ORDENANZA No.
EXPOSICION DE MOTIVOS

Se define como plusvalia al incremento del valor del suelo generado por
acciones distintas a aquellas derivadas de la inversién directa del propietario en su
predio, lo cual, generalmente, esta relacionado a incrementos en la renta del suelo
producto de inversiones publicas — en infraestructura, por ejemplo — o por acciones
administrativas, como por ejemplo, cambios normativos que mejoran el

aprovechamiento de los solares privados.

Por tanto, “la recuperacién de plusvalias se refiere al reco r parte del

Estado, de los incrementos en el valor del suelo (ganancias inm

e)

generadas por acciones diferentes a la inversion directa d
Martin Smolka, 2014. Lincoln Institute of Land Policy.

¥(ral; ii) derechos de

edificabilidad que incrementan el aprovechiamiesd; : tanto la rentabilidad

o por ejemplo areas de transformacion

a en la generacion de suelo con servicios

del beneficio causado por cambios normativos operados en la

clasificaci@pr, uso y ocupacion del suelo.

La presente ordenanza busca especificamente regular el procedimiento de
calculo y cobro de la captacion de plusvalias ocasionadas por los cambios normativos
derivados de las ordenanzas que aprueban y regulan a los PUAE en el Distrito
Metropolitano de Quito. Se trata entonces de una herramienta normativa que busca
asegurar la legitima y objetiva recuperacion del valor causado en predios particulares

por las acciones administrativas municipales, con la finalidad de incrementar las
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fuentes de financiamiento para la dotacién de infraestructura y obra publica o para la

planificacion urbana.

En este sentido, la captura de plusvalias en PUAE incrementa la sostenibilidad
financiera del desarrollo urbano, generando un circulo virtuoso en el cual el desarrollo
urbano crea su propia financiacion, al tiempo que viene de la mano de una adecuada
planificacion urbana en sectores de interés para el sector publico y privado. La

regulacion urbana, adecuadamente valorada como uno de los factores de

transformacion territorial, posibilita entonces la generacion de tierr jor servida y
equipada y se constituye en un instrumento de redistribucion de ficios en

beneficio del desarrollo de la ciudad.

incorporacion de suelo rural a suelo urban
régimen o la zonificacion de usos

aprovechamiento del suelo en edifica

Existen precedentes nor

tivos. Una de ellas es la obligacion

ara areas verdes al realizar subdivisiones

hte ordenanzas la regulacion para la captacion de plusvalias como una

necesaria para el desarrollo territorial.

A pesar de lo expuesto, es sin embargo necesario considerar que ciertos tipos de
proyectos, como los de caracter social, que no persiguen fines de lucro sino generar
oportunidades de inclusion econdémica y social, deben ser tratados distintamente de las
iniciativas de rentabilidad financiera y por tanto, deben beneficiarse de exoneraciones
respecto al pago de los valores resultantes de la captura de plusvalia por las mejoras en
los indices urbanisticos otorgadas a los predios donde se implantan. Tales proyectos,

incluyen iniciativas que promueven vivienda de interés social y/o vivienda de interés
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publico; proyectos de equipamiento de interés publico, proyectos ubicados en areas

histdricas, por citar algunos.

Por los motivos expuestos, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
debe emplear eficiente, objetiva y equitativamente las herramientas de captura de
plusvalias, particularmente en los PUAE, como un mecanismo de gestion del suelo,

financiamiento del desarrollo urbano, redistribucién de la renta del suelo y generaciéon

de incentivos a favor de los actores territoriales.




ORDENANZA No.
EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Visto el Informe No. IC-0-2016-093, de 16 de mayo de 2016, emitido por la Comision
de Uso de Suelo.

CONSIDERANDO:

Que, los numerales 1 y 2 del articulo 264 de la Constitucién de la Repuiblica del
Ecuador sefialan como competencias exclusivas de los gobiernos municipales

las siguientes: “1. Planificar el desarrollo cantonal y formular losgeerrespondientes

nacional,

Que, i { Territorial,
: RO competencia
exclusiva del gobierno autonomo des icipal la de ejercer el

control sobre el uso y ocupacion del st

Que, en materia de planeamiento yadministracion municipal le
compete expedir las ordenanzé cifica con el objeto de cumplir
las funciones prescritas en el teniendo en cuenta el armonico

desarrollo urbano y ru

Que,

escentralizados regional, provincial, metropolitano y
: de ingresos generados por la gestion propia, y su
jett a la definicion de la ley que regule las finanzas
ingresos propios los que provienen de impuestos, tasas y
peciales de mejoras generales o especificas; los de venta de bienes y
e renta de inversiones y multas; los de wventa de activos no

y recuperacion de inversiones; los de rifas, sorteos, entre otros

Que, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 186, sobre la facultad tributaria, los
gobiernos auténomos descentralizados municipales y distrito metropolitanos
mediante ordenanza podran crear, modificar, exonerar o suprimir, tasas y
contribuciones especiales de mejoras generales o especificas, por procesos de
planificaciéon o administrativos que incrementen el valor del suelo o la
propiedad; por el establecimiento o ampliacién de servicios publicos que son

de su responsabilidad; el uso de bienes o espacios publicos; y, en razén de las

Pagina 1 de 14



ORDENANZA No.

obras que ejecuten dentro del ambito de sus competencias y circunscripcion,

asi como la regulacion para la captacién de las plusvalias.

Que, laLey Organica de Régimen Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito,
en su articulo 2, establece que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
cumplira, entre otras, con las finalidades de regular el uso y la adecuada

ocupacion del suelo;

Que, la Ordenanza Metropolitana No. 172, sancionada el 30 de dicigmbre de 2011,

establece el Régimen Administrativo del Suelo en el Distrit trqpolitano de
Quito; _
Que, el articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana No. 17 s igél de la
: “La re acion de las

“Participacién en la plusvalia y reparto equitativo”

plusvalias generadas por el planeamiento terrifgrial, inicion de nuevos

ctonicos especiales (PUAE);

ppolitana No. 172 se establecen los conceptos, ambito de aplicacién, formas
de”captacion del incremento de valor del inmueble por Suelo Creado, entre

otros aspectos;

Que, el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito requiere contar con normativa
que le permita regular la captura de plusvalias de tal suerte a recuperar el
incremento de valor del suelo atribuido a los cambios normativos en el uso y

ocupacion de suelo en PUAE;
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Que, los cambios en la regulacion del uso y ocupacion realizados mediante la
aprobaciéon de los Proyectos urbanisticos arquitectonicos especiales (PUAE)
generan un mayor y mejor aprovechamiento del predio, lo cual inciden

favorablemente en la valoracion de los predios objeto de tales beneficios;

Que, mediante oficio No. STHV-1047, de 23 de marzo de 2016, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, adjunta su informe técnico que contiene la

exposicion de motivos sobre la necesidad de expedir la presente ordenanza; y,

Que, mediante oficio, referencia expediente No. 549-2016, de 16 d de 2016, la

Procuraduria Metropolitana emite informe legal favorabl

la presente ordenanza.

En ejercicio de la atribucién que le confiere el art. 57, 1
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Aut

UOS, siempre que constituyan aportes urbanisticos, que mejoren

de areas verdes y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje, y

Articulo 2.- Definiciones.-

a) Plusvalia: Incremento en valor del suelo de un bien inmueble que no se origina
por los trabajos de mejoras realizadas en el mismo ni en las rentas percibidas
por su titular, sino por motivos extrinsecos al bien o al esfuerzo de su
propietario. Para efectos de la presente ordenanza, el incremento de valor tiene

origen en el otorgamiento, por parte del Municipio del Distrito Metropolitano
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de Quito, de derechos adicionales de construccion o habilitacion de suelo,

segun los siguientes casos:

i) cuando existan modificaciones en el uso y/o ocupacion del suelo que

permitan un mayor aprovechamiento urbanistico del suelo y,

ii) cuando se otorgue un mayor aprovechamiento en zonificacion, bien sea

promotores o beneficiarios de dichos
incrementos estimados en el valor
normativas que generen un mayo
adicionales de edificabilidad,
encima de los establecido en
los predios objeto del PUAE.

e) AB: Area Bruta excedente de Construccion: es el area edificable total a
incrementarse, que excede la asignacion establecida en el PUQS, resultante de
sumar todos los espacios construidos computables y no computables requeridos
por el PUAE.

f) AUU: Area Util (Neta) Urbanizable: se obtiene descontando del Area Bruta

Urbanizable del terreno las 4reas verdes publicas, las areas de equipamiento
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comunal publico, las areas de vias y/o pasajes, las dreas correspondientes a
afectaciones de vias y derechos de vias, areas de proteccion de quebradas y rios,
las areas de proteccion especial: oleoductos, poliductos, lineas de alta tension,
canales de aduccion de centrales eléctricas, acueductos y canales de riego segiin
lo establecido en la Ordenanza Metropolitana que establece el Régimen del
Suelo para Distrito Metropolitano de Quito.

g) AUT: Area Util Total de Construccién Es el area de construcciéptotal asignada

por el plan de uso y ocupacion del suelo (PUOS).

Articulo 3. Ambito de aplicacién.- La presen lica a los Proyectos
Urbanisticos Arquitectonicos Especiales erifos de planificacion
urbanistica y arquitectdonica de iniciati da, complementarios al
PMDOT y contemplados en la norma inistracién metropolitana.

los lotes colindantes : eciendo el de mayor coeficiente de ocupacion

del suelo total.

entidades y personas juridicas que forman parte del sector publico, segin lo
previsto en el articulo 225 de la Constitucién de la Republica;

b) Los promotores publicos o privados, propietarios, gestores o beneficiarios de
proyectos que promuevan vivienda de interés social, vivienda de interés
publico, urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo o soluciones
habitacionales subsidiadas por el Estado, en atencion a sectores poblacionales

social y econémicamente vulnerables;
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c) Los promotores de proyectos metropolitanos y estatales de interés social;
d) Los promotores o propietarios de proyectos ubicados en éreas histdricas de la

circunscripcion territorial del Distrito Metropolitano de Quito.
CAPITULO IT
PROCEDIMIENTOS DE CALCULO PARA LA CAPTURA DE PLUSVALIAS

Articulo 6.- Procedimiento de calculo para captura de plusvalias.- La determinacion

del monto correspondiente a la contraprestacion econémica por captugéde plusvalias,

uel® vigente.- La cuantia

del valor a pagar por concepto de con Spacic mica por captacién de

incrementarse sobre el COS Tota ; 1 PUOS con la aplicacién de la

siguiente férmula:

proye

b) Cambio en el uso de suelo y/o condiciones de ocupacion del suelo .- La cuantia
del valor a pagar por concepto contraprestacion econdmica por captura de
plusvalias se determinara por cada m? de area util (computable) sujeto a cambio

por el proyecto, con la aplicacion de la siguiente formula:
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CPu=ASC 0 AUU *[V2 (AIVA) - V1 (AIVA)]
Donde:

CPu = Captura de plusvalias por el cambio de uso de suelo y/o condiciones de

ocupacion.

ASC = Area 1til (computable) sujeta a cambio en el uso de suelo o condiciones de

ocupacion.

AUU = Area Util (Neta) Urbanizable.
V2 (AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al predio mas UUAE, que
posea el uso y/o condiciones de ocupacion del suelo, requer
V1 (AIVA)= Valor del AIVA actual correspondiente al terreno.
Nota: En proyectos arquitectonicos se calcul : n el area util
nes de ocupacion (ASC);
‘on el Area Util (Neta)

(computable) sujeta a cambio en el uso de su
v en caso de proyectos de habilitacion de
Urbanizable (AUU).

¢) Incremento de edificabilidad mc el uso de suelo vigente.- Para este

caso se aplicaran las forpitlas corresy tes al incremento de edificabilidad

la cuantia del valor a pagar por concepto

tacion de plusvalias.

iones de ocupacion del suelo.

a de plusvalia por el incremento de edificabilidad (suelo creado).

6.2. Calculo para Captura de Plusvalias en suelo rural.-
d) Incremento de edificabilidad conservando el uso de suelo vigente.- La cuantia

del valor a pagar por concepto contraprestacion econdmica por captura de

plusvalias se determinara por cada m? de Area bruta total de construccién ha
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incrementarse sobre el COS total establecido en el PUQOS, con la aplicacion de la

siguiente férmula:
CPer = (S(t) * V (AIVAR) / AUT) *AB
Donde:

CPer = Captura de plusvalia por incremento de edificabilidad en suelo rural.
S(t)= Superficie del terreno segun ultimo levantamiento registrado en el catastro

(DMC); de no existir se tomara el area de escritura.

V (AIVAR)= Valor del AIVAR (AIVA rural) correspondiente al ghe rminado

en la tablas de valoracién de terrenos rurales conforme a la

AUT = Area Gtil total de construccién asignada por el PHOS.

AB = Area Bruta excedente de Construccion.

Nota: En proyectos de habilitacion del suelgs grmula para cada lote

proyectado.

e)

de area util (computable) sujeta a

n la aplicacion de la siguiente formula:

AUU = Area Util (Neta) Urbanizable.
V2 (AIVAR) = Valor del AIVAR (AIVA rural) correspondiente al area especial,

determinado en la tablas de valoracion de terrenos rurales conforme a la normativa

vigente.
V1 (AIVAR) = Valor del AIVAR (AIVA rural) actual correspondiente al terreno.
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Nota: En proyectos arquitectonicos se calculard la férmula con el area util
(computable) sujeta a cambio en el uso de suelo o condiciones de ocupacion (ASC);
y en caso de proyectos de habilitacién del suelo se calculara con el Area Util (Neta)
Urbanizable { AUU).

- Para este
cabilidad

f) Incremento de edificabilidad modificando el uso de suelo vigéate.

caso se aplicaran las féormulas correspondientes al increme

contraprestacion econdmica por captacion de plusva

CPr = CPer + CPur

vivienda la ' férmulas previstas en la presente ordenanza,

determinan caso los valores y montos resultantes por concepto

CAPITULO I1L
ALCANCE Y EFECTOS DE LA CAPTURA DE PLUSVALIAS

Articulo 8.- Alcance y efectos de la captura de plusvalias.- La aprobacion por parte
del Concejo Metropolitano de la ordenanza que regulara cada PUAE conlleva por parte

del promotor o propietario del proyecto, la obligacion de cancelar los valores
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generados por concepto de contraprestaciéon econdémica por captura de plusvalias,

segun los casos previstos en la presente ordenanza.

Los beneficios y derechos normativos establecidos en la ordenanza que regulara cada
PUAE se haran efectivos, es decir actuaran como regulacion aplicable al predio o a los
predios resultantes del PUAE, previa la cancelacion de los valores senalados en el
parrafo precedente o de conformidad a lo dispuesto en los articulos que regulan el

convenio por compensacion social y/o facilidades de pago monetario, expresados en el

capitulo IV de la presente ordenanza.

de captacién de plusvalias o previo a la verificacion def

obligaciones estipuladas en el convenio senalado en

aplicando para tales efectos las regulacione

dichos proyectos.

Articulo 10.- Formas de tura de plusvalias.- El pago a favor del
Municipio del Distrit ‘ Quito, por concepto de contraprestacion
economica por cap s, debera ser realizado por parte de los
administrados ) cido en la ordenanza del PUAE aprobado por el

una o varias de las siguientes modalidades:

la entidad encargada del territorio, habitat y vivienda; y,

vés de la compensacion social en suelo, previo informe de la entidad
entargada del territorio, habitat y vivienda; sin que sean computables las areas
verdes y de equipamiento producto de la habilitacion del suelo contempladas
en la legislacion vigente, las dreas de proteccién de rios, quebradas o taludes,
las dreas que estan afectadas por vias o proyectos viales, las areas de proteccion
especial, zonas colindantes a terrenos inestables o inundables y &reas con

pendientes mayores a treinta grados.
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Articulo 11.- Convenio para el pago por captura de plusvalias.- Cada proyecto podra
contemplar un plan de pago por etapas, concordantes con las fases de consolidacion
urbanistica del PUAE, las mismas que seran propuestas por el promotor y
formalizadas en los convenios especificos de cada PUAE. A cada etapa, se podra
aplicar las facilidades de pago por compensacion social en suelo y/o infraestructura asi
como aquellas monetarias. Las formas y facilidades de pago seran aprobadas por el

Concejo Metropolitano de Quito, bajo las siguientes modalidades:

a) Convenio para el pago por compensacién social- Para#efectos de la

considerar los siguientes aspectos:

I) el dimensionamiento econdémico de la compensacior
equivalente al resultante de la aplicacion de las for

instrumento;

n)

los equipamientos e infraestructuras

ad municipal competente, la que

‘nto habilitante del convenio.

social, cuya valoracion, revision del disefio, control y recepcién de las obras estara a

cargo de la entidad competente en el Distrito Metropolitano de Quito.

V) Para efectuar el pago por compensacion social se realizaran todas las acciones

legales conducentes a la transferencia de dominio a favor del MDMQ.
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b) Convenio para el pago monetario.- La autoridad administrativa competente de
acuerdo a la normativa vigente autorizara mediante resolucién los plazos y
facilidades para el pago monetario, por un plazo maximo un maximo de 60 meses
por cada etapa o fase de consolidacion del PUAE. En todos los casos, a la emision
de la respectiva resolucion el administrado debera cancelar el 20% del valor total
de monto resultante de la captacion de plusvalias aplicado a cada PUAE y debera
presentar la respectiva garantia por el resto del valor adeudado. Todos los

convenios generados por facilidades de pago monetario egfableceran los

respectivos plazos de exigibilidad de pago.

Articulo 12.- Seguimiento de los compromisos asumid
propietario del PUAE.- La entidad encargada del territorio, I ivienda, en
coordinacion con las Administraciones Zonales, Empresas i

demas entidades municipales, en funcion de las oh

normatives en el uso y ocupacion del suelo operados a través de los Proyectos
Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, en los siguientes porcentajes: 95 % en obra
publica a ser desarrollada en el area de influencia, parroquia o administracion zonal
donde se implanta el PUAE, recursos que seran administrados por la entidad
municipal competente segun el tipo de obra, y 5 % para el desarrollo de planes y
proyectos de ordenamiento territorial a cargo de la Secretaria de Territorio, Habitat y

Vivienda.
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Segunda.- Por ningn concepto los valores recaudados por captura de plusvalias a

través de los PUAE, serén destinados al gasto corriente municipal.

Tercera.- La implementacion de medidas de mitigacion a los impactos urbanos,
ambientales y a la movilidad ocasionados por el PUAE, son responsabilidades del

promotor, y sus costos no serdn imputables por concepto de pago o compensacion.

Disposiciones Transitorias:

Primera.- Para todos los PUAE que hayan sido presentados ¢ idad a la

plusvalias.

Segunda.- En el plazo de 60 dias contados
ordenanza, la Secretaria de Territorio, Hah;
Direccion Metropolitana Financiera, es

aplicar el pago monetario de los valor

objetivos para la aprobacion técnica de los
Proyectos Urbanisti Especiales, observando lo dispuesto en la

presente ordenanza.

rmese el literal b) del articulo 96 de la Ordenanza
uiente texto: “en los PUAE como ejercicio de inclusion
la ciudad se aplicara lo dispuesto en la Ordenanza
a el Procedimiento de Captura de Plusvalias por cambios

Disposicién Derogatoria.- Se deroga toda disposicién de igual o menor jerarquia que

se oponga a la presente Ordenanza.

Disposicién Final.- La presente Ordenanza Metropolitana entrara en vigencia a partir
de la fecha de su sancién, sin perjuicio de su publicacién en la Gaceta Oficial y dominio

web de la Municipalidad.
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Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano de Quito, el xx de xxxxx de
2016.

Abg. Daniela Chacén Arias Abg, Maria Elisa Holmes Roldds
Primera Vicepresidenta del Concejo Metropolitano de Quito Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito

B CERTIFICADO DE DISCUSION

La infrascrita Secretaria General del Concejo Metropolitano de ca que la
presente ordenanza fue discutida y aprobada en dos debates, eg
xxxx de 2016.- Quito,

Abg. Maria Elisa
SECRETARIA GENERAL DEL CONC

ALCALDIA DEL DISTRITO METRORO strito Metropolitano de Quito,

Abg. Maria Elisa Holmes Roldos
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
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ALCALDIA

auito, 12 WA 2015

niiB
Abogada
Maria Elisa Holmes
SECRETARIA GENERAL
CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
Presente.-

De mi consideracion:

Para conocimiento de la Comision de Uso de Suelo, adjunto el Proyecto de Ordenanza
Metropolitana que Regula el Procedimiento de Captura de Plusvalias por cambios
normativos en el uso y ocupacién del suelo operados a través de los Proyectos
Urbanisticos Arquitecténicos Especiales (PUAE) y su exposicion de motivos.

Atentamente,

o
Dr. Mauricio Rodas Espinel 7#
YALCALDE METROPOLITANO DE QUITO

54
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