5 27.255,04
Costos Indirectos (5/m2) {5/m2) 5 131,100 5 12844 | 5 125,75
Costos indirecios [Cl] s BILE91RY | 5 933771885 72532424
TOTAL COSTOS [T+COD+CDNCH) & 332725673 ] 5 ] 4066581 18

s i

170000 | 5

1.700.00

_-\:EEEDD

6644 484 00

Ventzs - total costos 5 1102399275 142237553 5 110135085

15% perticipacdn trabaiadores s (16535089 5 (IHJEE,!!-![ 5 [185.202.53)

22% impuesio renta sociededes s (278907 .01)] 5 (359.861.01)] § {27B.641 76}

13% impussto renta acoonistas dividendos 5 [164.30869)] 5 (21264514} 5 (165,551 o5)|

G Genanoa neta 5 29332367 | 5 53651305 s 253 55450

|Porcentaje Utilidad con Propuesta - 50% COD 11,14%| 9,58%| 9,548%|
Sernbologia

El dres bruts © construlds sitl compueits oor & éres no computsbic, is cul no es vendible v ¢ dres Gtil gue o o3 vendible. En les dos dreas, reds m2 Hene
un coEn, 5in embarge solo hay ingreso finandiero en el drea vendible o Oul; 1a relacidn entre sutes dos dress o3 1 2 1, lo cusl guiere dedir que por 1 m2 de
dres no computable. existe 1 m2 de drea 06l o vendible. Adicional 3 lo espliado, en una edificecion ne e bogra llegar a la totalidad del “% 005 Total™
permitidae, por lod reguerimientos de las "Regles Téonias de Arguiteciura v Urbenisma™ como &reat camunales, circulsciones, parguesdaros, entre otras;
o Cual Calets e &l constructor o promator no pueda aprovechar al 1005, o permitide de fres 08 o vendibie

pramediar el valar entre estas variantes al 0%

El costo por md de Sres construlds en ls celda ressllada, tiene un incremento del 10% por los costos de lis tecnologias = ingenlerias adicionales que =
requigren para aplicar |a Herfamisnta de Eco-Eficiencis, y los oostos adidonales de Infraestructura por gl incremeiito de plaos de la edificacion. & valor del
T10%” fue anakizado en bace o fuentes y datos de varios provectos inmobiHarios. Comsultores Téonitos Especinlistas de la Herramienta & Eco-Eficienda,
Datos de la CAMICON v de verilicd que existe um rango de variedad desde el 5% 8l 15%, segin las diversas caracterstcas del edificio, por lo que se decidie

La formula de Ia Concetidn Cnerosn de Derechos [COD) par suslo creado, determing que por cadn metra cuadrada [m2) de drea Gtil sutorizado por sobre
|2 estalscide en el UGS [COF Tatal), lo cusl se caloula: AREA DE TERRENO X AVA X AREA INCREMENTD / CO% TOTAL PUCS. En la celda marcada, se
propans multiplicar el resuiteda de in formuls por el 50%, hacendo uns reduction de CGOD = la mitad, aplicando la proguests del incentivo del lit=ral b)

= Costo del terreno por ml. dato tomads por s fusnte www plusvalia.com.

Eosto total del terreno. dats tomado por (s fuente wawne plusvalla. com

Tabla 10 Ejercicio Case Inmobiliario (fncentivio b) Cazo AIVA 55380, Elaborada STHV,

2018
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QLIE .
EECaETAls 06 REGULA EL INCREMENTO DE PISCS POR LA FIGURA DE SUELD CREADO EN LOS
mm PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
_EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCLA

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 1 (Incentivo b) AIVA $580, se puede observar que
al disminuir al 50% de la Concesion Oneroso de Derecho" para edificios que apliquen |la
Hemamienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 9,19% (en el caso
actual) a un 9,58%. En el presente caso no logra la misma utilidad neta que construyendo en &l
caso PUOS pero tiene una mejora en utilidad que puede llegar a ser estimulante para el promator,

b) Caso 2: AIVA $480 — 10 de Agosto e Isabel Tobar, Av. Republica (Incentivo b)
ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADD

[CASO 2 - COD 50% - AIVA 480 )
Ublcacian 10 de Agosio e [sabel Tobar (Av. Republics)
Tipo Vivienda, oficina, comerco

O0S TOTAL T00% 0505

AREA COS TOTAL 10.920.00 15.380,00
A Area (7l totzi (Ares venditie) 10254 80 15.397.20

Area Brots ids
h&m&mtmum—ml
Cosip del terreno 2

Concesidn Onerosa de Derechos
dﬂmmm

B | Costo construccicn 5/ m2 de dres bruta : ]
Casto directos (CO) 5 7823095520 ] 5 1354514862 | 5 1053168480

Plarnificacisn 5 31779821 | § 47568751 5
Administracidn B & 476.697.51] 5 71508597 | & 572.036.77
Piblicidad y ventss [sobre ventas) %] 5 B21.1B200 ] 5 123177600 ] 3 9E5. 420,80
C |Leaales %) 8 15889010 | & 23834866 5 100 678,82
Orros y pos construccion, predisies. 5%| 5 397.247,76| 5 57730743 | 5 526.582,24
Flrmrdumimmd:“lma“w:;hl 1%] 5 4800003 | 5 5536822 | 5 50.300,34
(Costos Indirectos §5/m2] {5/m2j 5 120,14 | 5 11853 | & 11554
|Cosros indirecros (CI) 15 INGE6AL] 5 3304543595 2 T0EITESY
D TOTAL COSTOS (T«CODCD+C1) 5 1116878217 | 5 1800419576 | 5 1528555758

5 5 5

Costo 5/m2 de dren vendible 108768 7516 L155.7%
E Precic por m2 inciuye pangues v bodegs 5 160000 5 1.60000 ] % 1 600,00

otal weinta (V) 16423 680.00 24 §35.520.00 18708 216.00 .

g WLl i
Vemss - wosl costos 5258 83782 321223221 5 SAX2AIRE]
{TB2.B34.67) (881198254 S (213 354,28)

5 5
5 5
S (133050115 5 (165495478l 5 (137187343
5 5
5 5

(785 205,231} [ST7.82782)8 5 (B10.553.06)
2353355, 78 2927 2a21% ) S 22755355.78
Simbobogis
El drws brute @ constivids s3id compuesta por =i sres no computsble, fe conl no s venidibie v ol ares Gill gue o) o5 weedibie. En las dos dreas,
cadn M2 tana un CeEte, Bin embargo solo hay ingreso financiero en el dres vendible o o] |8 relncidn evire eates dos dress s 1 2 1, o cual
qubEre decle que par 1 Ml de drea no computable, sxiste 1 m2 de drea dril o wendible. Adiclansl 8 o sspdicado, &n una edificacidn no =& logra
Hegar & in toralignd del % OO8 Tetal™ permitido, por los reguerimientos de a5 “Regiss Tdenicas da Arguitestura y Urtanismo™ como dreas

comunales, Circul ackanes, parguesdercs, antre otras; 1o cual cEuss que & CoNSTIUCEar @ BpRamaotor No pusds spiovechar & 200%, lo permitido
o= Srea it o vendibla.

El costo pov med de dren construide en e oelds resslmsda, ens on incremento del 10M &1 |58 coitot de lat techologies = ingenieriag
sdicionales gue 38 requieren para aplicar Ia Herramienta de Eco-Efickencia, ¥ 10§ COMToE adickonaies de INTraebirscture por &1 incramento o
plzos de |s sdificasidn, £l valor del “10%" Tus anafizaso en Ease a fusntes y datos d& varlod pioyectos inmabillarcs, Consultores Téoniooms
Espacisiisiss da Is Hensmisnts & Eoo-Efciencis, Ouos o= (o CARIDDMN v ss varifiod gue e6lite uh rangs de varieded desde =i 57 &1 155,
segin ins diversas carscteriaticas del edificio, por lo gue 3= decidid prameadiar el ssior entre =318 vaclantes al 10%

Ls farmuls da 18 Concaiion Onerocs oo Derechos [CO0) por suelo crsads, MH.I'I'H-II.'LI QUE pof cads MEtre cusdregs {m2} de draa dril
aUtDrirads por wabie b suablecide en =l FUOS (008 Totad), o cusl s calcula” AREA DE TERREND ¥ AINVA X ABFA INCREMENTD f OO5 TOTAL
FLIOS. In (8 CHidE martsde, b ropons mutpliie o felufThss O B formuts por o $0%, hscends ens retuencdn oe 00D & ta mimsd,

| BpUTENGD |6 prepursts ol indemes del sl B

waw | Coctn del terrens por il dats o B3 Tusis wrenas ol i3 cxwrmy

sy Coits kotml dad fmrrens, deto tOmaeio por B8 TUsaTE weeew i Coemn

Tabla 1! Eercicio Caso 2 ilncentivo b Cozo AIVA 3280 Elaborodo STHYV, X108
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3 INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |
) e REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADOC EN LOS |
TERRITORIQ) FPROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusién de la Tabla: Ejercicio Caso 2 (Incentiva b) AIVA §480, se puede observar que
al disminuir al 50% de la Concesion Oneroso de Derecho” para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 11,59% (en el caso
actual) a un 11,88%. En el presente caso logra mayor utilidad neta que construyendo en el caso

PUOS.
c) Caso 3: AIVA $240 - Sector Mercado Mayorista (Incentivo b)
ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PIS05 POR SUELO CREADO |
[ CASO 3 -COD 50% - AIVA 240 )
Ubiacion Sector Mevcado Mayorists
Tipo Videnda, aficing, comencia
" |7 rCO IFCENCIA
= : 11 phon j
Ares TarTenc 2.000,00 2.000,00 2.000,00
OS5 TOTAL 0% 00N B
A AREA 005 TOTAL £.000,00 12.000,00 10.000,00
Are= il toad (drea vendible) 7.520,00 11 250,00 2.500.00

Arez Brota [opratroads cublena 1353500 20.580.80 17.B80, 00

Area il incrementsca | escedente de PUOS - Aus)
Costo el terreng
Concesitn Onerows de Derechos
Incidencia del terreno en Srea vendible

B |costo construccién SF mi de érea bruts ' ; ;
Coxto gireqos (T 5 SO0E32000) 5 B5351E550 | 5 6.785.80.00
Planificacidn 5 30049520 | 5 250.416,00
Adminiszracién g% 5 50020920 | § 45073880 | 5 375.524,00
Fublicidad y ventas (sobre ventas) 53| 5 451.200,00 | 5 67680000 | 5 563.000,00

(C [Legales | 5 100.166,40 | & 150.343,60 | 5 135.308,00
Otros y pos construccidn, prediales 5%| 5 25081600 | 5 42685928 | 5 335 340,00
Financiamiento de 30% (tasa 8% por 2 afics) %] 5 36.000,00 | § 0723201 5 38.016,00
Costos Indirectos {5/ml) {5/ m2} 5 9889 | 5 AT SLTT
Lostos Indirectes (1 5 133861440 ) 5 204593008 | 5 185256200

D TOTAL COSTOS [THE-CD=C1) 5 709593440 | 5 1143356568 | 5 S.I7L304.00

S 5 5

Cosio 5/mi de area vendibie 943,73 L1361 SB6.32
E |Frecio por mi incluve parguen v bodega 5 130000] § 120000] 5 1.200.00

Tetal venta (V) 3 024 000,00 13 536.000,00 11 280.000,00

Ve - ol ostos 5 192706580 5
F [55% mricicecion vebajsoores 5 B (315 365.15)] 5 {30 2% 20|
| 225 impussio rents seoiedages 5 (257547,60)] § isno15Ex)| 5 1502 174 72
13% Mipuetie ferTE BITIGNATEL Bindendo B (zE8056.21)] § (31 313.88) 5 1500285 10|
| Ganancia neta 5 5 S20E3336| 5 EIEBRIETI
G |Porcentaje Utilidad con Propuesta - 50% COD : 9,56%| 6,95%! 7,97%

1 drea bruth o constrisics estd compuests por el Brea no compurabile, 12 cusl no &g vengible y ol dres Gt que o & vendible. En las dos drens, code m2 tiene um costo,
sin =mbargo soko hay ingreso financhens en & Bres vandible o (ull; Iz relgcidn entre estns dos Bress o3 1 8 1, lo cusl quiene decir gue por 1 m2 de drea no computabie,
=agte 1 ml de srea Ol o vendible, Adicienal @ 1 explicado, &n ung edificacidn no s& logra (legar & & totalidad del "% COS Tesal” permitide, por los requensmientos de
25 "Reglas Thonicas de Arguitecturg v Wibanisma” come Sreks comunales, Sirculbcionss, pargueadenos, entre otras; lo cual causa que &l constructar o promator ng
pusda sprovechsr bl 100%, lo permitics de area dtH o vendible.

£l cetto por m2 o drea canstrulds en (s celds resaltada, tiens un inoremento del 10% por los costos de las tecnologlas e ingenlerizs adiclanales gua sa reqularen pars
aplbcar ba Herramients de Eco-Eficiencls, v 194 comtos adicionales de infracssructura por el incremento de pisos de la edificacion, Bl valor del "10%” fus anakizads 2n
base 8 fusntas v oatos 02 warlos provectos inmeblliaros, Consultores Técnicos Especialistas de la Herramienta e Eco-Eficiencla, Datos oé |2 CAMICON y 52 verificd que
=riste Wi rangs de variedad desde el 5% ad 15%, segun las diversas cerRoanistcas dal edificic, I gue se decldid prosmediar ¢ valor entre estas varizntes al 10%.
La fdrrmula de fa Camgeiian Onerosa de Derethes {COD| por susio cready, determing que por coda metro cuadrata (m2) de drea dtil autorizade par sobre is establacids
&0 & PUIOS (0S5 Total), ko cunl se calepla: ARES DE TERREND X AIVA X AREA INCREMENTO f COS TOTAL PUOS. En la celda marcada, 5& progane muttiplicar 2|
ceuinada de ba formula por ef 50%, haciendo una reduccion ¢= COD a la mitad, aplicando la proowesia del incentivo del literal o)

Costo del termena por Mk, gato tomads por (s fusnte www_plusvalia com.

mmw de! terrene. dato tamacs sor i Puente wiaw pluveiia com

Tabla 12 Ejercicio Caso 3 fIncentivo b) Caso AIVA S0 Efaborado STHY, 2018
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INFORME TECMICO QUE SUSTEMTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE | .
35CRETARIA OE REGULA EL INCREMENTD DE PISOS POR LA FISLRA DE SUELC CREADC EN LOS
TERRITORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS FROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 3 (Incentivo b) AIVA $240, se puede observar
que al disminuir al 50% de la Concesion Onerosa de Derecho para edificios que apliquen la
Hemmamienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 6,61% (en el
caso actual) a un 6,95%. En el presents caso no logra llegar a la misma utilidad neta que
construyendo en el caso PUOS que es de 9,56%.

4. Ejercicios Casos hipotléticos (Exoneracion de la COD literal b)

De igual manera, aplicando mencionadas corridas economicas, se crearon exoneraciones que
impulsen la aplicacién de Vivienda de Interés Pablico (VIP) en los proyectos que apliquen a la
propuesta de |a presente Ordenanza.

La Tabla Descripcién de Dalos y Formulas (Exoneracién de la COD literal b) contiene una
descripcion de los conceptos utilizados en cada casillero de os ejercicios mencionados.

El presente Ejercicio esta basado en el caso expuesto anteriormente, aplicado al Literal b), del
Articulo 9, del Capitulo Il, de |la Seccion |l de |z propuesta de la presente Ordenanza, la cual
menciona:

"Los proyectos que apliquen al incremento de suelo creado calificados por la Herramienta de

Eco-eficiencia y que Incorporen en &l mismo proyecto un numero de unidades de Vivienda de
Interés Publico (VIF) equivalente a no menos del 10% de area util total del proyecto.”
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BICAETARIA DE

TERRITORIQ FrovecTos

|NFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELQO CREADOD EN LOS

UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EM LOS PROYECTODS CALIFICADDS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA
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Tabla 13 Descripeicn de Datos y Formules (Evoncracion de lo COD literal &), Elaborado por STHV, 2018
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPLIESTA DE DRDENANZA METROPOLITANA QUE E

SECHETARA GE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADD EN LOS

TERRITORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNAGION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYVECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIEMCEA

a) Caso 1: AIVA 8580 - Av. Amazonas, sector La Y {Exoneracion de la COD fiferal b)

AMALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO POR INCREMENTOD DE PISOS POR SUELQ CREADD
{CASO 1 - COD 0%+ 10% VIVIENDA VIP - AIVA 580 )

Ubicacian By, Amnezonss Secthor Y

Tiog Wraerda, afeing, comerdn

Areaterrenc 452,00 452,00 462.00

COS TOTAL Iz S0 oo
A AREA EOS TOTAL 271,00 4.158.00 1313400

Aren it foén] fdren vencible] 160568 3908 51 3089.56

Ar=a Bruby feonstrulds cubiertn) 4,630,221 7369485 537582

Redadidn: 2rea brutafdrea Uk i | 186% Ehop |

Area Gl ivorementacs fexcedende de FUOS - Auel 133652 IETS6

Costo del terreng i E54 RE2DO
Concesicn Onerasa de Derechps. o
Incidencia dsf berreno =n Ares vendible

B |coo construzdén 5/ mz de drea beuts 505,00
357854368
olenifieacitn 5 12945018 5 100 EES i
Asfmirsstracidn 12945013 | % 1od 17597 | & 151 025,31
Bubkesdan v ventas {sobre ventas) 210azEn s 518155550 5 14745274
C [Lesales 42.150,05 | & ga7a503] 5 E R
|0tres v pas congrueritn, prediges 10787515 | 5 183527131 5 18E53r 1
|Frru.1ﬂam|!n&ndemtﬂnﬁpnrllﬁns] 3563354 | & 16ER3 80| 5 26.553,38 B
| Cosms tntirecs (§/mat {5im2} 131,30 | § 12615] 5 12375
|cowms ndirecs (61 G13.09160 | 5 917 054,58 | 5
Dmumnm 332705673 | 5 515006537 | 5
3 3 3

LADE399.27 | & 3
|165.355,53)| & |1E1.B90.19Y § (23604860
5 1278807013 5 (30573819 & §125 268 63]
13% impuesto renta accionistas d 1o |164.B08,69)| 5 |1E1.388 B0 & (235595100
Ganandia nets E1a 45331367 | 5 542 63008 5 A5ETESL
O T o : el 5,55 Ao
ilm_lnlpgh

L férmuls ge la Concesidn Onerosa de Derechos {00D) por susis creado, det=rmins que por ceda metro cusdrado (m2) de drea gul autorzada por sobre lo establecido
&t &l PUCE (COS Tataf]. lo cusl se caloula AREA DETERRZND X ANVA X AREA INCREMENTD f CO5 TOTAL PUOS. En la celda marcada, se propont exonerar el valor de COD, 2
camblo del 10% de Viviends de interds Poblico en 1s nuevs edificacidn,

£l costo por m2 de dren construida =n s celda ressltads, tiene un incremento d=l 10% sor kos costes de los teocnologias = Ingenierias pdidongles que se requisren para
aplicar ka Berramienta de Ero-Eficiencla, v fos costos adicionales d= Infraestructurs por el increments de pisos de la edifimcion. Ewalor d=l "10%" fue analizado =n base a
fuentes y datos de varios oroyesos inmasdiaries, Consultores Ténicos Sspedalistas de la Herramienta = Ezo-Eficiencin, Dates de ln CAMICON v e werificd que exise un
rango = variedad desde ol 5% al 15% segin kas diversas ractersticas ded edificio, por lo gue se deddio promediar &] valor entre estac variantes al 10%

La celda resaitada calcula lo relacdn del 105 de Sres Gl VIP, con of dres Gf) totsl sepuide sor o cdiodo del precio total del 1082 VP menSenade par un valor de 5980 2|
m2 d= construcion.
La czlda resaitads calzuls |a relacion del S0 de dres Gtil restants, seguiss por &l cllcule del precio total, del 80% de dres restants par o valor ded mercago def m2 de
oconstruccian.
La celda reszltada suma el precic total d=| 1% de viviends VIP con el precio totsl de marcads del 90% restante. La presente sume permite tener 2l precio total de todos los
] 2 wendibles cel provecto,

0 La celda resattadn devide =l precio total de todos los m2 vendibies del proyesto, pars el dres total vendibie. El objetivo del ailculo =5 tener l promedio del coste par m2 de
| todo &l edificia, entre dr=a VIP v Aesid=nocs comercial.

Tabla 14: Eieveicia Casa [ (EXONERACTON B) Caso AIVA §380. Eleborado, STHV 2018,

Como conclusion de la Tabla: Efjercicio Case 1 (Exeneracion B) Caso A/VA 5580, se puede
observar que al exonerar el pago de la Concesion Onerosa de derecho para edificios que
incorporen 10% de VIP, la utilidad neta del promotor, es de 8,53% en el caso de aplicar la
Hemramienta de Eco-Eficiencia, el promaotor, no se beneficia en aumento de utilidad, sin embargo
la ciudad se beneficia con el estimulo de |a incorporacion del 10% VIP en las nuevas edificaciones
Eco-Eficientes.
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
REGLULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELQ CREADCQ EN LOS

SECRETARIA OE

TERRITORIO Provectos

UBICADCS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERARAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

b) Caso 2: AIVA §480 - Av. 10 de Agosto e Isabel Tobar, Av. Republica (Excneracitn B)

Concesidn Cnerot de Derechos

[ ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO |
i - 0% + 10% VIVIENDA VIF - AIVA 480 )
Libacacian 10 e Agosto = isabel Tobar (Av, Republica)
Tipa Viviends, oficina, comertio
. 0 L) El
Area temens 1550,00 1580.00 1.550,00
05 TOTAL TO0%| 1050% 8407
AREA CDS TOTAL 10.520,00 16,380,00 19.104.00
A s Gt tatal |Area vendibie) 10.364,80 15.357.20 1291776
Ares Snuta [construide cubierta) 1847650 1.530.7% 1140374
130%) 185%] 150%)
il incrementada (excedente de PLOS - Aus) 447720 139775
[cors szl varrans 1,000,007, 58 1000 000,58

5 5 5 ] LIS ES
AdmintETanon %] 5 AFEE9731 | § TIS0EEHT | 5 STIO88TT
Publitisan y wehiat [soboe vemas) 5N 5 BZLIBADD | 5 LiBaDaasay 5 Ealst iy S0r% AREA VIWALTGDA (DAEROIA|

(o [ i B 1=EEesm| 5 73832866 | 5 150 E7ESD 11 -

Owras oS CEsTUCson, praciales e B 3ErM7 | 5 BT M7 S LA PHECD S0 VT HAF RO
Firanciamiento de 30% [asa B% por 2 aflos) 1%| & Agpoooa| s 4200003 ] 5 4800005 MG T1.5ME, 1)
Coszoc indlrectos {5/m) {5fmlj 5 12034 5 1581 ] 5 11391
wmwﬂ} 5 2586411 5 328044207 | 5 1555, 853,58

5 5 5 14.137.578,92 WERTA TOTA

Pracio par Ml Incliye 03rIues ¥ DOSEED

[ Tatal venta (V]

Vemas - to@! costos ] 4 747.135.96
F === pericipecién renajaderss s [ri2omm.3s)|
| 22% impussto rents socisdedes § 133050015 5 [L456.210.89)) § [1.201.035.20)
13% IpueD FeRtE Sriorrias dhadendos 5 [FBE 205 5 (866 FT 80| 5 706 656.83)
| ananca e % Z=awsm|s P ] pEriE T
G ST e . —
[ e P

L= formude de ks Concesion Onerpsa o Derechos (000} por sueio oreadn, Seterming Que pof G20l Metro cusdrado (m2j de dres Otil sutorizede
por sobre ip establecido en e PUOS (004 Total), o cusl s= caicule: AREA DE TEAREMO K AIVA X AREA INCREMENTD / COS TOTAL PUDS Enta
ceida mErcada, 5= propone exonerar ¢l valor o COD. 5 cambic del 10%¢ d= Vivisnda Se int=nit Piblico &n in nueve edificaciin

El costo par m2 de Brea construide en ia celda resaipda, tiene un incremenoo deld 10% por los costol O Ins tecnologing & ingenierias
adicignales gue ¢ reguieren para aplicar la Herrmamienta de Eco-Eficiencia, ¥ los costos adiclonales de infrasstructura por el incrementa de
pisos de La edificacitn, El valor del “10W" fus analizado en base a fuentes y datos de varios proyectod iInmobiljaries, Contultores Técnicos
Especiafistas de la Herramlenta & Eco-[ficlencia, Datos de la CAMICON y se vertfipd gue existe un rango de varieosd desde el 5% al 15%,
s=gun las diversas caracteristices del edificio. por lo gue 58 decidit promediar el valor 2ntre estas varlantes al 100,

La c=ida recaltada calouls |o relacidn del 10% de drea util VIP, con ei drea O3l total, seguido por ¢l cdlculo dal precio total gel 10% ViP

mancionads por un valer de 5980 & ml de construccisn

La ceida resaltada calcula la relacién ded 0% de drea dtil restante, seguido por el calculo del precis total, del S0% de dréa restants por el valor
del mercado del m2 de construccion.

La cefda resaltada suma el predio total el 10!

Be Viviends WIP con & precio total oe mercade oel B0 (TELANtE. L3 Presente suma permite
tener ef precio tomal de todos kos m vendibles del provecta

La emidn recabrads divide o precle total de todos los m2 vendibles def proyecto, pars of drea total vendible. Ei objetiva del clltulo &g renar gl
M promedic del cssto por m de todo el eoificio. entre Sres VIP v A

iz comercial

Tabla I3 Efercitio Caso 2 (EXONERACION B) Caso AIVA $450. Eloborade, STHV 2014
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INEORME TECHICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE | .
SECAETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PIS0OS POR LA FIGURA DE SUELD CREADD EN LOS
m FROYECTOS UBICADDS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACIIN ESFECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADDS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCLA

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 2 {Exoneracién B) AIVA $480, se puede observar
que al exonerar el pago de la Concesion Onerosa de derechos para edificios que incorporen
10% de VIP, la utilidad neta del promotor, es de 10,95% en el caso de aplicar la Herramienta de
Eco-Eficiencia. El promotar, no se beneficia en aumento de utilidad, sin embargo la ciudad se
beneficia con el estimulo de la incorporacion del 10% VIP en las nuevas edificaciones Eco-

Eficientes.

c) Caso 3: AIVA $240 - Sector Mercado Mayorista (Exonaracion 8)
ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO POR INCREMENTO DE PIS05 POR SUELO CREADD
{ CASD 3 - COD 0% + 1042 - AIVA 240 )

Senbologl

510 FRECIO
Filnificacién aul s g jo04gs20 | 5 250,416, 00 Ji5
Aministracian B 04[5 asn rags0 | § 375.624,00 !
Fublicdnd 7 ventas {sobre ventas] s 45130000 [ 5 [E] 8 553 550,00 L a
C [t |5 g.1E 4 | 5 15024860 | 5 135 208,00
(e  pos nstrucrion, predizles 415 =080 [ 5 AR5 321.280,00 WtielE e
| Financiomiemsn de 30% (tesy EY pos 2 afios) 1%] 5 2500000 | 5 3500000 §
Cooseos Inireroos {5/m2) [Sim3 3 |5 98.70] 5
{Caos Indicectos §00 5 132865840 | 5. 202EBALEE | 5 1662 35610
D [TOTAL COSTOS (T+000=CD+) g B 1o s 1541 585,00
D0f rEd vendine H sa7els L0137 | 5 24064
E [Fredopor m2 inciuye paroee v bodegs 5 120090
el veata (V) 10400000 13.207 340,00 11873.206.08
o
Veme - ol oo £ 1577.06550 | § 1955015 2248 M0
F =5 sorisecitn mameincoms 5 N B Eesams 5 Ey |
| 175 impuasn rbE 0Smates 5 |07 557.500) 5 [ 5 (384 258 51|
17% impuesto rents poticmtes dwderdan 5 (23808 1| 5 (34405800 & [EEEELTRE]
Gananda neta B g5r3E1EE | 5 A | 3 SGEAET.TT
G I _i — .II = . R '“Mir-:__ 5 -:— r e I = PR m

AREA WTWIENDA V1P

ENDA VIP
1.105.445.00

DA COMERCIAL

Pubiica en ls nueva edificacidin

L févmmuin de tn Concesicn Onercoss S Dereches |000) por sesio ceacs, determins que por coda metmo cusdrade (/2] oe drea Ut sutorizads per ke |o essablecido en el PUOS |05 Totl),
o cunl 52 calculy; ARES DE TERREND X AIVA X AREA INCREMENTD [ 0O TOTAL PUIOS. En 12 celda marcsda, 5e propone exonerer el vslor de C00, a combio dal $0% da Vivenda de interds

EI casta par m2 de Ares congiruide #4 & Celdn ressiada, tiene un incremenso del 10% por los tosios de s tecnologing & ingenering amcionales que 3¢ requieren parn aplicar in Heramients de
Sco-Eficlenciy, ¥ |os coston adicienales Se miraestuciune pof ef norement de pisos B 2 sSiracibn. £ valor el “10%" fue analitade an base & fuentes v H106 8 variod proparnss
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Tabla 13: Ejercicio Caso 3 (EXONERACION B) Caso ATVA 5240 Elsborado, STHY M &




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
EoRETAR REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR"‘O.RIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE} Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 3 (Exoneracion B) AIVA $§240, se puede observar
gue al exonerar el pago de la Concesion Onerosa de derechos para edificios que incorporen
10% de VIP, la utilidad neta del promotor, es de 6,63% en el caso de aplicar la Herramienta de
Eco-Eficiencia. El promotor, no se beneficia en aumento de utilidad, sin embargo la ciudad se
beneficia con el estimulo de la incorparacion del 10% VIP en las nuevas edificaciones Eco-
Eficientes.

5. Conclusiones de ejercicios financieros

« En los e|ercicios financieros, se puede observar que en los diferentes casos de la ciudad
de Quito, aplicando la Herramienta de Eco-Eficiencia, no todos los incentivos llegan a
equilibrar la utilidad neta que al construir solo con las condiciones de PUOS.

» La aplicacion de los incentivos de reduccion de areas comunales, reduccion de la
Concesion Onercsa de Derachos, y aplicacion de vivienda de interés publico en aquelios
proyectos que aplican al incremento de pisos por suelo creado bajo la Herramienta de
Eco-Eficiencia, igualan con una diferencia de décimas de puntos porcentuales las
utilidades de los proyectos que construyeren con la edificabilidad maxima permitida por
el PUOS: en los tres casos de incentivos, la utilidad de Eco-Eficiencia supera la utilidad
si los proyectos aplicaran Gnicamente a la figura de ZUAE.

» La diversidad de incentivos da la posibilidad de que cada proyecto, de acuerdo a sus
condiciones técnicas y especificaciones de PUOS, escoja el que mas le conviene, dado
que no todos los incentivos aseguran la igualdad en el porcentaje de utilidad que en el
caso del PUDS comparando a un proyecto gue aplique al incremento de edificabilidad
por suelo creado que por las corridas economicas, se tiene menos utilidad.

= Es necesario tener la opcion de sumar los incentivos con incentives, o sumar incentivos

con exoneraciones para poder equilibrar las utilidades netas de los promotores para
impulsar la Herramienta de Eco Eficiencia.
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