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Informe N° IC-O-2019-142

COMISION DE USO DE SUELO

-EJE TERRITORIAL-
ORDENANZA FECHA SUMILLA
PRIMER DEBATE
SEGUNDO DEBATE
OBSERVACIONES:

Sefior Alcalde, para su conocimiento y el del Concejo Metropolitano de Quito, remitimos el
siguiente Informe emitido por la Comisiéon de Uso de Suelo, con las siguientes
consideraciones:

1. ANTECEDENTES:

1.1.- En sesion ordinaria de 4 de abril de 2019, el Concejo Metropolitano, conoci6 en primer
debate el proyecto de la “Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos por
suelo creado, de acuerdo al plan metropolitano de desarrollo y ordenamiento territorial, en
proyectos eco-eficientes ubicados en las dreas de influencia del sistema metropolitano de
transporte y proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial (ZUAE)”.

1.2.- Mediante oficio No. 5G-1108 de 04 de abril de 2019, a fojas 217-220suscrito por el Abg.
Diego Cevallos, Secretario General del Concejo Metropolitano, remite al Presidente de la
Comision de Uso de Suelo, las observaciones realizadas al referido Proyecto de Ordenanza.

1.3.- En sesion extraordinaria de 17 de abril de 2019, la Comision de Uso de Suelo, con la
participaciéon de los Concejales Pedro Freire, Eddy Sénchez, Susana Castafieda, Mario
Guayasamin y Carlos Paez, representantes del Instituto Metropolitano de Planificacién
Urbana; el Colegio de Arquitectos del Ecuador - Pichincha; representantes de Constructores
Positivos, Organizacion acreditada al mecanismo de la Silla Vacia; y demds dependencias
Metropolitanas convocadas a la sesién; analizo y aprobd el proyecto de la “Ordenanza
Metropolitana que regula el incremento de pisos por suelo creado, de acuerdo al plan
metropolitano de desarrollo y ordenamiento territorial, en proyectos eco-eficientes ubicados
en las areas de influencia del sistema metropolitano de transporte y proyectos ubicados en
las zonas urbanisticas de asignacion especial (ZUAE)”
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1.4.- Mediante oficio No. STHV-DMDU-1779 de 22 de abril de 2019, que consta a fojas 431
del expediente, el Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, indica:

Informe técnico que sustenta el Proyecto de Ordenanza remitido mediante oficio No.
STHVDMDU-0601-2019 del 4 de febrero de 2019.

Segundo alcance al Informe técnico del Proyecto de Ordenanza, donde se definen los Factores
de Ajuste a incluir en la formula de la COD definidos en la mesa de trabajo mantenida el 16
de abril por solicitud de Ia CLIS.

Informe técnico que sustenta la propuesta de valoracion de la tasa o tarifa para inspecciones
anuales a proyectos eco-eficientes.

Documento digital, el cual cuenta con la siguiente informacion:

a) Matriz de sistematizacion de observaciones del primer debate y mesa de trabajo.

b) Productos entregados a la fecha por la consultoria de DOT alrededor de una Estacion Piloto
del Metro de Quito (La Magdalena).

¢) Expediente presentado por el promotor en la CUS el 18 de marzo del 2019, sobre la
viabilidad financiera de Eco-eficiencia del Proyecto hotelero Go Quito.

d) Matriz actualizada del estado de los proyectos que han aplicado a la Herramienta de
Ecoeficiencia hasta la fecha.

e) Respaldos de reuniones y talleres que han servido como aporte para la elaboracion del
proyecto de Ordenanza Metropolitana

) Matriz de calificacion de la Herramienta de Eco-Eficiencia ( Resolucién STHV-14-2017)

2. INFORMES TECNICOS:

2.1. Mediante oficio No. STHV-DMDU-1691-2019, de 12 de abril de 2019, a fojas 362 del
expediente, el Arg. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, manifiesta:

“En atencion al oficio No. SG-1108 del 4 de abril del 2019, en el cual se remite las
observaciones realizadas en el primer debate de la "ORDENANZA METROPOLITANA
QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO DE ACUERDO
AL PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO EFICIENTES UBICADOS

EN AREAS DE INFLUENCIA DEL SISTEMA METROPOLITANO DE TRANSPORTE
Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION
ESPECIAL (ZUAE)", y la posterior mesa de trabajo realizada el martes 9 de abril del 2019,
adfunto el proyecto de Ordenanza Metropolitana que incorpora dentro de su articulado las
observaciones realizadas asi como sus respectivos anexos.

Adicionalmente se adjunta en archivo digital la siguiente informacién:
- Matriz de sistematizacion de observaciones.

- Productos entregados a la fecha por la consultoria de DOT alrededor de una Estacion Piloto
del Metro de Quito (La Magdalena).
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- Matriz del estado de los proyectos que han aplicado a la Herramienta de Eco-eficiencia hasta
la fecha.

- Respaldos de reuniones y talleres que han servido como aporte para la elaboracion del
proyecto de Ordenanza Metropolitana.”

2.2.- Mediante oficio No. IMPU-191-2019 de 12 de abril de 2019, el Arq. José Ordonez
Villacreses, Director Ejecutivo del Instituto Metropolitano de Planificacion Urbana-IMPU,
manifiesta:

“Adjunto a la presente remito un documento que contiene los comentarios y recomendaciones
del Instituto Metropolitano de Planificacion Urbana en relacion con el contenido de la
"ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS,
POR SUELO CREADO, DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO-
EFICIENTES UBICADOS EN LAS AREAS DE INFLUENCIA DEL SISTEMA
METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOQOS EN LAS ZONAS
URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE)"

Este documento que busca aportar al mejoramiento de la Ordenanza, ha sido elaborado con
base en los conceptos emitidos en la sesion de In Comision del 9 de abril pasado, en la
informacion recibida en la reunion de trabajo llevada a cabo en la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda el mismo dia y bajo las orientaciones esenciales de la Vision Quito 2040 y
su Nuevo Modelo de Ciudad.”

2.3.- Mediante alcance al informe técnico que sustenta 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 Eco-Eficiencia, que consta a fojas 372- 377, del cual
se desprende:

“Formula de Cdlculo de la Concesion Onerosa de Derechos por Suelo Creado

Por los argumentos y andlisis expuestos en el presente informe, la propuesta de formula para el
cdlculo de la concesion onerosa de derechos (COD) por suelo creado para los proyectos eco-
eficientes ubicados en las dreas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte asi como
para aquellos situados en ZUAE seria la siguiente:

S(t) x V(AIVA)
COD(sc) = x All(e) x FA
AUT

@ Donde:
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COD(sc)= Concesion Onerosa de Derechos por Suelo Creado

S(t)=Superficie del Terreno

V(AIVA)= Valor del AIVA correspondiente al terreno

AUT= Area iitil asignada en el PUOS, equivalente al Coeficiente de Ocupacidn de Suelo Total
(COS total).

AU(e)= Area iitil excedente a la asignada por el PUOS (Area itil que excede a la permitida por
el COS Total y que constituye el incremento de edificabilidad).

FA= Factor de ajuste correspondiente a la siguiente tabla, en funcion de la localizacion del
proyecto:

METRO BRT
Riits I.factor de Factor de lj"ac:or e Factor de a’;‘::tt:r ::a Factor de
o | epusteparad juste para v el ajuste para J P ajuste para
ode 25% de COS Total 25% de
COS Total | COSs cos
AIV | COS Total | . incrementa | . CcOSs ;
A ) incrementa e, incrementa bicrementa incrementa
% 75% do >25%
i do <50% 50% y 75% do > do 0>
>
1055 1 08 0,6 0,5 1 0,8
2815
y< 0,9 0,7 0.5 0,4 0,9 0,7
1055
>515
y< 0,7 0,5 04 0,3 0,7 0,5
815
<515 0,6 04 0,3 0,2 0,6 0,4

Finalmente, con la finalidad de estimular el dinamismo econdéniico y las inversiones en el Distrito,
para proyectos hoteleros, de servicios turisticos, equipamientos educativos y equipamientos de
salud, que tienen tiempos de retorno financiero prolongados, se aplicaria, al monto resultante de
la formula prevista en el presente capitulo, un factor de ajuste adicional de 0,7 siempre que se
ubiquen en las dreas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte.

3. INFORME LEGAL

Mediante informe legal referente al expediente PRO-2018-04254 de 14 de enero de 2019, a
fojas, 144-145 del expediente, el Dr. Gianni Frixone Enriquez, Procurador Metropolitano, en
su parte pertinente senala:

“Con fundantento en la normativa citada, y considerando que la presente propuesta se enmmarca
dentro de las competencias del Concejo Metropolitano emite criterio legal favorable para que se
continte con el tramite de aprobacion de la propuesta de la Ordenanza Metropolitana que regula
el incremento de pisos en los proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial
(ZUAE) y en los proyectos calificados por la herrantienta de eco-eficiencia,
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No obstante, Procuraduria Metropolitana realiza las siquientes I‘LLOmEJ’l‘dﬂCIDHt"F respecto al

proyecto de ordenanza rentitido:

I. En el considerando sexto, a continuacion de las palabras "articulo 87", afiadir Ia frase “letra a)”
2. En el considerando séptimo, a continuacion de las palabras “articulo 172", afiadir la frase
"inciso primero”.

3. En el considerando octavo, a continuacion de las palabras “articulo 8", anadir la frase “inciso
primero”.

4. Aniadir en los considerandos la normativa legal sefialada en el numeral 2 del presente informe
legal.

5. En el articulo 2, se deberia incorporar un texto (soportado técnicamente) que justifique el
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 72, inciso tercero de la Ley Orgdnica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo, que se refiere a que solo se podrd autorizar un mayor
aprovechantiento del suelo, en aquellos poligonos de intervencién urbanistica que permita el plan
de uso y gestion del suelo o su planes urbanisticos complementarios.

6. Los incentivos establecidos en el articulo 18 deberdn sustentarse con los informes de cada una
de las entidades municipales relacionadas con el tema, particularmente para el caso de la Empresa
Eléctrica Quito S.A.

7. Se sugiere que cl articulo 26 se elimine como norma supletoria; y, se incorpore, al final del
articulo 23 del proyecto, un texto en el sentido de que para el ejercicio de la potestad sancionadora
y su procedimiento se aplicard lo dispuesto por el Codigo Orginico Administrativo (COA) y
supletoriamente, por la Ordenanza que establece el régimen administrativo para el ejercicio de la
potestad sancionadora en el DMQ. Esto en razén de que el COA, constituye norma
jerdrquicamente superior a las Ordenanzas.

8. Con relacion a la Disposicion Transitoria Segunda consideramos que en su lugar, deberin
incorporarse en el presente proyecto de ordenanza, el cuadro del cdlculo de tarifas con reajuste
automdtico, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 55, letra e) del COOTAD, que establece
que la tarifa se crea mediante ordenanza.

9. En la Disposicién Transitoria Tercera se sustituird la palabra "Reglamento” por "Resolucién
10. En la Disposicidn Reformatoria Primera, en la primera linea cambiese la palabra "Reférmese”
por la palabra "Sustitiiyase”

Ademis en el texto reformatorio, antes de la palabra "Las” afiadir la palabra "En”, para guardar
uniformidad con la enumeracion del alliculo que se reforma.

11. En la Disposicion Reformatoria Segunda, en la primera linea, edmbiese la palabra "Reformese”
por la palabra "Sustitiiyase”.

Ademds, se deberia incorporar el titulo del articulo que dice "Captacion del increnento del valor
del inmucble por suelo creado”.

12. En la Disposicion Reformatoria Cuarta, en la primera linea, cimbiese la palabra "Reférmese”
por la palabra "Sustiliiyase”.

La misma observacion para la Disposicién Reformatoria Quinta y Octava

13. En la Disposicién Derogatoria Primera incluir el mimero y fecha de In ordenanza que se dero ga.
14. Previo a que se envié la propuesta al Concejo Metropolitano se sugiere incorporar al expediente
los informes de la Direccion Metropolitana Tributaria.

El pronunciamiento de éste Despacho no se refiere al contenido de tablas, cdlculos o férmulas ni a
los aspectos de cardcter técnico, los cuales son, en razon de la competencia, de exclusiva
responsabilidad del organismo técnico que los generen.”
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4. DICTAMEN DE LA COMISION:

La Comision de Uso de Suelo, luego de analizar el expediente en sesién extraordinaria
realizada el 17 de abril de 2019, acoge los criterios técnicos y legal, con fundamento en los
articulos 57 literales a), d) y x), 87 literales a), d) y v), 322, 326, 472 y 473 del Cédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion; y, articulos IV.1.5, IV.1.94,
IV.1.95 y 1V1.96 del Cédigo Municipal del Distrito Metropolitano de Quito; emite
DICTAMEN FAVORABLE, para que el Concejo Metropolitano conozca en segundo debate
el proyecto de la “Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos por suelo
creado, de acuerdo al plan metropolitano de desarrollo y ordenamiento territorial, en
proyectos eco-eficientes ubicados en las areas de influencia del sisterna metropolitano de
transporte y proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial (ZUAE)”.

Dictamen que la Comision pone a su consideracién y la del Concejo Metropolitano, salvo su
mejor criterio.

Uso de Suelo

Sr. !grge Alban ’

Concejal Metropolitano Concejala Metropolitana
Accidgn Responsable Unidad: Fecha: Sumilla
Elaborado por: A, Guala GC 2019-04-23
Revisado por R. Delgado PSGC 2019-04-23

Adjunto expediente con documentacién constante en cuatrocientos treinta y un (431) fojas
(2018-181161)

Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito
Registro Entrega Expedientes

Concejal Fecha entrega Fecha devolucion _,
Sergio Gamnica 2 anl 2016 | &7 244 /a (200 S
Jorge Alban
Gissela Chala
Fecha Recepcion
Entrega Alcaldia Metropolitana




ORDENANZA METROPOLITANA NO. __

EXPOSICION DE MOTIVOS

La expansion de Quito en la meseta superior y los valles bajos es resultado mayormente
de procesos espontaneos de ocupacion. Esta falta de contencion territorial de la
expansion del espacio urbanizado y la falta de coordinacion entre sistemas urbanos y
sistemas ecologicos, ha causado gran depredacion del recurso suelo y deterioro del
paisaje natural y presion del suelo agricola sobre espacios de proteccion ecologica
(PMDQOT 2015, p. 116).

El tejido urbano del Distrito Metropolitano de Quito se caracteriza por ser
extremadamente expansivo, disperso y poroso, algo que ha causado la existencia de una
gran cantidad de vacios urbanos poco utilizados. Esta realidad contradice la logica de
compactacion que una ciudad asentada en una geografia tan compleja como la de los
Andes deberia tener (PMDOT 2015, p. 129).

Igualmente, la condicion dispersa y porosa de la ciudad ha generado una ausencia de
un sistema de centralidades multi-nodal y multifuncional y una ausencia de estructura
integrada de espacio publico y areas verdes al igual que desigualdad en distribucion
territorial de espacios piblicos de calidad. Varios de los servicios, equipamientos, y
accesos a espacios publicos se han posicionado en los que se llama el Hiper Centro,
dejando al resto del territorio ingrimo y desabastecido (PMDOT 2015, p. 129).

El Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial determina las politicas,
objetivos y modelo de ordenamiento territorial para el desarrollo del Distrito
Metropolitano de Quito, con una vision de corto, mediano y largo plazo.

Las bases conceptuales del PMDOT para la construccion del modelo territorial son:

1. Compactacion y re densificacion del espacio urbano consolidado, a través de la
compactacion del tejido urbano y el aumento considerable de la densificacion
edificatoria y poblacional.

2. Consolidacion de una estructura metropolitana de archipiélago y de un sistema
de ordenamiento territorial policéntrico. Mediante el establecimiento de limites
precisos que contengan el tejido urbano consolidado, constituyendo un sistema
de islas urbanas que se despliegan de manera controlada sobre el territorio,
garantizando la coexistencia de la mancha urbana con la complejidad y riqueza
de la ecologia sobre el territorio geografico del Distrito Metropolitano y
erradicando la condicion actual de semi-urbanizacion.

1/°
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3. Construccién de una infraestructura verde transversal y multiescalar, que permita
reconectar los sistemas ecoldgicos que han quedado interrumpidos por el
desarrollo de un espacio urbano consolidado extremadamente largo y estrecho.
Existe una gradiente ecolégica de alto valor que se desarrolla fundamentalmente,
a grandes rasgos, en la direccion este — oeste, por lo que se pretende adecuar el
tejido urbano, a través de corredores ecoldgicos transversales.

4. Entendimiento de las condiciones fisiograficas del territorio metropolitano como
una condicién fundamental del ordenamiento territorial y urbano. El modelo
territorial propuesto considera la geografia como un elemento articulador del
ordenamiento territorial que trascendera a escala regional para impactar sobre

todas las escalas, incluida la local.

Con estos lineamientos, se busca densificar el espacio urbano ya consolidado, y crear
centralidades dinamicas, con identidad metropolitana; que la ciudad crezca de forma
interna generando un urbanismo dinamico, peatonal y atractivo y que esto dé un paro
al continuo abandono urbano en busca de nuevas tierras rurales, condicion cronica en la
ciudad (PMDOT 2015, p. 116).

El PMDOT 2015-2025 define, delimita y caracteriza un sistema jerarquizado de
centralidades y sub-centralidades que compone el modelo de ordenamiento territorial
del Distrito Metropolitano de Quito. Esta configuracion territorial, basada en la
conformacién de centros y sub-centros adecuadamente interconectados entre ellos,
requiere de una alta correspondencia e integracion entre las politicas de uso y ocupacion
del suelo y de movilidad, con la finalidad de que los beneficios vinculados a un modelo
territorial que se fundamenta en los principios de una ciudad compacta, mixta, densa se
materialicen en zonas adecuadamente servidas por los sistemas masivos de transporte
publico evitando asi los altos costos de congestién y contaminacion que caracterizan los

actuales patrones de movilidad urbana.

Tal es asi que el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial determina
que la forma de organizacién del territorio, para lograr un desarrollo sostenible, debe

incorporar a la movilidad como elemento articulador entre el desarrollo y territorio.

Con esta base, se debe tener en cuenta que la ciudad de Quito esta cercana a una de las
transformaciones mas importantes de su historia: el inicio de la operacion del Metro de
Quito. Este proyecto de transporte puiblico masivo, que se encuentra en un avanzado
estado de ejecucion, modificara la matriz de la movilidad y transformara las dinamicas
urbanas de la ciudad capital.

Entre los retos mas importantes en relacién a la operacion del Metro de Quito y su

incorporacion al sistema de transporte ptiblico de la ciudad como su eje vertebral, se
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encuentra la necesidad de que este sistema se articule con el desarrollo urbano de la
ciudad, a través de una estrategia de desarrollo orientada al transporte (DOT). El
principio rector del DOT es aprovechar la disposicion de los nodos de transporte
(estaciones del metro y de los corredores exclusivos) para consolidar zonas de mayor
aprovechamiento y densidad en las cuales se localicen fuentes de trabajo, comercio,

residencia, ocio, equipamientos y servicios.

En términos generales la estrategia de DOT busca generar una mezcla de usos que
incremente el nivel de atraccion del nodo y del lugar en conjunto, con la existencia de
espacio publico de calidad (Instituto de la Ciudad, 2017). Las estrategias de DOT generan
beneficios tanto para el sistema de transporte (ej. concentracion de la demanda, atraccion
de pasajeros, equilibrio de flujos), como para el desarrollo urbano (ej. compactacion,
densificacién, disminucion de la polucién) y consideran al espacio publico como un
componente esencial de la intervencion en el areas de influencia de los nodos de
transporte, pues en el confluyen multiples dimensiones que viabilizan una mayor
eficiencia urbana en términos de densidad, conectividad, accesibilidad, ambiente,
seguridad, convivencia, dinamismo economico, activacion cultural e imagen urbana, por
citar algunos de los mas importantes.

De esta forma, el espacio publico adquiere un rol primario como elemento estructurador
de la ciudad, vector de la conexion peaton-transporte masivo y ambito fisico de estancia
para el disfrute y ejercicio del derecho a la ciudad. Sin embargo, para que estos beneficios
se puedan concretar, se debe lograr la coordinacion de las inversiones en transporte y
desarrollo urbano (Lincoln Institute of Land Policy, 2016).

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, reformada por la Ordenanza Metropolitana 0432, es
limitada en comparacion con la amplia variedad de estrategias relacionadas al consumo
eficiente del agua, energia, aportes tecnolodgicos, 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, y en general las que sean un aporte
paisajistico, ambiental y tecnoldgico a la ciudad”. Dicha definicion, por ejemplo, no
contempla estrategias relacionadas al manejo de la escorrentia urbana, movilidad
sostenible, manejo y gestion de residuos sdlidos, aportes a la biodiversidad, mitigacion
y adaptacion al cambio climatico, agricultura urbana, y muchas otras estrategias
innovadoras, que pueden aportar al desempeno eco-eficiente de la ciudad y sus edificios.

Por lo que se propone cambiar el nombre de la figura de incremento de edificabilidad
estipulado en el literal d) del Articulo... (96) de la Ordenanza Metropolitana No. 172,
reformada por la Ordenanza Metropolitana 0432, por el nombre de “En proyectos eco-
eficientes ubicados en las areas de influencia del sistema metropolitano de transporte.”

55
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Para efectos de la presente Ordenanza, la eco-eficiencia es el conjunto de conceptos y
estrategias que promueven el desarrollo urbano sostenible mediante edificaciones que
reduzcan el consumo de agua potable, traten y reutilicen aguas residuales, aprovechen
el agua lluvia, gestionen la escorrentia urbana, optimicen el consumo de energia
eléctrica, adopten medidas que reduzcan la emision de gases de efecto invernadero,
clasifiquen y gestionen residuos solidos, construyan con materiales con baje impacto
ambiental, implementen cobertura vegetal y arbolado urbano e incluyan criterios de
disefio bioclimatico. Por tanto, las construcciones Eco-Eficientes son aquellas que
incorporan en su disefio, construccion y funcionamiento las estrategias aqui senaladas,

debidamente calificadas por la Matriz de Eco-Eficiencia.

Con este 4nimo, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda expidio en los afios 2016
y 2017 resoluciones administrativas en las cuales se determina que los proyectos
inmobiliarios ubicados en las 4reas de influencia de las estaciones del Metro y de los
corredores exclusivos, es decir, de los nodos principales del Sistema Integrado de
Transporte Metropolitano, siempre que cumplan con parametros de eficiencia ambiental
en materia de agua, energia, aportes tecnolégicos, espacio publico, entre otros,
objetivamente calificados mediante un sistema de puntuacion vinculado a una Matriz
de Eco-eficiencia, podran incrementar el namero de pisos por sobre lo establecido en el
Plan de Uso y Ocupacién de Suelo bajo la figura de suelo creado prevista en el literal d)
del Articulo... (96) de la Ordenanza Metropolitana No. 172, reformada por la Ordenanza
Metropolitana 0432.

Los parametros que constituyen dicho sistema de calificacién estan alineados a los
objetivos de reduccién de las huellas ambientales establecidos por la Secretaria de
Ambiente y por lo tanto promueven soluciones inmobiliarias que contribuyen al
cumplimento de la politica piblica ambiental. Segtin datos publicados por la Secretaria
de Ambiente de Quito, la contaminacién de los rios que atraviesan la meseta y valles de
Quito excede los limites permisibles para consumo humano y preservacion de flora y
fauna. En cuanto a agua potable, en el Distrito Metropolitano de Quito se consume
aproximadamente entre 180 y 200 litros por persona por dia, cuando la Organizacion
Mundial de la Salud recomienda que para suplir la demanda de agua potable y asegurar
las condiciones de salubridad se requiere 100 litros por persona por dia.

En cuanto a la huella de carbono de Quito, se estima que las emisiones de gases de efecto
invernadero alcanzan los 5.164.946 ton CO2eq, de los cuales el 56% corresponde al sector
de transporte, 20% al sector residencial, comercial e institucional, 13% al sector de

residuos solidos y 11% al sector industrial.
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Es asi que la herramienta fomenta la construccion de edificios que consumen menos
recursos de la ciudad, conllevan un techo en el numero de estacionamientos y posibilitan
un mejor aprovechamiento del suelo, sin por tanto sobrecargar a los sistemas e
infraestructura de soporte publico de la ciudad consolidada.

La localizacion cercana a las estaciones de transporte publico y el desempeno eficiente
de los proyectos que compran edificabilidad adicional, constituye una estrategia de DOT
y se enmarca a la vez en las estrategias de resiliencia y de cambio climatico del Distrito
Metropolitano de Quito. Por la integracion de diversos objetivos de politica publica y
por su aplicabilidad, esta herramienta ha sido reconocida por varios estamentos
internacionales como una practica innovadora para impulsar un modelo de ciudad
compacta y sostenible.

En consideracion de la proxima entrada en funcionamiento del Metro de Quito, los
instrumentos de planificacion y gestion del suelo en las zonas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte, deben alinearse con la reconfiguracion del modelo de
movilidad y, en conjunto, promover una dinamica de redesarrollo y renovacién urbana
en las areas centrales de la ciudad, como un mecanismo para revertir el proceso de
expansion urbana hacia la periferia e incrementar la eficiencia del suelo subutilizado en

la ciudad consolidada.

Adicionalmente, es necesario adecuar la figura tributaria de la contribucion especial para
la captacion del incremento del valor del inmueble por suelo creado, que hasta la fecha
se encuentra vigente en el ordenamiento juridico metropolitano, al concepto de la
concesion onerosa de derechos introducida por la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion de Suelo en el afio 2016.

La Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS),
introduce en la legislacion municipal diversos instrumentos de planificacion urbanistica
y de financiamiento del desarrollo urbano entre los cuales consta la Concesion Onerosa
de Derechos respecto a la cual senala que “los Gobiernos Autonomos Descentralizados
municipales 0 metropolitanos para garantizar la participacion de la sociedad en los
beneficios econdmicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano
en general, utilizaran la concesion onerosa de derechos por la transformacion de suelo
rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificacion de usos del

suelo; o, la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo”.

La Ordenanza Metropolitana No. 183 promulgada en el afio 2017, incorpord la figura de
la concesiéon onerosa de derechos exclusivamente para los proyectos urbanisticos
arquitectdnicos especiales. Sin embargo, la venta de edificabilidad en los proyectos
ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial (ZUAE) y en los proyectos que

¢—

2,
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privilegian la reutilizacién de aguas servidas, garantizan limitaciones al consumo de
energia y agua, y en general las que sean un aporte paisajistico, ambiental y tecnologico
a la ciudad, sigue sujeta a la figura tributaria previa a la expedicion de la LOOTUGS, por
lo que la presente ordenanza incorpora este tipo de proyectos a la concesion onerosa de

derechos.

Por lo expuesto, resulta procedente que el Municipio de Quito cuente con un cuerpo
normativo como el propuesto en la presente ordenanza, la cual busca regular el
incremento de pisos en los proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion
especial (ZUAE) y en proyectos eco-eficientes ubicados en las dreas de influencia del

sistema metropolitano de transporte.

Se espera con la promulgacién de esta ordenanza complementar y robustecer el cuerpo
normativo municipal en materia de desarrollo urbanistico, cumpliendo con el marco
juridico nacional en materia de ordenamiento territorial y gestion de suelo, dando forma
a nuevos mecanismos de financiamiento del desarrollo urbano, fortalecer las estrategias
de desarrollo orientado al transporte y alcanzar los objetivos determinados en el Plan
Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
Vistos los informes (....), emitidos por la Comisién de Uso de Suelo.
CONSIDERANDO:

Que, el articulo 225 de la Constitucion de la Republica del Ecuador senala los
organismos y dependencias que conforman el sector publico, en las que constan

las entidades que integran el régimen auténomo descentralizado;

Que, los numerales 1 y 2 del articulo 264 de la Constitucién de la Republica del
Ecuador sefialan como competencias exclusivas de los gobiernos municipales las
siguientes: “1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes
de ordenamiento territorial, de manera articulada 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 canton”;

Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo -
LOOTUGS, establece en su articulo 8 inciso primero, que “el derecho a edificar es
de cardcter 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

Gobierno 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 participacion de la
sociedad en los beneficios econdémicos producidos por la planificacion
urbanistica y el desarrollo urbano en general, particularmente cuando: 1.- Se
transforma 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 mayor

aprovechamiento del suelo;

el articulo 72 de la LOOTUGS establece que los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar la participacion
de la sociedad en los beneficios economicos producidos por la planificacion
urbanistica y el desarrollo urbano en general, utilizaran la concesion onerosa de
derechos por la transformacion de suelo rural a suelo rural de expansion urbana
o suelo urbano; la modificacion de usos del suelo; o, la autorizacion de un mayor
aprovechamiento del suelo y exigiran a los solicitantes de los permisos
respectivos una participacion justa del Estado en el beneficio econémico que estos
derechos adicionales significan. Y sefiala que, con la finalidad de incentivar la
construccion de vivienda de interés social o de renovacién urbana, el Gobierno
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 Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano se realizaran en dinero o en especie como: suelo urbanizado,

vivienda de interés social, equipamientos comunitarios o infraestructuras;

el literal b) del articulo 55 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion - COOTAD establece como competencia
exclusiva del gobierno auténomo descentralizado municipal la de ejercer el

control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton;

los literales a) y x) del articulo 57 en concordancia con el articulo 87, literales a) y
V) ibidem, establece que son competencias del Concejo Metropolitano, entre

otras, las siguientes:

“a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del
gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de
ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones (...); x) Regular y controlar,
mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio
del canton, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen

urbanistico de la tierra”;

el articulo 84 del COOTAD establece como funciones del gobierno del distrito
autéonomo metropolitano: “a) Promouver el desarrollo sustentable de su circunscripcion

distrital metropolitana, para garantizar la realizacion del buen vivir a través de la



Que,

Que,

Que,

Que,

ORDENANZA METROPOLITANA NO. __

implementacion de politicas piblicas metropolitanas, en el marco de sus competencias

constitucionales y legales”;

el articulo 85 del COOTAD, establece que los gobiernos autonomos
descentralizados de los distritos metropolitanos ejerceran las competencias que
corresponden a los gobiernos cantonales y todas las asumidas de los gobiernos

provinciales y regionales, sin perjuicio de las adicionales que se les asigne;

el articulo 87, letra a) del COOTAD establece como atribuciones del Concejo
Metropolitano: “Ejercer la facultad normativa en las materias de competencia del
gobierno auténomo descentralizado metropolitano, mediante la expedicion de ordenanzas

metropolitanas, acuerdos y resoluciones”;

el Titulo I Procedimiento sancionador, del Libro III Procedimientos especiales,
del Cédigo Organico Administrativo, dispone los procedimientos que la
administraciéon ptblica deberd observar en el ejercicio de su potestad
sancionadora, incluyendo la caducidad y prescripcion de la potestad
sancionadora, segiin lo previsto en los articulos 244 y 245 de dicho Codigo;

el articulo 275 del Cédigo Organico Administrativo, dispone los requisitos que
deberan cumplir las solicitudes de facilidades de pago y particularmente senala
que cuando se soliciten estas facilidades, la oferta de pago inmediato no serd

menor a un 20% de la obligacion.

Que, el articulo 172 inciso primero “De los Ingresos propios de la gestion” del COOTAD,

Que,

Que,

sefiala que: “Los gobiernos autdnomos descentralizados regional, provincidl,
metropolitano y municipal son beneficiarios de ingresos generados por la gestion
propia, y su clasificacion estard sujeta a la definicion de la ley que regule las
finanzas publicas”;

el articulo 498 sobre “Estimulos Tributarios” del COOTAD, seniala que: “Con la
finalidad de estimular el desarrollo del turismo, la construccion, la industria, el comercio
u otras actividades productivas, culturales, educativas, deportivas, de beneficencia, asi
como las que protejan y defiendan el medio ambiente, los concejos cantonales o
metropolitanos podrdn, mediante ordenanza, disminuir hasta en un cincuenta por ciernto
los valores que corresponda cancelar a los diferentes sujefos pasivos de los tributos
establecidos en el presente Codigo”;

la Ley Orgéanica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito, en su
articulo 2 establece como finalidades del Distrito Metropolitano de Quito:

“1, Regular el uso y la adecuada ocupacién del suelo y ejercer control sobre el
mismo con competencia exclusiva y privativa. De igual manera, regulara y
controlard, con competencia exclusiva y privativa las construcciones o

edificaciones, su estado, utilizacion y condiciones”.
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Que, el articulo 26, inciso primero, ibidem, dispone que “la decision sobre el destino del

suelo y su forma de aprovechamiento dentro del territorio distrital, compete,

exclusivamente, a las autoridades del Distrito Metropolitano”.

Que, articulo... (5), relacionado con la proteccion a las autorizaciones de edificacion, de

Que,

Que,

Que,

la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del Suelo en el
Distrito Metropolitano de Quito, reformado por la Ordenanza Metropolitana No.
210 del ano 2018, senala que:

"1. Los derechos de los propietarios de los inmuebles que cuenten con las autorizaciones
respectivas de planos de edificacion o de propiedad horizontal inscrita en el Registro de la
Propiedad, vigentes y obtenidas bajo el imperio de una norma anterior, no los perderan
por la expedicion de una norma posterior, cuando esta disminuya los parametros de
edificabilidad autorizados. En consecuencia, el o los inmuebles mantendran su
zonificacion y uso principal del suelo con los cuales fue autorizado el proyecto de la
edificacion, sin perjuicio que se trate de un solo proyecto o por etapas.

2. Se exceptun de esta proteccion a los inmuebles que se encuentren en zona de riesgo o
afecten la sequridad de los habitantes, siempre que estas amenazas no pudieren ser
subsanadas por cuenta de su propietario o promotor.

3. Esta proteccion no serd aplicable si contandose con la licencia metropolitana
urbanistica correspondiente, no se ha iniciado la obra principal en su plazo de vigencia o
si la garantia ha caducado”.

el articulo 94 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen
Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, determina que
los propietarios de predios podran solicitar el incremento de numero de pisos,
por sobre lo establecido en el PUOS y demas instrumentos de planificacion,
dentro de los limites y sujetdndose a las Reglas Técnicas de Arquitectura y

Urbanismo;

el articulo 95 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen
Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, define como
“suelo creado” al area a ser construida por sobre lo establecido en el PUOS,

previa autorizacion del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito;

el articulo 96 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 otorgarse en los
siguientes casos y de conformidad con las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo: a) En la Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE); [...]; d)

En las construcciones que privilegien la reutilizacion de aguas servidas,

b/

-
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garanticen limitaciones de consumo de energia y agua, y en general las que sean

un aporte paisajistico, ambiental y tecnolégico a la ciudad;

el articulo 2 de la Ordenanza Metropolitana No. 106 que establece el régimen
administrativo de incremento de niimero de pisos y captacion del incremento
patrimonial por suelo creado en el Distrito Metropolitano de Quito, modificatoria
de la ordenanza metropolitana No. 255, agrega luego del Titulo IIl "De las
contribuciones especiales de mejoras" del Libro Tercero "De los tributos
municipales" del Cédigo 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 contribucién especial, los sujetos activo y pasivos, la
formula de la cuota, el devengo, la gestién y la potestad coactiva vinculadas a

esta contribucion especial.

es necesario regular las condiciones en las que se permitird el incremento de pisos
por sobre lo establecido en el PUOS vigente, con el objetivo de consolidar el suelo
urbano, aprovechar la inversién en infraestructura de movilidad e introducir el

concepto de eco-eficiencia en la ciudad;

el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito requiere contar con normativa
que le permita regular la concesién onerosa de derechos de tal suerte que pueda
contribuir al financiamiento del desarrollo urbano mediante el otorgamiento
oneroso de derechos adicionales de edificabilidad bajo la figura de suelo creado
en proyectos eco-eficientes ubicados en las areas de influencia del sistema
metropolitano de transporte y proyectos ubicados en ZUAE, y;

los cambios en la ocupacién que el Municipio otorga a los proyectos eco-eficientes
ubicados en las areas de influencia del sistema metropolitano de transporte y
proyectos ubicados en ZUAE, generan un mayor y mejor aprovechamiento del
predio, lo cual incide favorablemente en la valoracion del suelo objeto de tales

beneficios;

en materia de planeamiento y urbanismo, a la administracion municipal le
compete expedir las ordenanzas y normativa especifica con el objeto de cumplir
las funciones prescritas en el COOTAD;

en referencia al tramite No. PRO-No. 2018-04254 de 14 de enero de 2018, el
Procurador Metropolitano, emite criterio legal y en su parte pertinente
manifiesta: “(...) Procuraduria Metropolitana emite criterio legal favorable (...)".

con oficio No. DMT-2019-070 de 28 de enero de 2019, el Director Metropolitano
Tributario emite informe técnico sobre proyecto de Ordenanza Metropolitana;
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Que, mediante oficio No. STHV-DMDU-0601-2019 del 4 de febrero de 2019, la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, emite informe técnico del Proyecto
de Ordenanza Metropolitana Que Regula El Incremento De Pisos, Por Suelo
Creado, De Acuerdo Al Plan Metropolitano De Desarrollo Y Ordenamiento
Territorial, En Proyectos Eco-Eficientes Ubicados En Las Areas De Influencia Del
Sistema Metropolitano De Transporte Y Proyectos Ubicados En Las Zonas
Urbanisticas De Asignacién Especial (ZUAE).

En ejercicio de la atribucion que le confiere el Articulo 57, literal a) y Articulo 87,
literal a) del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion; y, el Articulo 8, numeral 1 de la Ley de Régimen para el Distrito
Metropolitano de Quito:

EXPIDE LA SIGUIENTE:

ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS,
POR SUELO CREADO, DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO-
EFICIENTES UBICADOS EN LAS AREAS DE INFLUENCIA DEL SISTEMA
METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS
ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE)

CAPITULO 1
NORMAS GENERALES

Articulo 1.- Objeto.- Esta ordenanza tiene por objeto la regulacién del incremento de
pisos (suelo creado) en proyectos eco-eficientes ubicados en las areas de influencia del
sistema metropolitano de transporte y en proyectos ubicados en las Zonas Urbanisticas
de Asignacion Especial (ZUAE).

Articulo 2.- Ambito de Aplicacién.-

La presente ordenanza y sus figuras de suelo creado tienen una aplicacion territorial
vinculada al sistema de centralidades y subcentralidades urbanas previstas en el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PMDOT); a las zonas urbanisticas comprendidas
por el despliegue del Sistema Metropolitano de Transporte y a sectores de la ciudad que
cuentan con infraestructura publica de soporte consolidada, capaz de acoger un mayor

aprovechamiento del suelo.
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Los poligonos de aplicacion territorial para las figuras de suelo creado en proyectos eco-
eficientes ubicados en las dreas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte y
proyectos ubicados en las Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE) constan
definidos en los mapas 1 y 2 que se anexan a la presente ordenanza y se incorporan al
Plan de Uso y Ocupacion de Suelo vigente.

Se excluyen de la aplicacion de las formas de suelo creado establecidas en la presente
ordenanza, los planes especiales, parciales e instrumentos complementarios de
planificacién, debidamente sancionados por ordenanza, exceptuando aquellos que

expresamente las incorporen dentro de sus herramientas de planificacion.

Articulo 3.- Autorizacion de Incremento de Pisos en las Zonas Urbanisticas de
Asignacién Especial (ZUAE).- El incremento de pisos en proyectos que se implanten en
lotes ubicados en las Zonas Urbanisticas de Asignacién Especial (ZUAE), de acuerdo al
Mapa No. 1 anexo a la presente ordenanza, podra ser de hasta dos (2) pisos adicionales
a los establecidos en el PUOS vigente y se sujetara al procedimiento administrativo

ordinario.

El valor resultante de la aplicacién de la férmula de calculo de la Concesion Onerosa de
Derechos debera ser cancelado de contado o con cronograma de pagos, siguiendo el
procedimiento previsto en la presente ordenanza, previo a la obtencion de la Licencia
Metropolitana Urbanistica de Edificaciéon LMU(20), conforme el procedimiento de

licenciamiento vigente.

Las condiciones urbanisticas que los lotes deberan reunir para solicitar la aplicacion de
esta figura, deberan regularse mediante resolucién administrativa de la Secretaria
encargada del territorio, hébitat y vivienda, considerando al menos los siguientes
parametros: tamario o superficie minima del lote, ancho o secciones de las vias, usos de
suelo y zonificaciéon, zonas de riesgo, cobertura de servicios basicos y densidad
habitacional, pardmetros relevantes que sustentan la aplicabilidad de un mayor

aprovechamiento.

Articulo 4.- Autorizacion de Incremento de Pisos en proyectos eco-eficientes ubicados
en las areas de influencia del sistema metropolitano de transporte.- El incremento de
pisos en proyectos eco-eficientes ubicados en las areas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte, de acuerdo al Mapa No. 2 anexo a la presente ordenanza,
se sujetara al procedimiento administrativo ordinario y se determinara en virtud del
puntaje obtenido por el proyecto edificatorio, en cumplimiento a los parametros
establecidos en la Matriz de Eco-eficiencia que la Secretaria encargada del territorio,
habitat y vivienda establecera mediante resolucién administrativa, observando los
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componentes previstos en el articulo 7 de la presente ordenanza y de acuerdo con los
rangos establecidos en el siguiente cuadro:

Cuadro 1.- Rangos de calificacion para alcanzar los porcentajes de incremento de
pisos por sobre lo establecido en el PUOS

Area de Influencia de las . :
Area de Influencia de las
Rango de Paradas de Corredores .
D . Estaciones del Metro de
Calificacién Exclusivos de Transporte )
Quito
(BRT)
60% - 69% 25% de pisos adicionales* 25% de pisos adicionales*
70% - 79% 50% de pisos adicionales* 50% de pisos adicionales*
80% - 89% N/A 75% de pisos adicionales”
90% - 100% N/A 100% de pisos adicionales*

* Por sobre lo establecido en el PUOS vigente

Las condiciones urbanisticas que los lotes deberan reunir para solicitar la aplicacion de
esta figura, deberan regularse mediante resolucion administrativa de la Secretaria
encargada del territorio, habitat y vivienda, considerando los parametros previstos en el

inciso tercero del articulo 3 de la presente ordenanza.

Para los edificios que superen la altura maxima, medida en niimero de pisos, definida
en las areas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte por el Plan de Uso y
Ocupacion de Suelo del Distrito Metropolitano de Quito, la evaluacién del proyecto
estara condicionada a la aprobacién de una propuesta de intervencion en el espacio
publico del entorno al proyecto, que contemple aportes tendientes a mejorar su calidad
urbanistica y ambiental, su capacidad de acogida y su conectividad peatonal y ciclistica
con los nodos del transporte. Las mencionadas obras podran ser imputadas al pago en
especie de la Concesion Onerosa de Derechos (COD) por suelo creado, en hasta un 20%

del valor a cancelar por este concepto.

En estos casos la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda emitira un informe técnico
respecto a la propuesta, donde se definira el ambito y el alcance territorial de la
intervencion urbanistica en el espacio publico presentada por el promotor. Para la
emision del mencionado informe asi como para obtener las autorizaciones necesarias
para viabilizar la intervencion en el espacio publico, la Secretaria de Territorio, Habitat

y Vivienda realizara las coordinaciones con las entidades municipales competentes.

Para estos casos, las intervenciones en espacio publico de los mencionados proyectos
deberan haber finalizado previa a la obtencion del certificado de finalizacion del proceso

constructivo del edificio licenciado.

Y
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Articulo 5.- Del proceso de calificacion del proyecto. - La calificacion del proyecto a la
que se hace referencia en el articulo precedente, sera realizada por entidades
colaboradoras de certificacion de planos habilitadas bajo la normativa metropolitana,

quienes evaluaran y puntuaran el proyecto en funcién de la Matriz de Eco-eficiencia,

Para tales efectos, el promotor y los profesionales a cargo del disefio de las estrategias,
ingenierfas o instalaciones eco-eficientes, sustentaran el cumplimiento de los parametros
contenidos en la referida matriz, a los que aplique el proyecto, con la presentacion de las
respectivas memorias técnicas de disefio y calculo, que permitan evaluar y calificar
objetivamente al proyecto y consecutivamente determinar el porcentaje de incremento

de pisos por sobre lo establecido en el PUOS al cual accedera el proyecto.

Las entidades colaboradoras emitiran un informe de calificacion en el cual conste los
puntajes parciales, correspondientes a cada parametro, y el puntaje total del proyecto,
asi como el nimero de pisos adicionales a los cuales podré optar el edificio, en
correspondencia al cuadro No. 1 del articulo precedente. Este informe sustentara la
emisién de un Acta de Suelo Creado por Eco-eficiencia, a cargo de la Administracion
Zonal correspondiente al emplazamiento del proyecto, documento en el cual se
determinara el area 1til correspondiente al nimero de pisos adicionales por sobre lo
establecido en el PUOS asi como el valor de la Concesion Onerosa de Derechos por Suelo
Creado derivado de la aplicacién de la férmula prevista en el articulo 10 de la presente

ordenanza.

El valor resultante de la aplicacién de la férmula de célculo de la Concesion Onerosa de
Derechos debera ser cancelado o contar con el convenio de pago respectivo, siguiendo
las modalidades y el procedimiento previstos en la normativa vigente, previo a la
obtencién de la Licencia Metropolitana Urbanistica de Edificacion LMU(20).

Los proyectos que apliquen al incremento de pisos bajo las figuras previstas en esta
ordenanza, deberan obtener de las empresas publicas metropolitanas competentes, las

factibilidades de servicios previo al proceso de licenciamiento.

Articulo 6.- Del Certificado de Conformidad de Disefto de Instalaciones Eco-
eficientes.- Para las instalaciones eco-eficientes que pudieren no estar contenidas en los
certificados de conformidad de planos arquitecténicos, de ingenieria estructural o de
instalaciones eléctricas y sanitarias previstos en los procedimientos de licenciamiento
metropolitano urbanistico, las entidades colaboradoras deberan emitir un certificado de
conformidad de disefio de instalaciones eco-eficientes en concordancia con los
parametros evaluados en la Matriz de Eco-eficiencia. La emision de este certificado

seguird los procedimientos administrativos previstos en la normativa metropolitana y
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sera exigible previo a la obtencion de la Licencia Metropolitana Urbanistica de
Edificacion LMU(20).

Articulo 7.- Eco-eficiencia.- Para efectos de la presente Ordenanza Metropolitana, la eco-
eficiencia es el conjunto de conceptos y estrategias que promueven el desarrollo urbano
sostenible mediante edificaciones que reduzcan el consumo de agua potable, traten y
reutilicen aguas residuales, aprovechen el agua lluvia, gestionen la escorrentia urbana,
optimicen el consumo de energia eléctrica, adopten medidas que reduzcan la emision de
gases de efecto invernadero, clasifiquen y gestionen residuos solidos, construyan con
materiales con bajo impacto ambiental, implementen cobertura vegetal y arbolado

urbano e incluyan criterios de disefio bioclimatico.

De manera complementaria a los parametros de eco-eficiencia aqui mencionados, se
considerara e integrara en la calificacion del edificio, aportes urbanisticos tales como la
integracion parcelaria, la integracion de la acera y del espacio publico con los retiros y
areas privadas de uso publico en planta baja, la mixtura de usos compatibles con el uso
de suelo, asi como estrategias innovadoras de seguridad sismica, vinculadas al
alivianamiento de las cargas, entre otras, que mejoren las condiciones urbanas y de

habitabilidad en los lugares donde se implementen los proyectos.

Con la finalidad de evaluar el disefio y cumplimiento de la implementacion de estos
parametros, la Secretaria a cargo del territorio, habitat y vivienda sera la encargada de
desarrollar y actualizar la Matriz de Eco-Eficiencia, herramienta que contendra el
sistema de calificacion de un edificio eco-eficiente, compuesta por una serie de
pardmetros técnicos, debidamente definidos y ponderados, relacionados a los conceptos
y estrategias previstas en este articulo y ordenanza, que permita una evaluacion objetiva
de los proyectos que aplican a la compra de edificabilidad bajo esta figura. Esta
herramienta podra, de ser el caso, estar compuesta de una o varias matrices de

calificacion.

La seleccion y ponderacién de los parametros que componen la Matriz de Eco-Eficiencia
guardara concordancia con los objetivos estratégicos de la politica publica distrital en
materia ambiental asi como con aquellos de las politicas de movilidad, desarrollo
urbanistico, espacio publico y desarrollo e inclusion social, observando los siguientes

principios:

a) Parametros de obligatorio cumplimiento: son parametros sujetos a puntuacion, que
deberan ser obligatoriamente desarrollados en los proyectos eco-eficientes y que estan
relacionados a factores cuya incidencia tiene alcances de transformacion urbanistica
concordantes con los objetivos de la presente ordenanza.

12}
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La participacion o peso de estos factores en la matriz, no podra ser menor al 30% del
puntaje total e incluira al menos los siguientes parametros:
e Reduccion del consumo de agua potable;
e Medidas de escorrentia urbana que incluya infraestructura verde e
infraestructura gris, orientadas a disminuir la carga sobre el sistema de drenaje
urbano;
e Disefio pasivo, que considerara como minimo condiciones de confort térmico
y luminico;
e Cobertura vegetal y arbolado urbano;
e Integracién de la acera y del espacio ptiblico con los retiros y areas privadas de
uso publico en planta baja y aportes al espacio publico;
e Mixtura de usos compatibles con el uso de suelo y,
e Aportes a la movilidad sostenible.
b) Parimetros optativos: son parametros sujetos a puntuacion, que constaran en la
matriz de eco-eficiencia, seleccionados y desarrollados a criterio del promotor o
disefiador del proyecto eco-eficiente y cuya incidencia incrementa la sostenibilidad
ambiental del edificio y de la ciudad, en concordancia con los objetivos de reduccion de
las huellas ambientales del Distrito Metropolitano de Quito, e incluira al menos los
siguientes parametros:

e Tratamiento y reutilizacion de aguas residuales;

e Aprovechamiento del agua lluvia;

® Reduccién de la emisién de gases de efecto invernadero;

¢ Optimizacién del consumo de energia eléctrica;

e Clasificacion y gestion de residuos solidos;

e Construccion con materiales de bajo impacto ambiental;

® Integracion parcelaria;

e Innovacién en materia de seguridad sismica, vinculadas al alivianamiento de

las cargas.

Los proyectos eco-eficientes, que incrementen su edificabilidad por encima del 50% de
lo establecido en el PUOS vigente, deberan obtener una calificacion superior o igual al
75% del puntaje correspondiente a los parametros obligatorios. Los proyectos eco-
eficientes, que incrementen su edificabilidad hasta el 50% de lo establecido en el PUOS
vigente, deberan obtener al menos el 50% del puntaje correspondiente a los parametros
obligatorios.

El sistema de calificacion y los flujos y procedimientos de aplicacion de esta herramienta
deberan regularse mediante resolucién administrativa de la Secretaria encargada del

territorio, habitat y vivienda.
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Articulo 8.- Densidad Habitacional.- En los proyectos eco-eficientes ubicados en las
areas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte, se promovera una
adecuada densificacion habitacional orientada a mantener o incrementar la poblacion
residente de las areas de influencia de los nodos de transporte publico. Para el efecto, los
parametros de densidad habitacional tendran una valoracién adicional a la Matriz de
Eco-eficiencia.

Para efectos de la presente ordenanza se entendera como densidad habitacional a la
relacion entre el area 1itil residencial (expresada en metros cuadrados correspondiente a
las unidades de vivienda) del edificio y el numero de habitantes previsto en su
ocupacion. La bisqueda de una mayor densidad habitacional se efectuara sin perjuicio
del cumplimiento de las dimensiones minimas de los ambientes y espacios habitables
previstas en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

Articulo 9.- Mejoramiento de espacio publico. - En los proyectos eco-eficientes
ubicados en las areas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte, se
promovera la intervencion en el espacio publico del entorno al proyecto, que contemple
aportes tendientes a mejorar su calidad urbanistica y ambiental, su capacidad de
acogida, su conectividad peatonal y ciclistica con los nodos de transporte, los cuales
tendran una valoracion adicional a la Matriz de Eco-eficiencia.

En estos casos se estara al procedimiento previsto en los incisos tercero a quinto del
articulo 4 de la presente ordenanza.

CAPITULO 11
CONCESION ONEROSA DE DERECHOS POR SUELO CREADO

SECCION I
NORMAS GENERALES
Articulo 10.- Concesién Onerosa de Derechos (COD) por suelo creado.- Para efectos de
esta ordenanza, se define como un instrumento de financiamiento del desarrollo urbano,
por el otorgamiento de un mayor aprovechamiento urbanistico expresado en el
incremento de edificabilidad. La concesion onerosa de derechos se calculara tinicamente
sobre los derechos urbanisticos adicionales a los establecidos en el PUQOS.

La cuantia de la COD por suelo creado se determinara por cada metro cuadrado (m2) de

area util autorizado por sobre lo establecido en el PUOS (COS TOTAL), con la aplicacién
de la siguiente férmula:

w_

2%



ORDENANZA METROPOLITANA NO. __

S(t) x V(AIVA)
COD(sc) =

x AU(e) x FA
AUT

Donde:
COD(sc)= Concesién Onerosa de Derechos por Suelo Creado
S(t)=Superficie del Terreno
V(AIVA)= Valor del AIVA correspondiente al terreno
AUT= Area util asignada en el PUOS, equivalente al Coeficiente de Ocupacién de Suelo
Total (COS total).
AU(e)= Area ttil excedente a la asignada por el PUOS (Area itil que excede a la
permitida por el COS Total y que constituye el incremento de edificabilidad).
FA= Factor de ajuste correspondiente a la siguiente tabla, en funcién de la localizacion e
incremento de edificabilidad del proyecto:
Tuabla N.- 1: Factores de Ajuste aplicables a la formula de la COD (sc)

METRO BRT
Factor de Factor de Factor de
Factor de B Factor de i Factor de ]
b ajuste para N, SN ajuste para S ra ajuste para
Rangode | T oCP cos e cos g s cos
COS A COS - COos .
AIVA ; incrementado | . incrementado | | incrementado
incrementado incrementado incrementado
>25% e >75% hasta >25% hasta
£25% >50% e <75% ’ <25% )
<50% 100% 50%
21055 1 0,8 0,6 0,5 1 0,8
2815 e <1055 0,9 0,7 0,5 04 0,9 0,7
2515 e <815 0,7 0,5 04 0,3 0,7 0,5
<515 0,6 04 0,3 02 0,6 04

Nota 1: A los proyectos que se desarrollen en las Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial
(ZUAE) les correspondera un factor de ajuste del 0,9.

Nota 2: El porcentaje de incremento de numero de pisos aprobado a partir de la evaluacién del
proyecto con la Matriz de Eco-Eficiencia (Cuadro N.-1), equivale al rango de COS incrementado
del presente cuadro.

Para proyectos que incluyen servicios hoteleros, servicios turisticos, equipamientos
educativos y equipamientos de salud, ubicados en las areas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte, se aplicara al monto resultante de la formula prevista en
el presente articulo, un factor de ajuste adicional de 0,7, siempre y cuando estos servicios
alcancen al menos un 30% del area util total del proyecto.

Articulo 11.- Sujetos obligados al pago de la Concesion Onerosa de Derechos.- Estin
obligados a cancelar los valores generados por concepto de Concesién Onerosa de
Derechos, todas las personas naturales o juridicas, que soliciten el incremento de niumero

de pisos en proyectos eco-eficientes ubicados en las areas de influencia del Sistema




ORDENANZA METROPOLITANA NO. __

Metropolitano de Transporte o en proyectos ubicados en las Zonas Urbanisticas de
Asignacion Especial (ZUAE).

Articulo 12.- Proyectos exonerados de la Concesion Onerosa de Derechos.- Estan
exentos del pago de la concesién onerosa de derechos por suelo creado, todas las
personas naturales o juridicas de derecho publico o privado y organizaciones
pertenecientes a la economia popular y solidaria que promuevan los siguientes tipos de
proyectos:

a) Los proyectos publicos y/o privados de vivienda social, bajo todas las categorias
previstas en la politica publica nacional, incluyendo a los de Vivienda de interés
social (VIS), debidamente calificados por le Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda.

b) Los 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, entre otros, que demuestren
objetivamente la orientacién de inclusion social y economica de proyectos sin

fines de lucro.

Los proyectos que apliquen a la exoneracion de la COD deberan presentar ante la
Administracion Zonal correspondiente, previo a la emision de la LMU(20), la

documentacion de respaldo que sustente la exoneracion.

Articulo 13.- Compensacion del pago correspondiente a la Concesion Onerosa de
Derechos.-Los proyectos eco-eficientes ubicados en las areas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte, que incorporen en el mismo proyecto unidades de
vivienda de interés social (VIS) o vivienda de interés publico (VIP) cuya area util
vendible sea equivalente al menos al 10% del area util vendible del edificio, seran
compensados, por efecto de esta incorporacion, con el monto total a pagarse por

concepto de la concesion onerosa de derechos por suelo creado.

Para tales efectos, el propietario o promotor del proyecto, adjuntara al expediente técnico
del proyecto, los siguientes respaldos documentales:

a) Los planos arquitectonicos donde se senale con precision la ubicacion y
superficies las unidades habitacionales destinadas para este fin, con los
correspondientes cuadros de areas utiles y brutas;

b) Lamemoria de especificaciones técnicas de acabados que se implementara en las
unidades habitaciones, en concordancia con los techos de comercializacion

establecidos para estas categorias de vivienda social;
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¢) La memoria de especificaciones técnicas de acabados que se implementara en las
areas comunales correspondientes a los pisos donde se emplacen estas unidades
habitacionales;

d) La memoria de los estacionamientos, bodegas y otras dreas de propiedad
exclusiva, vinculadas a la unidad habitacional y que estarian comprendidas en el
precio total de venta.

e) Una carta de compromiso protocolizada mediante la cual el propietario o
promotor se compromete a comercializar las unidades habitacionales objeto de
este articulo a un precio total de venta que no supere aquel establecido por la
politica publica nacional.

f) La calificacion del proyecto o de las unidades calificadas como VIS o VIP, por
parte de las entidades publicas competentes, de ser el caso.

De comprobarse incumplimiento de una o varias de las condiciones aqui senaladas,
mediante todas las fuentes objetivas de verificacion disponibles, el municipio, a través
de los 6rganos competentes, procedera a emitir la orden de pago correspondiente a la
concesion onerosa de derechos actualizada a la fecha de dicha emision, la cual se hara
exigible de manera inmediata, incluso por via coactiva. En tales circunstancias, el monto
a pagarse por este concepto, correspondera unicamente al area ttil de las viviendas que
incumplan las condiciones de precio establecidas por la politica publica, al momento de
esta liquidacion.

Con tal propésito, en un plazo no mayor a 3 afios contados a partir de la obtencion de la
licencia metropolitana urbanistica LMU(20), el promotor presentara ante la
Administracion Zonal respectiva, los documentos que evidencien que dichas unidades
de vivienda de destinaron efectivamente a los beneficiarios focalizados por la politica
publica nacional, pudiendo ser estos documentos: copias certificadas de escrituras de
compra-venta en las cuales se evidencie que el valor de la venta se realiz6 observando
los techos establecidos por la politica publica; actas de entrega-recepcion avaladas por la
entidad publica competente, entre otros documentos cuyo alcance y contenido
demuestre que la vivienda fue vendida observando las condiciones establecidas en la
politica publica de vivienda social. Este plazo podra prorrogarse, a solicitud del
promotor, por hasta 18 meses adicionales, con las debidas justificaciones, luego de lo
cual, de no mediar presentacion de los documentos aqui citados, la Administracion
Zonal procedera a emitir las ordenes de pago correspondientes.

Articulo 14.- Entidad responsable del calculo para determinar el valor de la Concesién
Onerosa de Derechos. - Las entidades responsables para determinar y emitir el valor a
cancelar por concepto de Concesion Onerosa de Derechos son:




ORDENANZA METROPOLITANA NO. __

a) En el caso de proyectos que apliquen al incremento de pisos por suelo creado en
ZUAE, la Administracion Zonal correspondiente.

b) En el caso de proyectos eco-eficientes ubicados en las dreas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte, la Administracion Zonal correspondiente, determinando
para cada caso, los valores y montos a pagar por concepto de la Concesion Onerosa de
Derechos, incluyendo las exenciones, compensaciones y reducciones que pudieren

aplicar.

Para el caso previsto en el literal b del presente articulo, y tinicamente cuando el pago se
haga en especie, sera la Secretaria encargada del territorio, habitat y vivienda la
encargada de emitir un informe que detalle y valore las formas de pago en especie
acordadas con los promotores; informacion que sustentara la suscripcion del convenio
de pago a celebrarse entre el promotor y la Administracion General. El convenio de pago,
debidamente suscrito, sera exigible por la Administracion Zonal correspondiente, previa
emision de la LMU(20).

SECCION 11
DEL PAGO DE LA CONCESION ONEROSA

Articulo 15.- Formas de pago de la Concesién Onerosa de Derechos. - El pago a favor
del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, por concepto de Concesion Onerosa
de Derechos, resultante de la aplicacion de la formula establecida en el articulo 10 de la
presente Ordenanza, podra ser realizado 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) Pago en especie, mediante la entrega, cesion o actuacion a favor del Municipio
en los siguientes aspectos:

1.  Infraestructura necesaria para ampliar o mejorar los sistemas publicos de
soporte; el espacio publico; la interconexion entre los diversos modos de
transporte publico y la red verde urbana, conforme a lo previsto en los
planes maestros, planes parciales, planes especiales o planificacion
metropolitana prevista para el efecto, dentro de los Mapas 1 y 2 de la
presente ordenanza.

ii.  Suelo urbanizado, siempre que el o los lotes que se entreguen a la
municipalidad tengan un area de al menos 400 m2 por lote y se
encuentren ubicados dentro del Mapa 2, anexos a la presente Ordenanza.

iii. Vivienda de Interés Social, bajo las condiciones establecidas en las
normativas nacional y metropolitana, dentro del Mapa 2 anexo a la

presente ordenanza o en proyectos de vivienda impulsados por la

12
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Empresa Publica Metropolitana competente. Cuando el pago en especie
se haga mediante la entrega, a favor del Municipio, de unidades de
vivienda de interés social, el valor de dichas viviendas sera equivalente
al menos al 50% del valor total de la Concesion Onerosa de Derechos
resultante de la aplicacién de la formula establecida en el articulo 10.

iv. Equipamientos publicos de servicios sociales o de servicios publicos,
segun las tipologias previstas en el PUOS vigente, dentro de los Mapas 1
y 2 de la presente ordenanza.

v. Otra infraestructura publica que contribuya a disminuir los deficits

prioritarios de la ciudad o a mejorar las condiciones urbanisticas del
entorno o sector de implantacion del proyecto.

No seran imputables al pago de la Concesién Onerosa de Derechos las obras de
mitigacién a los impactos en la movilidad, ambiente 0 urbanismo que deban ser

asumidas por el promotor, a su costa.

En estos casos, y de existir una valoracién objetiva de obras de mitigacién que excedan
los requerimientos de los estudios de impacto, el Municipio, previo informe técnico y
valorativo de las entidades competentes, podra descontar del valor de la Concesion
Onerosa de Derechos los montos proporcionales a estos excedentes, siempre y cuando
se demuestre el beneficio colectivo de los mismos.

Articulo 16.- Valoracion de los pagos en especie. - La valoracion de acuerdo a la
modalidad elegida como pago en especie se la realizara de la siguiente manera:

a. Infraestructura necesaria para ampliar o mejorar los sistemas publicos de
soporte; el espacio publico; la interconexién entre los diversos modos de
transporte publico y la red verde urbana. - Se hara mediante informe motivado
por parte de las entidades o empresas municipales competentes en la materia,
sobre la base de un estudio presentado por el promotor del Proyecto que
contendré: i) El dimensionamiento técnico y econdmico preliminar de las obras
que proponga dar en pago; ii) las fases y cronograma de construccion o
consolidacion; iii) Los alcances o impactos, objetivamente dimensionados que
dichas obras aportan para resolver o paliar los problemas, déficits o mejoras en
los cuales se enfocan; y, iv) para el caso de infraestructura, los costos estimados
en la operacion y mantenimiento de las redes o sistemas de soporte propuestos.

El analisis de costos se hara en comparacion o con base a los indices de precios,
costos o valores actualizados que dispongan las entidades o empresas
municipales competentes en la materia del pago en especie. De no contarse con
tal informacidn, se utilizara la informacion oficial y actualizada de precios, costos
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y valores emitida por los gremios, camaras o entidades del sector publico o
privado competentes en la materia.

El informe de valoracién sera habilitante del convenio de pago en especie que
suscribira el promotor con la Administracion General del Municipio. El plazo que
dispondra la entidad municipal competente para emitir el informe de valoracion
sera de 15 dias contados a partir de la entrega de informacion requerida para tal
efecto.

Suelo urbanizado.- La valoracion de las cesiones de suelo urbanizado
considerara el costo total de la habilitacion del suelo efectuada por parte del
promotor, incluyendo:

i.  Elcosto del terreno urbanizado que resultara de la multiplicacion del area
total a ser cedida por el AIVA vigente correspondiente a la ubicacion del
lote.

La valoracion del suelo urbanizado a entregarse como forma de pago en especie,
declarada por el promotor del proyecto, sera analizada por la Direccion
Metropolitana de Catastro, entidad que emitira un informe valorativo. Por su
parte, la Secretaria encargada del territorio, habitat y vivienda emitira un informe
técnico referido a la conveniencia territorial de aceptar dicho suelo como forma
de pago. Ambos informes seran habilitantes del convenio de pago en especie que
suscribira el promotor con la Administracion General del Municipio. El plazo
para que las entidades emitan sus respectivos informes sera de 15 dias contados

a partir de la entrega de informacion requerida para tal efecto.

Vivienda de interés social y equipamientos publicos de servicios sociales o de
servicios publicos.- La valoracion de unidades de vivienda de interés social y/o
de equipamientos publicos, considerara el costo total del proyecto efectuado por

parte del promotor, incluyendo:

El costo del terreno que resultare de la multiplicacion del area total a ser
cedida por el AIVA vigente correspondiente a la ubicacion del lote;

Los costos directos correspondientes a la construccion de las areas
computables y no computables; areas verdes y los demas requerimientos
funcionales del proyecto, y;

Los costos indirectos incurridos para la construccion del proyecto que en
ningun caso podran superar el 15% del costo total del proyecto.

24
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La valoracién de las formas de pago en especie de las que trata el presente
articulo seré analizada por la Empresa Publica Metropolitana a cargo de la
vivienda, Empresa Publica Metropolitana de Obras Publicas u otra entidad
competente, segin los casos, y su informe de valoracién serd habilitante del
convenio de pago en especie que suscribira el promotor con la Administracion
General del Municipio. El plazo para que dicha entidad emita el informe de
valoracién serd de 15 dias contados a partir de la entrega de informacion

requerida para tal efecto.

Articulo 17.- Pago monetario de contado o por cronograma de pago. - Tras la aplicacion
la férmula de célculo y la determinacién del valor a cancelar por concepto de Concesion
Onerosa de Derechos y previo a la obtencién de la LMU (20), el promotor cancelara el
valor total por Concesién Onerosa de Derechos por suelo creado correspondiente a la
edificacion a ser licenciada, cuando la forma elegida de pago sea de contado. Emitida la
orden de pago por parte de la Administracion Zonal correspondiente, el administrado
tendra 30 dias calendario para efectuar el pago del valor total de Concesién Onerosa de
Derechos por suelo creado. Pasado dicho plazo, la orden de pago quedara sin efecto ante
lo cual, de ser de su interés, el promotor debera solicitar una actualizacién del informe
de calificacién previsto en el articulo 5 de la presente ordenanza, previo a la emision de

una nueva orden de pago.

El pago de contado se efectuara por todos los medios disponibles previstos, previo a la
obtencion de la LMU(20).

En caso de errores en la emisién de la orden de pago o de desistimiento del proceso de
compra de suelo creado, sera la respectiva Administracién zonal la responsable de darlos
de baja, de emitir las nuevas drdenes de pago con datos corregidos, o de emitir los titulos
de crédito a favor del administrado para la correspondiente devolucion de los valores
pagados por concepto de Concesién Onerosa de Derechos, segun los casos.

Cuando el administrado solicite dar de baja a la LMU(20), siempre y cuando no se hayan
iniciado las intervenciones constructivas correspondientes a los pisos adicionales objeto
de la compra de suelo creado y previo informe de la Agencia Metropolitana de Control,
ser4 la Administracién Zonal la responsable de emitir los titulos de crédito a favor del
administrado para la correspondiente devolucién de los valores pagados por concepto
de Concesion Onerosa de Derechos.

Cuando el pago se realice por cronograma de pago, se cancelard bajo las mismas
condiciones y procedimientos previstos para el pago al contado, al menos el 20% del
monto total resultante de la aplicacién de la férmula por concepto de la Concesion
Onerosa de Derechos previo a la obtencion de la LMU(20). El pago del 80% restante sera
exigible después de 24 meses contados a partir de la obtencidén de la LMU 20, con un
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plazo maximo de 12 meses, saldo a pagarse en cuotas mensuales iguales, contadas a
partir del mes 25. En caso de mora en el pago de una cuota a partir del mes 25, se
aplicaran los intereses por mora previstos en la normativa municipal vigente. De
verificarse la falta de pago en dos cuotas consecutivas, el Municipio recurrira al cobro
por via coactiva. Para tal efecto, la Direccion Metropolitana Financiera, verificara el
cumplimiento de las obligaciones convenidas.

Articulo 18.- Convenio de pago en especie. - Para efecto de formalizar la modalidad de
pago en especie, se debera considerar los siguientes aspectos:

i) La entidad municipal encargada de suscribir el convenio de pago en especie
es la Administracion General.

ii) La valoracion econdomica del pago en especie se realizara conforme a lo
establecido en la presente Ordenanza. Los informes de valoraciéon seran
documentos habilitantes del convenio;

iii) La valoracion economica del pago en especie correspondera al menos al valor
resultante de la formula de Concesion Onerosa de Derechos al cual se debera
descontar los valores resultantes de la aplicacion de los descuentos
monetarios, de ser el caso.

iv) El convenio contendra las clausulas necesarias para garantizar la cantidad,
calidad y oportunidad (plazos) para la ejecucion y/o entrega de las obras
bienes o actuaciones a favor del Municipio. Establecera las obligaciones de
las partes, las garantias de cumplimiento por parte de los deudores y las
penalizaciones a las cuales se sujetaran por probado incumplimiento o
retraso de sus obligaciones. De igual forma, determinara la o las entidades
responsables del seguimiento y fiscalizacion de las obras a ejecutarse o de los
bienes a transferirse a favor del Municipio.

v) En el caso de cesiones de suelo, de pago con vivienda de interés social o de
otros bienes convenidos como forma de pago, el promotor sera responsable
de llevar a cabo, a su costo, los tramites necesarios para lograr las respectivas
aprobaciones y efectuar la transferencia de dominio a favor del Municipio.

Articulo 19.- Seguimiento de los compromisos asumidos por el promotor del
proyecto.- La Secretaria encargada del territorio, habitat y vivienda, en coordinacion con
o mediante delegacion a las Administraciones Zonales, Empresas Publicas
Metropolitanas y demas entidades municipales, en funcion de las obras o actuaciones a
ejecutarse o de los bienes a transferirse en calidad de pago en especie, efectuaran el
seguimiento a los compromisos asumidos por el promotor, en el marco del convenio
previsto en la presente Ordenanza. En caso de probado incumplimiento a las
obligaciones establecidas en el convenio de pago en especie, la o las entidades
encargadas del seguimiento informaran a las dependencias municipales competentes,

n,
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para que estas inicien las acciones legales 0 administrativas previstas para cada caso,

segun lo establecido en la presente Ordenanza.

Articulo 20.- Control y cumplimiento del cronograma de pago monetario. - La
Tesoreria Metropolitana llevara un registro individualizado de control y cumplimiento
de los pagos monetarios debiendo, en caso de incumplimiento, reportar inmediatamente
a la entidad encargada del catastro para el consecuente bloqueo de claves catastrales y a
efecto de solicitar o disponer las acciones que correspondan en defensa del interés
institucional. La Concesién Onerosa de Derechos, de manera general, sera exigible por

la via coactiva.

Articulo 21.- Deduccién en el Impuesto a las Utilidades en la Transferencia de Predios
Urbanos y Plusvalia de los Mismos. - Para el célculo del Impuesto a las Utilidades en la
Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalia de los Mismos, los valores pagados por
concepto de Concesién Onerosa de Derechos seran deducibles de la utilidad bruta de
acuerdo a la normativa vigente, siempre que el impuesto a las utilidades haya sido
asumido por el vendedor y sea el mismo sujeto pasivo de la Concesion Onerosa de
Derechos, considerando como precio de venta o de cuantia de transferencia, el valor

comercial del predio.

Para efectos de la deducibilidad, se considerara tinicamente el valor pagado a la fecha
de transferencia del predio. Los valores pagados sea en especie o en dinero aplicables a
cada predio transferido deberan ser certificados por la Administracion Zonal, Secretaria
encargada del Territorio, Hébitat o Vivienda o la Direccion Metropolitana Financiera en
los casos que les corresponda, y enviados a la Direccion Metropolitana Tributaria en el

término de 24 horas de solicitados.

CAPITULO III
REGIMEN DE CONTROL, INFRACCIONES Y SANCIONES

Articulo 22.- Control. - Las competencias de control de la presente ordenanza las ejercera
la Agencia Metropolitana de Control, sin perjuicio de que las inspecciones técnicas se
realicen a través de los érganos competentes del Municipio del Distrito Metropolitano
de Quito o Entidades Colaboradoras.

Articulo 23.- Inspeccién Técnica. - La Agencia Metropolitana de Control (AMC)
efectuara o delegara a Entidades Colaboradas la realizacion de las inspecciones técnicas
y de control en los proyectos que se califiquen por la Matriz de Eco-eficiencia.

Una vez que se encuentre emitido el acto administrativo de autorizacion de incremento

de pisos, la AMC o las Entidades Colaboradoras, deberan efectuar las inspecciones
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técnicas in-situ, durante la construccién del proyecto, para comprobar el cumplimiento
de las reglas técnicas de la Matriz de Eco-eficiencia. Sera responsabilidad de la AMC o
de las Entidades Colaboradoras, establecer el esquema de visitas para la correcta
verificacion de cada punto de la Matriz de Eco-eficiencia, de conformidad con el
instructivo que la Secretaria de Territorio, habitat y Vivienda, y la Agencia
Metropolitana de Control desarrollaran para le efecto.

Finalizado el proyecto, se efectuara la inspeccién final de la obra que permitira la
verificaciéon del cumplimiento de las reglas técnicas de la Matriz de Eco-eficiencia y
habilitara la emision del certificado de conformidad de finalizacién del proceso
constructivo por parte de la AMC.

Las tasas o tarifas, seglin corresponda a cada caso, que aplicara la AMC o las entidades
colaboradoras, seran las previstas en el ordenamiento juridico vigente para el ejercicio
del seguimiento de las tareas constructivas y emision del certificado de conformidad de

finalizacion del procedimiento constructivo.

Articulo 24.- Actas de verificacion. — La AMC o las Entidades Colaboradoras, en cada
una de las inspecciones técnicas y de control del proyecto calificado con la Matriz de
Eco-eficiencia, emitiran actas de verificaciéon conforme lo estipulado en la Ordenanza
Metropolitana que establece el régimen administrativo que regula el ejercicio de la

potestad sancionadora en el Distrito Metropolitano de Quito.

Articulo 25.- Inspeccién de control anual. - Finalizado el proyecto y obtenido el
certificado de conformidad de finalizacién del proceso constructivo, la AMC
directamente o a través de las Entidades Colaboradas de Control, efectuaran
obligatoriamente cada ano, durante 10 afos, una inspeccién de control para verificar que
los parametros de eco-eficiencia, constantes en el informe de calificacién previsto en el
inciso tercero del articulo 5 de la presente ordenanza, se sigan manteniendo en
funcionamiento en el edificio. Con este fin, el proyecto debera incluir dispositivos de

monitoreo y medicion incorporados a los sistemas de eco-eficiencia.

La cuantia de la tasa o tarifa por la emision del informe de inspeccion anual, segiin
corresponda a cada caso, que aplicara la AMC o las entidades colaboradoras
respectivamente, sera equivalente al 1,5% de aquellas previstas para la emision del
certificado de finalizacion del proceso constructivo. El monto resultante de la aplicacion
de la tasa o tarifa sera pagado antes de la inspeccion por parte de los propietarios o
copropietarios, obligacién que constara en la escritura publica de declaratoria de

propiedad horizontal.
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Articulo 26.- Infracciones en proyectos eco-eficientes.- Se consideran infracciones a las
disposiciones de la presente ordenanza aquellas relacionadas con el incumplimiento de
los parametros de eco-eficiencia bajo los cuales un proyecto fue aprobado. Las

infracciones se clasifican en:

1. Leves.- Cuando un proyecto ha incumplido con un porcentaje menor o igual al 5% de
los parametros aprobados por la Matriz de Eco-Eficiencia.

2. Graves.- Cuando un proyecto ha incumplido con un porcentaje mayor al 5% y menor
o igual al 10% de los pardmetros aprobados por la Matriz de Eco-Eficiencia.

3. Muy Graves.- Cuando un proyecto ha incumplido con un porcentaje mayor al 10% de
los parametros aprobados por la Matriz de Eco-Eficiencia.

El grado de la presunta infraccion sera determinado, de ser el caso, a partir del acta o
informe resultantes de las inspecciones previstas en los articulos 23, 24 y 25 de la presente

ordenanza.

Para el ejercicio de la potestad sancionadora, la AMC observara lo dispuesto en el
Cédigo Organico Administrativo y, para todo lo que no se encuentre previsto en esta
ordenanza respecto del régimen sancionatorio y su procedimiento, se sometera de
manera supletoria a lo constante en la Ordenanza Metropolitana que establece el
régimen administrativo para el ejercicio de la potestad sancionadora en el Distrito

Metropolitano de Quito.

Articulo 27.- Sanciones. - Los proyectos calificados y aprobados por la Matriz de Eco-
eficiencia deben implementar y mantener en 6ptimo funcionamiento los sistemas e
instalaciones por las cuales se concedi6 el incremento de pisos. Los dispositivos de
monitoreo y medicién incorporados a los sistemas de eco-eficiencia servirdn para

evaluar su rendimiento y operacion.

En el caso de incumplimiento total o parcial de los parametros que se evaluaron para
calificar la eco-eficiencia del edificio y/o en caso de incumplimiento del mantenimiento
o cese de operacion de los sistemas de eco-eficiencia, se aplicaran las siguientes sanciones

a los promotores, propietarios o copropietarios del inmueble, segun los casos:

1. Si durante la fase de construccién, el promotor del proyecto incumpliere en la
ejecucién o puesta en marcha de los pardmetros técnicos calificados con la Matriz de Eco-
Eficiencia y los dispositivos de monitoreo y medicién, la AMC no procedera con la
entrega del Certificado de Conformidad de Finalizacion del Proceso Constructivo hasta
que se haya implementado integra y adecuadamente los sistemas, instalaciones y
equipos de eco-eficiencia con los cuales se aprobo el proyecto. Para asegurarse del
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cumplimiento de estas obligaciones, dicha entidad podra aplicar las multas y medidas
cautelares previstas en el ordenamiento juridico y en el numeral 2 de este articulo.

2. Si durante las inspecciones de control anual, se verificare el incumplimiento de los
parametros de eco-eficiencia derivados de la supresion, falta de funcionamiento o averia
de los sistemas, instalaciones o equipos de eco-eficiencia, asi como la desinstalacion o no
funcionamiento de los sistemas de seguimiento y monitoreo, se aplicara a los
propietarios o copropietarios del inmueble, la multa resultante de la aplicacion de la

siguiente formula:

Monto de la multa = % de incumplimiento del puntaje alcanzado en la Matriz de Eco-
Eficiencia x COD(sc)
Donde:

e El % de incumplimiento del puntaje de la Matriz de Eco-Eficiencia corresponde
a la division de la sumatoria del puntaje de los parametros incumplidos para el
puntaje total obtenido en la evaluacion de la Matriz de Eco-Eficiencia por 100.

e (COD corresponde al monto calculado de la Concesion Onerosa de Derechos por
suelo creado.

En caso de desinstalacion de los sistemas de seguimiento y monitoreo, se aplicara un

factor de 0,3 a la formula prevista en el presente articulo.

Las multas correspondientes a las sanciones que corresponden a las infracciones leves,
graves y muy graves, se calcularan con la formula aqui prevista, en concordancia con el
porcentaje de incumplimiento.

Sin perjuicio de lo previsto en este articulo, los promotores, propietarios o copropietarios
de edificios eco-eficientes podran adecuar su conducta presentando un proyecto
modificatorio a los sistemas de eco-eficiencia que podrian haber dejado de operar, para
lo cual se sujetaran al procedimiento de certificacion de planos y licenciamiento
urbanistico-arquitectonico previsto en la presente ordenanza. En tales circunstancias, los
sistemas previstos en el proyecto modificatorio garantizaran al menos el mismo
rendimiento ambiental que el sistema que se pretende modificar o suplantar.

Articulo 28.- Prescripcion.- Las infracciones y sanciones constantes en la presente
ordenanza prescribiran de conformidad con el ordenamiento nacional y metropolitano

vigente.

Articulo 29.- Obligaciones del promotor.— Sin perjuicio de la responsabilidad civil sobre

la estructura e infraestructura del edificio, sera ademas obligacion del promotor o

@
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constructor del proyecto, el entregar a la administracién del edificio o a la directiva del
condominio, las garantias vigentes de todos los equipos e instalaciones de eco-eficiencia
instaladas, que fueron parte de los parametros aprobados para alcanzar el puntaje que
sustento el incremento de pisos.

A estas garantias se acompaiiard una memoria técnica que establezca con claridad los
parametros técnicos de mantenimiento y operacion de los equipos, para garantizar el
correcto y continuo funcionamiento de los sistemas de eco-eficiencia. En el ejercicio de
la inspeccion anual o cuando se estime necesario, la AMC o las entidades colaboradoras
podran hacer uso de este manual e incluso solicitar auditorias técnicas de cumplimiento

a los administradores condominales.
Disposiciones Generales:

Primera.- Las entidades municipales competentes en materia de planificacion
presupuestaria, en funcion de la planificacion y de las prioridades institucionales,
asignaran el presupuesto equivalente a los recursos obtenidos por concepto de la
Concesién Onerosa de Derechos por Suelo Creado, provenientes de proyectos eco-
eficientes ubicados en las dreas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte o
ZUAE, para la ejecucion de infraestructura, construccion de vivienda de interés social,
equipamiento, sistemas publicos de soporte, mejoramiento del espacio publico u otras
actuaciones para la habilitacién del suelo y la garantia del derecho a la ciudad,
prioritariamente en los poligonos donde actiian las formas de suelo creado previstas en
la presente ordenanza, de conformidad con lo establecido en el articulo 73 de la
LOOTUGS. Dichos montos seran explicitamente sefialados en el sistema de informacion

presupuestaria.

Segunda.— Atendiendo los requerimientos de la gestion administrativa y considerando
los requerimientos de cambio y ajuste, técnicamente sustentados, derivados del
monitoreo y evaluacion de la aplicacién de la presente ordenanza, particularmente en lo
referido a los proyectos eco-eficientes, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
sera la instancia encargada de expedir la resolucién administrativa que determine las
condiciones urbanisticas del lote asi como los requisitos, flujos de procedimiento, reglas
técnicas, parametros y sistema de calificacion de la Matriz de Eco-eficiencia. Para tales
efectos, la Matriz de Eco-eficiencia podra actualizarse con una periodicidad bienal,
previo conocimiento del Concejo Metropolitano.

Tercera. — La modificacion técnicamente sustentada de los Anexos 1y 2 de la presente
ordenanza estara a cargo de la Secretaria encargada del territorio, habitat y vivienda y
sera puesta en conocimiento del Concejo Metropolitano para su aprobacion, previo a su
incorporacion como anexos actualizados de la presente ordenanza y del PUOS. Sin
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perjuicio de aquello, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda podré actualizar la
base cartografica correspondiente a estos anexos en atencion a los requerimientos de
gestion derivados de las integraciones o subdivisiones parcelarias y regularizacién de

areas.

Cuarta.- En el ejercicio de las competencias previstas en esta ordenanza para las
Entidades colaboradoras de certificacion de planos, particularmente para aquellas
establecidas en los articulos 5 y 6, estas aplicardn una tarifa equivalente a la prevista para
la emision del certificado de conformidad de planos correspondiente a la ingenieria
estructural. Esta tarifa se actualizara bajo el mismo procedimiento establecido para la

actualizacion de las tarifas de dichas Entidades.

Quinta.- Cada semestre, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda pondrd en
conocimiento del Concejo Metropolitano, los proyectos que se hayan aprobado bajo la
presente ordenanza, asi como los valores cancelados e invertidos por concepto de
Concesion Onerosa de Derechos. De igual forma, la Agencia Metropolitana de Control

informaré los resultados de las inspecciones realizadas a los proyectos eco-eficientes.
Disposiciones Transitorias:

Primera: En el plazo de 60 dias contados a partir de la sancion de la presente ordenanza,
la Agencia Metropolitana de Control llevara a cabo el proceso de ampliacion de la
calificacion y acreditacion de las Entidades Colaboradas de certificacion de planos en

concordancia con las nuevas competencias previstas para ellas en esta ordenanza.

Segunda: En el plazo de 60 dias contados a partir de la sancién de la presente ordenanza,
la Secretaria encargada del territorio hébitat y vivienda expedira la Resoluciéon que
contenga los parametros y método de calificacion de los proyectos eco-eficientes
ubicados en las areas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte asi como
los parametros urbanisticos de los lotes susceptibles de aplicar las figuras de suelo
creado previstas en la presente ordenanza. En el mismo plazo, la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda ajustara los parametros y método de delimitacion de los poligonos
de influencia y piezas urbanisticas donde aplica la figura de suelo creado por eco-

eficiencia, estos instrumentos seran puestos en conocimiento del Concejo Metropolitano.

Tercera: En un plazo de 180 dias contados desde la aprobacion de la presente ordenanza,
la Secretaria de territorio, habitat y vivienda, en coordinacién con la Secretaria de
Ambiente, Secretaria de Movilidad y Empresas Publicas competentes, emitira la
resolucion de Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y de Mobiliario Urbano,
aplicadas al mejoramiento o recalificacion urbanistica del espacio publico comprendido
en las areas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte referidas en esta
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ordenanza, en las cuales deberan constar condiciones técnicas y parametros de
caminabilidad, conectividad peatonal y por biciceta a los nodos de transporte,
seguridad e iluminacién, disefio bioclimdtico, cobertura vegetal y arbolado urbano,
mobiliario urbano, entre otros, aplicados al disefio y ejecucién de obras en el espacio

publico.

Cuarta: En el plazo de 90 dias contados a partir de la sancion de la presente Ordenanza,
la Agencia Metropolitana de Control conjuntamente con la Secretaria encargada del
territorio, hébitat y vivienda, expedira el Instructivo para las inspecciones de los
proyectos calificados con la Matriz de Eco-eficiencia.

Quinta: Los proyectos que hayan solicitado incremento de pisos y se encuentren en
tramite de aprobacion, correspondientes a ZUAE o a 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,
ingresados antes de la expedicion de la presente ordenanza, podran continuar con sus
procesos de autorizacion y con el pago correspondiente a la contribucion especial para
la captacién del incremento del valor de inmueble por suelo creado, al amparo de la
normativa metropolitana vigente hasta antes de la aprobacion de esta ordenanza.

Los proyectos que, previo a la expedicién de la presente ordenanza, hayan obtenido una
calificacién favorable para el incremento de pisos, podran acogerse a las formulas y
formas de pago, obligaciones, incentivos y demas beneficios establecidos en la presente
ordenanza, siempre que ingresen una solicitud de convalidacién a la Secretaria
encargada del territorio, habitat y vivienda, previo a la emision de la orden de pago.
Estas solicitudes de convalidacién deberan resolverse en un plazo maximo de 30 dias

contados a partir de la vigencia de la presente ordenanza.

Sin perjuicio de lo sefalado, todos proyectos que se encuentren en tramite, siempre y
cuando estén comprendidos dentro de los poligonos de los mapas anexos a la presente
ordenanza, podran acogerse a los parametros técnicos, procedimientos, formulas y
formas de pago, incentivos y demas beneficios y obligaciones establecidas en la presente
ordenanza, para lo cual deberan convalidar la propuesta técnica presentada, ajustada a

las disposiciones de la presente normativa.

Sexta: Cuando un predio cuente con mas de un valor de AIVA, para el calculo de la
concesion onerosa de derechos, se aplicara el valor de cada AIVA de manera
proporcional a su participacién en la superficie del predio. Para tales efectos, de ser
necesario, se solicitara la delimitacién del AIVA y determinacién de superficies de AIVA
en el predio, a la Direccion Metropolitana de Catastro.
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Disposiciones Reformatorias:

Primera.- Sustitiyase el literal d) del Articulo ... (96) “Ambito de Aplicacion” de la
Ordenanza Metropolitana No. 172, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito, por el siguiente:

“En proyectos eco-eficientes ubicados en las dareas de influencia del Sistema Metropolitano
de Transporte, segtin lo determinado en el ordenamiento juridico metropolitano. ”

Segunda.- Sustituyase el Articulo ... (99) “Captacion del incremento del valor del inmueble
por suelo creado” de la Ordenanza Metropolitana No. 172, del Régimen Administrativo
del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, por el siguiente:

“1. El Municipio del Distrito Metropolitano de Quito captard el incremento del valor del
inmueble no atribuible a su titular y derivado del Suelo Creado a través del pago de la

concesion onerosa de derechos.

2. El pago de la concesion onerosa de derechos de que trata este articulo se realizard en

dinero o en especie, seguin lo determinado en el ordenamiento juridico metropolitano.

En los casos de pago en especie, la Administracion General del Municipio, suscribird un
convenio con el administrado, previa emision de los informes técnicos correspondientes,
en el que se determinard todas las condiciones aplicables al pago en especie.

3. El pago de la concesion onerosa de derechos no suple el cumplimiento de las cesiones ni

de las obligaciones urbanisticas, ni pueden confundirse con éstas.”

Tercera.- En el numeral 2 del Articulo ... (100) de la Ordenanza Metropolitana No. 172,
del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, sustitiyase
la frase “contribucion especial para la captacion del incremento del valor del inmueble por Suelo
Creado” por “concesion onerosa de derechos por suelo creado”.

Cuarta.- Sustituyase el numeral 3 del Articulo ... (100) de la Ordenanza Metropolitana
No. 172, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito,
reformado por la Ordenanza Metropolitana No. 183, por el siguiente:

“Se sujetardn al procedimiento administrativo especial las solicitudes de incremento del
nimero de pisos que paguen la concesion onerosa de derechos en especie, asi como las
solicitudes relativas a los proyectos previstos en el literal b) del Articulo ... (96), relativo
al dmbito de aplicacion del incremento de pisos en el Distrito Metropolitano de Quito.”

1y
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Quinta.- Sustitityase el numeral 2 del Articulo ... (101) de la Ordenanza Metropolitana
No. 172, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito,

por el siguiente:

“El administrado presentard a la Autoridad Administrativa Competente la solicitud de
pago de la concesion onerosa de derechos por suelo creado, en dinero o especie, en ¢l

formulario normalizado determinado via Resolucion Administrativa”.

Sexta.- En los literales b) y e) del numeral 1 del Articulo ... (102) de la Ordenanza
Metropolitana No. 172, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito, sustityase la frase “contribucion especial para la captacion del
incremento del valor del inmueble por Suelo Creado” por “concesion onerosa de derechos por

suelo creado”.

Séptima.- En el literal ¢) del numeral 1 del Articulo ... (102) de la Ordenanza
Metropolitana No. 172, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito, sustituyase la frase “contribucion especial” por “concesion onerosa

de derechos por suelo creado”.

Octava.- Sustitiyase el Articulo ... (103) de la Ordenanza Metropolitana No. 172, del
Régimen Adminisirativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, por el
siguiente:

“Articulo... (103).- Procedimiento Administrativo Especial.-

1. En el caso de las solicitudes de incremento de niimero de pisos a través del pago en
especie de la concesion onerosa de derechos, sujetas al procedimiento especial, la
Autoridad Administrativa Competente emitird la autorizacion para suelo creado
condicionada a la suscripcion de un convenio con el administrado, que se agregard a
la solicitud de la Licencia Metropolitana Urbanistica de Edificacion.

En caso de incumplimiento de los convenios de los que trata este numeral, la
Autoridad Administrativa Competente dispondrd el pago inmediato de la concesion

onerosa de derechos que corresponda.

2. En el caso de Ias solicitudes de incremento de mimero de pisos a través del pago de la
concesion onerosa de derechos, en dinero o en especie, relativas a los proyectos
previstos en el literal b) del numeral 1 del Articulo ... (96), relativo al dmbito de
aplicacién del incremento de pisos en el Distrito Metropolitano de Quito, la

Autoridad Administrativa Competente emitird el informe para aprobacion del
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Concejo Metropolitano de Quito, efectuando las recomendaciones técnicas que se
consideren aplicables al caso, previa expedicion de la respectiva ordenanza.

En el caso de las solicitudes de incremento de mimero de pisos a través del pago de la
concesion onerosa de derechos relativa a los proyectos previstos el literal ¢ del Articulo
... (96), relativo al dmbito de aplicacion del incremento de pisos en el Distrito
Metropolitano de Quito, la Autoridad Administrativa Competente emitirda la
autorizacion para suelo creado especificando los metros cuadrados titiles adicionales
autorizados para el proyecto, en virtud de la calificacion obtenida en funcion de los
pardmetros de la Matriz de Eco-eficiencia, seguin lo determinado en el ordenamiento

juridico metropolitano.

La autorizacion de la Autoridad Administrativa competente, en conjunto con el
comprobante de pago en dinero o el convenio de pago en especie, se adjuntardn
obligatoriamente a la solicitud de Ila Licencin Metropolitana Urbanistica de
Edificacion.”

Novena.- Incorpdrese en las notas constantes al pie del cuadro No. 7 Requerimiento

minimo de estacionamientos de vehiculos livianos por usos (2), de la vineta “Calculo del

numero de estacionamiento”, del documento Anexo del Libro Innumerado “Del
Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito”, Cédigo RT-

AU Anexo, la siguiente nota:

“9) Los proyectos a desarrollarse en lotes comprendidos en las dreas de influencia del

Sistema Metropolitano de Transporte segiin el mapa contenido en el Anexo No. 1de la

presente ordenanza, deberan calcular el numero de estacionamientos observando las

siguientes condiciones:

a)

b)

Para los proyectos con uso residencial y de oficinas, comprendidos en los poligonos
correspondientes a las dreas de influencia de las estaciones del Metro de Quito, el
niimero maximo de estacionamientos no podrd superar al requerimiento del nimero
minimo de estacionamientos previstos en este cuadro, con una tolerancia adicional
del 15% unicamente para el drea destinada a residencia.

Para los proyectos con uso residencial y de oficinas, comprendidos en los poligonos
correspondientes a las dreas de influencia de las paradas de BRT, el nitmero mdximo
de estacionamientos no podra superar al requerimiento del nimero minimo de
estacionamientos previstos en este cuadro con una tolerancia adicional del 30%,
unicamente para el drea destinada a residencia.

Los proyectos eco-eficientes podran reducir o incluso eliminar el numero de

estacionamientos previstos en esta nota, sin perjuicio de beneficiarse del puntaje que

C/{}
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pudieren obtener por este efecto en la calificacion de este pardmetro en la matriz de eco-

eficiencia prevista para evaluar dichos proyectos.”

Décima.- Incorporese al pie del cuadro No. 17 “Resumen de Requerimientos”, de la
vineta referida a las Reglas técnicas e instrumentos de planificacion en materia de régimen de
propiedad horizontal del documento Anexo del Libro Innumerado “Del Régimen
Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito”, Codigo RT-AU Anexo,

la siguiente nota:

“1) Los proyectos eco-eficientes ubicados en las dreas de influencia del Sistema Metropolitano de
Transporte y los proyectos ubicados en las Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial,
correspondientes a edificios residenciales y de oficinas, pertenecientes a los grupos D, Ey F podrin
reducir el area de las zonas recreativas (areas verdes) en hasta un 50% de la superficie requerida
por unidad de vivienda u oficina, sin prejuicio del puntaje adicional que obtendran en la matriz
de eco-eficiencia.

2) Los proyectos eco-eficientes ubicados en las dareas de influencia del sistema metropolitano de
transporte, que incorporen unidades de vivienda que integren los espacios de cocina, lavado y
secado, sala-comedor y dormitorio en un drea no menor a 18 m?, contabilizardn por cada tres
unidades de vivienda 6 m? de dreas recreativas (dreas verdes) como minimo obligatorio.”

Décima Primera. - A continuacion del literal d), numeral 1 del articulo 67 numeral 2
Casos particulares en que la zonificacion asignada no es aplicable, agréguese se siguiente
inciso:

“Los proyectos eco-eficientes ubicados en las dreas de influencia del Sistema Metropolitano de
Transporte que se acojan a las condiciones previstas en el presente articulo deberdn presentar a la
Secretaria encargada del territorio, habitat y vivienda un tratamiento del muro ciego o culata
resultante del adosamiento a la colindancia al lado mayor del predio, el cual deberd incorporar
una propuesta de arte urbano, cobertura vegetal o una solucion que combine estas posibilidades.
Queda prohibida la instalacion de publicidad exterior fija de terceros en el muro ciego o culata.
La Secretaria encargada del territorio, hdbitat y vivienda, en coordinacion con la Secretaria
encargada de la Cultura, emitird un informe técnico aprobatorio de la intervencion. Serd
responsabilidad del promotor obtener la autorizacion necesaria del predio colindante, de ser el
caso, y llevar a cabo el tratamiento aqui previsto, previo a la obtencion del Certificado de
Conformidad de Finalizacion del Proceso Constructivo”.

Décima Segunda.- En la vifeta Cerramientos del Anexo Unico del Régimen
Administrativo del Suelo correspondiente a las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo, incorporese la siguiente subvineta:

“Para los proyectos eco-eficientes, ubicados en las dreas de influencia del Sistema Metropolitano
de Transporte, independientemente de su uso de suelo, deberdn integrar el retiro frontal con la




ORDENANZA METROPOLITANA NO. __

acera, garantizando que el acceso peatonal al edificio se desarrolle al mismo nivel de la acera con
una pendiente mdxima que respete las especificaciones de accesibilidad universal de la normativa

vigente.”

Décima Tercera.- Incorporese una nota al Cuadro No. 18 “Dimensiones minimas de
espacios y dotacién minima eléctrica para uso residencial” del Anexo Unico del Régimen
Administrativo del Suelo correspondiente a las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo, que diga lo siguiente:

"2) Para proyectos eco-eficientes residenciales y de usos mixtos, ubicados en las dreas de influencia
del Sistema Metropolitano de Transporte, las dimensiones minimas podran integrar los espacios
de cocina, lavado y secado, sala-comedor y dormitorio, en un drea no menor a 18 n, a la cual se
agregard una bateria sanitaria cuya dimension minima serd la prevista en este cuadro. En este
caso, la dotacién minima eléctrica corresponderd a las caracteristicas de eficiencia energética que
sean parte del proyecto calificado.”

Décima Cuarta. - Incorporese en la base cartografica del mapa PUOS Z2-2 de la
ordenanza metropolitana No. 210 de 12 de abril de 2018, los poligonos correspondientes
alos anexos 1y 2 de la presente ordenanza, referidos a Areas de Influencia del Sistema
Metropolitano de Trasporte y ZUAE.

Disposiciones Derogatorias. -

Primera.- Deroguese toda disposicion 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 sancion, sin perjuicio de su publicacién en el Registro Oficial y paginas

web del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Dada, en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano de Quito, el __ de abril de 2019.

Abg. Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICADO DE DISCUSION

s
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El infrascrito Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito, certifica que la
presente ordenanza fue discutida y aprobada en dos debates, en sesiones de __de __y
__de __abril de 2019.- Quito,

Abg. Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
ALCALDIA DEL DISTRITO METROPOLITANO.- Distrito Metropolitano de Quito,

EJECUTESE:

Dr. Mauricio Rodas Espinel
ALCALDE DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

CERTIFICO, que la presente ordenanza fue sancionada por el Dr. Mauricio Rodas
Espinel, Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito, el
- Distrito Metropolitano de Quito,

Abg. Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
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Oficio No.: SG- 1108
Quito D.M.,J L ARR 2018
Ticket GDOC:2(1B-18£11 6]
Abogado
Sergio Garnica Ortiz
Presidente de la Comision de Uso de Suelo
Presente
Asunto: Observaciones del primer debate de la
Ordenanza  Metropolitana  que regula el
incremento de pisos, por suelo creado, de acuerdo
_ . al Plan Metropolitano de Desarrollo y
: Ordenamiento Territorial, en proyectos eco-
eficientes ubicados en las dreas de influencia del
Sistema  Metropolitano de Transporte vy
proyectos ubicados en las Zonas Urbanisticas de
Asignacion Especial (ZUAE).

De mi consideracion:

De conformidad a lo establecido en el articulo 13, literal f), de la Resolucién del Concejo
Metropolitano No. C 074, relacionada con el procedimiento parlamentario, remito a usted la
sintesis de las observaciones formuladas en el primer debate del proyecto de Ordenanza
Metropolitana que regula el incremento de pisos, por suelo creado, de acuerdo al Plan
Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, en proyectos eco-eficientes ubicados
en las areas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte y proyectos ubicados en las

. Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE), con el fin de que sean procesadas en la
Comision de su Presidencia.

Las observaciones en referencia, se detallan a continuacion:

a) Concejal Jorge Alban Gomez:

- Senala que, de modo general, en el proyecto normativo debe existir un incentivo claro y
adecuadamente detallado, para que la inversion sea garantizada, y no llenar de una serie
de incentivos innecesarios, vinculados a obligaciones que podrian incrementar los costos
de los proyectos.

- Considera que deben realizarse ajustes en los planos que forman parte del proyecto,
porque, conforme lo ha planteado el Colegio de Arquitectos de Pichincha, esto podria
generar una distorsion en la aplicacion de la norma que derive en la afectacion del
paisaje urbano.
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b)

En cuanto a la matriz de eco eficiencia, considera que podria ajustarse la valoracion de
la misma, sobre todo en lo relacionado con el seguimiento de las medidas a
implementarse, asi como en los costos de la inversién a efectuarse en este tipo de
proyectos.

Manifiesta que es necesario realizar una mesa de trabajo con participacion de los
integrantes del Cuerpo Edilicio, representantes de la organizacion acreditada a la silla
vacia y Colegio de Arquitectos de Pichincha, para sistematizar las observaciones

formuladas y analizar los aspectos antes sefialados.

Concejal Mario Guayasamin.

Sefiala que una vez revisada la disposicion transitoria cuarta, en el texto de la misma
podria existir una contradiccién, pues en el primer inciso de la misma se hace referencia
a un proceso de convalidacién, y en el segundo inciso, se hace referencia a un nuevo

proyecto. Por tanto, plantea un nuevo texto:

“Cuarta.- Los proyectos que hayan solicitado incremento de pisos y se encuentren en
trdmite de aprobacidn, correspondientes a ZUAE o a construcciones que privilegien la
reutilizacion de aguas servidas, garanticen las limitaciones de consumo de energia y agua,
y en general las que sean un aporte paisajistico, ambiental y tecnoldgico de la ciudad,
ingresados antes de la expedicion de la presente ordenanza, podran continuar con sus
procesos de autorizacion y con el pago correspondiente a la contribucion especial para la
captacién del incremento del valor de inmueble por suelo creado, al amparo de la

normativa metropolitana vigente hasta antes de la aprobacién de esta ordenanza.

Los proyectos que, previo a la expedicion de la presente ordenanza, hayan obtenido una
calificacion favorable para el incremento de pisos, podrdn acogerse a las formulas y formas
de pago, incentivos y demds beneficios establecidos en la presente ordenanza, siempre que
ingresen una solicitud de convalidacion a la Secretaria encargada del territorio, habitat y
vivienda, previo a la emisién de la orden de pago. Estas solicitudes de convalidacion
deberdn resolverse en un plazo maximo de 30 dias contados a partir de la vigencia de la

presente ordenanza.

Sin perjuicio de lo sefialado, todos los proyectos que se encuentren en tramite, siempre y
cuando estén comprendidos dentro de los poligonos de los mapas anexos a la presente
ordenanza, podrin acogerse a los pardmetros técnicos, procedimientos, formulas y formas
de pago, incentivos y demds beneficios y obligaciones establecidas en la presente
ordenanza, para lo cual deberdn convalidar la propuesta técnica presentada, ajustada a

las disposiciones de la presente normativa.”
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¢) Concejala Susana Castanieda:

- Solicita que la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda remita a los integrantes del
Concejo los mapas relacionados con la iniciativa normativa, de modo tal que exista una
mayor claridad sobre el tema de parte del Cuerpo Edilicio.

- Considera que los parametros de eco eficiencia deben ser explicitos y de cumplimiento
obligatorio para las nuevas construcciones a realizarse en la ciudad. Al respecto, solicita
a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda informe si actualmente ya existe
normativa que promueva en el Distrito la edificacion de construcciones eco eficientes.

- Enel articulo 4, solicita se aclare cual es el criterio a aplicarse en aquellos sectores en los

. cuales existe un cruce entre Planes Especiales y las Zonas Urbanisticas de Asignacion
Especial (ZUAE), como el caso del sector del Parque Bicentenario.

- Enel articulo 9, solicita que se ejemplifique a los integrantes del Concejo la aplicacion de
los casos previstos en el tltimo inciso del proyecto, sobre equipamientos educativos y
de salud, asi como hoteleros.

- En cuanto al articulo 11, en los casos de proyectos sin fines de lucro, requiere que se
especifiquen los usos y quién lo va a controlar.

- En la disposicién general tercera, solicita que luego de la palabra “conocimiento” se
agregue "y aprobacién del Concejo Metropolitaro de Quito”, ya que se estaria modificando
la Ordenanza, y eso es atribucion del Cuerpo Edilicio.

- Con relacion a la disposicién transitoria tercera, requiere la entrega de la informacion
relacionada con todos los proyectos que han formado parte de las y las Zonas
Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE) y que se acogen a la matriz de eco-

. eficiencia.
[ - Encuanto a la disposicion transitoria cuarta, propone el siguiente texto:

“Los proyectos que hayan empezado su trdmite previo a la expedicion de esta ordenanza
y que se encuentren dentro de los poligonos de los mapas anexos a esta ordenanza, podran
seguir con su trdmite respectivo, y acogerse a los pardmetros técnicos, procedimientos,
formulas y formas de pago, incentivos y demds beneficios y obligaciones establecidas en
la presente ordenanza, para lo cual deberdn ingresar una propuesta técnica y solicitud de
convalidacion ajustada a las disposiciones de esta normativa por lo que las matrices
aprobadas, deberdn convalidarse en un plazo no mayor a 30 dias por la Secretaria de
Territorio, Hdbitat y Vivienda. Ningtn proyecto que no se encuentre en los mapas
senialados o incumpla con la normativa descrita en esta ordenanza serd excluido de este

beneficio.”
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d) Concejala Daniela Chacon Arias:

e)

Considera que el proyecto tiene que estar alineado con la planificacién de la ciudad y los
desafios que tienen que afrontarse a futuro. En ese sentido, considera que esta
herramienta es necesaria para reducir costos de inversion para permitir acceso a
vivienda en el hipercentro, evitando el crecimiento de la periferia urbana y de la
urbanizacién de la zona rural.

Manifiesta que no se trata de crecer en altura sin un mayor analisis sobre el tema, por lo
tanto, debe analizarse el modelo de la densificacion en altura en base a la experiencia de
otras ciudades, como Hong Kong y Nueva York.

Considera que el proyecto podria generar una conexion entre las zonas en las que
generara un crecimiento en altura, y la dotacién de espacios publicos de calidad y el
fortalecimiento de la red verde de la ciudad.

Sobre el articulo 8, relacionado con el puntaje de la herramienta de eco eficiencia, y el 14,
sobre las formas de pago en especie de la concesion onerosa, hay que analizar donde se
va a ubicar la vivienda de interés social, debe existir una politica municipal clara sobre
la generacién de vivienda de interés social y publica, y que los ciudadanos conozcan
donde podran invertir en este tipo de vivienda, asi como en equipamientos publicos e
infraestructura para ampliar o mejorar los sistemas publicos de soporte. Es decir, no
tiene que tratarse de un pago de la concesién que no sea armonico con la planificacion
municipal en estas materias.

Asi mismo, en el articulo 14, sefiala que tiene que analizarse entre las opciones del pago
en especie, la posibilidad de incluir la revitalizacion de zonas deprimidas. Considera que
podria incluirse dentro de las posibilidades de pago, la recuperacién de las quebradas
como parte de la politica de compensacién por concesion onerosa.

Considera que el requisito de estacionamientos, en las zonas cercanas al sistema
metropolitano de transporte, deberia ser cero, de modo tal que no se promueva la
creacion de mas estacionamientos.

Sefala que tiene que discutirse sobre la modificacion del modelo de cobro del servicio
de agua potable en edificios, para desincentivar el consumo irresponsable en este tipo

de construcciones.

Concejal Eddy Sanchez:

Solicita que se incluya en la exposicién de motivos un analisis relacionado con el
proyecto Metro de Quito, no solo como eje del sistema de transporte, sino como su aporte
para la compactacion y densificacién en altura de la ciudad, en concordancia con la
planificacion de la ciudad.

Igualmente, requiere la incorporacién en la exposicion de motivos de un andlisis

relacionado con la medicion de la huella de carbono.
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- Considera necesario generar un instructivo o un reglamento que especifique plazos para
el pago de la concesion onerosa de derechos.

- Enel articulo 4, considera que el Concejo esta renunciando a la posibilidad de fiscalizar
y aprobar este tipo de proyectos, por lo que propone que el Concejo sea quien apruebe
los mismos.

- Solicita que se generen mecanismos necesarios para que pequefios y medianos
constructores también tengan la posibilidad de acogerse a las disposiciones de esta

ordenanza.

f) Ing. Patricio Alvarez, delegado de Constructores Positivos a la silla vacia:

. - Manifiesta que no estdn de acuerdo con el factor de ajuste de la concesion onerosa de
derechos previsto en la ordenanza. La férmula como esta planteada esta considerando
una captacion del 30% de la rentabilidad del proyecto inmobiliario sumado el valor del
area permitida por el PUOS mas el del area a incrementar, es decir, de la totalidad de la
construccién, lo cual genera distorsiones en algunos casos, por lo que propone que el
factor de ajuste para la concesiéon tome en consideracién unicamente el area a

incrementarse.

g) Concejal Carlos Paez Pérez:

- Manifiesta que debe realizarse un analisis del proyecto normativo en el marco de la
posibilidad de democratizar el derecho a la ciudad, del acceso a vivienda de todos los
ciudadanos en sectores con dotacién adecuada de servicios.

- Manifiesta su preocupacién por la ponderacién de la matriz, asi como en temas
fundamentales de conceptos de la propuesta, pues la misma debe ser aprovechada a fin

. de lograr que las zonas en las que la gente tiene interés de vivir por los servicios con los

' que cuenta, no sean apropiadas unicamente por las personas que tienen posibilidades
econdmicas para el efecto. Por ejemplo, en el sector del Metro de Quito, que no solo
acceda un grupo limitado con posibilidades econémicas a este sector de la ciudad, sino
cualquier persona.

- Solicita que antes del segundo debate se entregue como insumo para la discusion el
producto de la consultoria contratada por el Banco Mundial sobre el desarrollo urbano
en la zona de influencia del proyecto Metro de Quito.

- Considera que la matriz de eco eficiencia deberia valorar més a la vivienda de interes
social, promoviendo este tipo de vivienda en areas dotadas de servicios.

- Senala que existen sectores de la ciudad donde las dimensiones de los lotes evitan la
generacién de nuevas edificaciones, por lo que es necesaria la reestructuracion
parcelaria, pero para el efecto es necesario que la Municipalidad cuente con un

desarrollador urbano que promueva contar con espacios para la promocién de estos

; royectos.
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i)

En cuanto a los estacionamientos previstos enla matriz, considera que la ordenanza debe
ser mas exigente, tal como lo planted la Concejala Daniela Chacon Arias.

Con relacién a la férmula, considera que la misma genera distorsion en algunos sectores
de la ciudad donde se pueden desarrollar estos proyectos, por lo que la misma debe ser

analizada nuevamente.

Concejala Gissela Chala:
Plantea que el porcentaje de vivienda de interés social previsto en la ordenanza, no sea
opcional, sino que sea obligatorio para la promocion de una ciudad equitativa, en la que

el acceso a la vivienda se facilite para todos los grupos sociales.

Concejala Soledad Benitez:

Manifiesta que el proyecto debe analizarse en el marco del derecho universal al acceso a
la vivienda, la planificacién urbana, asi como el derecho a la ciudad, analizando como
este proyecto evita la especulacion de la tierra en las zonas mas dotadas de servicios
basicos.

Manifiesta que se plantea un porcentaje de vivienda de interés social en la iniciativa,
cuando podria analizarse en las zonas previstas en el proyecto la edificacion de vivienda
de interés social. Asi mismo, considera que podria analizarse un subsidio a la vivienda
de interés social y ptblica.

Considera que debe existir un sistema efectivo de control institucional y de incentivos
para la generacidn de este tipo de proyectos, y el andlisis del articulado sobre este tema
en la ordenanza debe ser mayor.

Senala que es necesario un informe legal con relacion a la factibilidad del cambio de
edificabilidad propuesto en la Ordenanza, pues implica la modificacion del Plan de Uso
y Ocupacion del Suelo - PUOS.

Concejala Ivone Von Lippke:

Considera que en el marco del proyecto es necesario levantar la zona azul, y promover
los estacionamientos publicos.

Consulta si la Empresa Publica Metropolitana de Agua Potable y Saneamiento -
EPMAPS, si los colectores de los sectores previstos en la ciudad estan en la capacidad de
soportar las descargas que se generarian.

Seniala que podria considerarse la posibilidad de no contar en este tipo de edificaciones,

con estacionamientos de visitas y usuarios, sino unicamente para emergencias.
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k) Concejal Luis Reina Chamorro:

- Solicita se analice la posibilidad de eliminar los incentivos tributarios en el proyecto,
pues esto, sumado a los incentivos previstos en la propuesta, podrian constituir un doble
incentivo.

- Considera que debe promoverse efectivamente la reestructuracion parcelaria en algunos
sectores de la ciudad, con el fin de promover proyectos eco eficientes.

Sin perjuicio de las observaciones antes referidas, me permito recordar a usted que, conforme a
lo establecido en el articulo 13, literal f), de la Resolucion del Concejo Metropolitano No. C 074,
a partir de la fecha de realizacion del primer debate, las concejalas y concejales, asi como la
ciudadania en general, tienen un plazo de dos dias para remitir a la Presidencia de la Comision
. observaciones al proyecto normativo.

De igual manera, y conforme lo previsto en el inciso tercero del literal f) del articulo 13 de la
Resolucién del Concejo No. C 074, el procesamiento de las observaciones antes referidas,
deberan ser incluidas en el orden del dia de la siguiente sesién ordinaria o extraordinaria de la

Comision que usted preside, a fin de que la misma elabore el informe para segundo debate.

Finalmente, me permito adjuntar en archivo digital (CD), el audio correspondiente a la parte
pertinente de la sesién ordinaria del Concejo Metropolitano de 4 de abril de 2019, en la que se

realizd el primer debate del proyecto normativo objeto del presente oficio.

Atentamente, /‘

. . - ;/’? e
. /b/ i
' Diego Cevallos Salgado

eneral del Concejo Metropolitano de Quito

Secretarlo
__/'
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Sefior Abogado
Diego Cevallos
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.-

Asunto: Proyecto de Ordenanza Metropolitana
que regula el incremento de pisos por suelo creado de acuerdo al Plan
Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, en proyectos
eco-eficientes ubicados en Areas de Influencia del Sistema Metropolitano

de Transporte y proyectos ubicados en las Zonas Urbanisticas de
Asignacion Especial (ZUAE).

De mi consideracion:

En funcion de lo resuelto en la sesién extraordinaria de la Comision de Uso de Suelo que se llevd a
cabo el 17 de abril de 2019, en lo referente al proyecto de “ORDENANZA METROPOLITANA QUE
REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO DE ACUERDO AL PLAN
METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO
EFICIENTES UBICADOS EN AREAS DE INFLUENCIA DEL SISTEMA METROPOLITANO DE
TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION
ESPECIAL (ZUAE)" adjunto el texto aprobado con sus respectivos anexos y expediente.
Adicionalmente se adjunta la siguiente informacion solicitada:

- Informe técnico que sustenta el Proyecto de Ordenanza remitido mediante oficio No. STHV-
DMDU-0601-2019 del 4 de febrero de 2019.

- Segundo alcance al Informe técnico del Proyecto de Ordenanza, donde se definen los Factores
de Ajuste a incluir en la férmula de la COD definidos en la mesa de trabajo mantenida el 16 de
abril por solicitud de la CUS.

- Informe técnico que sustenta la propuesta de valoracion de la tasa o tarifa para inspecciones
anuales a proyectos eco-eficientes.

- Documento digital, el cual cuenta con la siguiente informacién:

a)
b)

c)
d)
e)

f)

SECRETARIA DE

Matriz de sistematizacion de observaciones del primer debate y mesa de trabajo.
Productos entregados a la fecha por la consultoria de DOT alrededor de una Estacion Piloto
del Metro de Quito (La Magdalena).

Expediente presentado por el promotor en la CUS el 18 de marzo del 2019, sobre la
viabilidad financiera de Eco-eficiencia del Proyecto hotelero Go Quito.

Matriz actualizada del estado de los proyectos que han aplicado a la Herramienta de Eco-
eficiencia hasta la fecha.

Respaldos de reuniones y talleres que han servido como aporte para la elaboracion del
proyecto de Ordenanza Metropolitana.

Matriz de calificacion de la Herramienta de Eco-Eficiencia (Resolucion STHV-14-2017)

s ?T""j ECRETARIA GEHERAL DEL CONCEID
TERRITORIO e RECEPCION

..........

Recibido por......

e
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Particulares que pongo a su disposicion para los fines pertinentes.

Atentamente,

p S -. - /)
qg. Jacﬁrdoi{a

ECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
O DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE VALORACION DE LA TASA O TARIFA

PARA INSPECCIONES ANUALES A PROYECTOS ECO EFICIENTES APROBADOS POR LA

ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS, POR SUELO

SECAETARIADE CREADO, DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERR'TOR'O TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO-EFICIENTES UBICADOS EN LAS AREAS DE INFLUENCIA
DEL SISTEMA METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS

URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE

INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE VALORACION DE LA TASA O
TARIFA PARA INSPECCIONES ANUALES A PROYECTOS ECO EFICIENTES APROBADOS
POR LA ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS, POR
SUELO CREADO, DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO-EFICIENTES UBICADOS EN LAS
AREAS DE INFLUENCIA DEL SISTEMA METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y
PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL
(ZUAE)

1. Antecedentes.

Con fecha 17 de abril de 2019 sesiond de manera extraordinaria la Comision de Uso de Suelo, en
cuyo punto 1 del orden del dia se revisé el proyecto de Ordenanza metropolitana que regula el
incremento de pisos, por suelo creado, de acuerdo al plan metropolitano de desarrollo y
ordenamiento territorial, en proyectos eco-eficientes ubicados en las areas de influencia del
sistema metropolitano de transporte y proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion
especial (ZUAE). En uno de los puntos tratados, se analizo sobre el control de los proyectos y los
sistemas eco-eficientes que deben tener al obtener el incremento de edificabilidad por Suelo
Creado.

Para ejecutar el control de mencionados proyectos se deben realizar inspecciones técnicas in-situ
por parte de la Agencia Metropolitana de Control (AMC) o Entidades Colaboradoras delegadas en
dos diferentes etapas: en el proceso de construccion y finalizacién de la misma, y obligatoriamente
una, cada afio, durante 10 afios. En la primera etapa de inspeccion, la AMC hara el control para
el certificado de conformidad de finalizacion del proceso constructivo; para la segunda etapa, en
las inspecciones anuales de control, la AMC o las entidades colaboradoras deben emitir un
informe.

Se propone que para las inspecciones anuales a los proyectos eco-eficientes, los conddminos de
las edificaciones deben pagar una tasa o tarifa por la emisién del respectivo informe. Mencionada
tasa o tarifa equivale al 1,5% de la tasa prevista para el certificado de conformidad de finalizacién
del proceso constructivo.

2. Tasa o tarifa para la emision del certificado de conformidad de finalizacién del
proceso constructivo.

La emision del certificado de conformidad de finalizacion del proceso constructivo, debe pagar una
tasa o tarifa establecida en el articulo Ill.111.f Tarifas y pagos de la tasa, de la Ordenanza
Metropolitana Reformatoria de Capitulo VI, Titulo Il, del Libro Tercero del Cédigo Municipal, Sobre
las Tasas por Servicios Administrativos que Presta la Municipalidad para Procesos de
Construccién del 20 de septiembre del 2013, el cual menciona:

“(...) El mismo sera calculado de conformidad a los valores incurridos por las inspecciones
realizadas a las edificaciones, multiplicando el ndmero de metros cuadradoes de area bruta a

%o
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE VALORACION DE LA TASA O TARIFA

PARA INSPECCIONES ANUALES A PROYECTOS ECO EFICIENTES APROBADOS POR LA

ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS, POR SUELO

SECHETRITE CREADO. DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERR'TOR'O TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO-EFICIENTES UBICADOS EN LAS AREAS DE INFLUENCIA
DEL SISTEMA METROPOLITANG DE TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS

URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE

edificarse, por el costo de metro cuadrado de construccion, que la Empresa Piiblica Metropolitana
de Habitat y Vivienda determine hasta el 30 de noviembre de cada afio; y, multiplicado por el factor
fijo de finalizacién del proceso constructivo equivalente al uno por mil (1x1000) a partir de un area
bruta de construccion de 41m2.”

Dicha férmula corresponde a tres momentos en el procedimiento administrativo de control, mismos
que estan especificados en la Ordenanza Metropolitana No. 156, reformada por la Crdenanza
Metropolitana No. 432; los tres momentos son:

1. Notificacion de inicio de proceso constructivo
2. Control aleatorio durante el proceso de construccion, el cual incluye una inspeccion
G Inspeccion previa a la obtencién del Certificado de Conformidad de Finalizacién del

Proceso Constructivo.
3. Tasa o tarifa para la emisién del informe de inspeccion técnica anual.

Segun la informacién recibida por la Direccion de Inspeccion de la Agencia Metropolitana de
Control, un funcionario que realiza una inspeccion previa a la entrega del Certificado de
Conformidad de Finalizacion del Proceso Constructivo, tiene una escala salarial de Servidor
Municipal 10, con un salario equivalente a $1.200,00 ($40,00 al dia). De igual forma, se informé
que un funcionario se demora aproximadamente 1 dia laborable en realizar la inspeccion e informe
de un edificio superior a 10 pisos.

Se sugiere que la escala salarial de un profesional que realiza las inspecciones de eco-eficiencia
sea equivalente a un Servidor Municipal 13 ($1.740,00) debido al conocimiento y formacion
requerida en materia ambiental y de arquitectura. Es asi que el valor diario de dicho funcionario
seria aproximadamente de $87.00 (20 dias laborables).

Se procedio a calcular el monto de la tasa de la inspeccion que se imputa a los copropietarios para
cinco ejemplos de edificios que incrementarian su edificabilidad, misma que se expresa en el
siguiente cuadro:

Tabla 1: Calculo de Tasa OM 431

é“d'it;i‘;?o aﬁﬁ)}i{rﬁiaa C°gtﬁ sl M | Tasa OM 431
# Pisos M2 $/m2 $

18 pisos 12000 $ 1785 $21,420.00
24 pisos 16000 $ 1785 $ 28,560.00
12 pisos 8000 $ 1785 $ 14,280.00
8 pisos 5333 $ 1785 $ 9,520 .00

6 pisos 4000 $1785 $7.140 .00




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE VALORACION DE LA TASA O TARIFA

PARA INSPECCIONES ANUALES A PROYECTOS ECO EFICIENTES APROBADOS POR LA

ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS, POR SUELO

SEORETARINOE CREADO, DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERR'TORIO TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO-EFICIENTES UBICADOS EN LAS AREAS DE INFLUENCIA
DEL SISTEMA METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS

URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE

Se procedid a comparar el porcentaje que representaria una inspeccién de eco-eficiencia
ejecutada por un profesional de perfil SM13 en dos dias (primer dia en la inspeccion y segundo
dia en el informe), con el monto de la tasa para cada uno de los cinco casos de edificio. Se obtuvo
que para el edificio de 6 pisos representa el 2,4%; 8 pisos representa el 1,8%; 12 pisos representa
el 1,2%; para el edificio de 18 pisos el 0.8%; y para el edificio de 24 pisos el 0,6%.

Se realizo un promedio de los cinco ejercicios y se tomo en cuenta en el analisis rubros de
transporte y gastos administrativos, lo cual resultdé con un porcentaje del 1,5% de la tasa estipulada
en la Ordenanza Metropolitana No. 431 para cada inspeccion anual donde se verificara el correcto
funcionamiento de los parametros de eco-eficiencia.

Finalmente es importante mencionar las actividades que el profesional realizara durante una
inspeccion anual de verificacion de los parametros de eco-eficiencia, misma que se resumen a
continuacion:

» \Verificacion del funcionamiento de los parametros que fueron aprobados para el
incremento de pisos por eco-eficiencia.

+ \Verificacién del funcionamiento de los sistemas de seguimiento y monitoreo, gestion de
datos recopilados de aquellos aparatos que acumulan la informacion del consumo de agua
y de electricidad.

e Entrega de la informacién de los sistemas de seguimiento y monitoreo al personal de la
Secretaria de Ambiente

e Desarrollo del informe técnico.

4. Recomendaciones:

Se sugiere que se incorpore al Proyecto de Ordenanza Metropolitana, en el articulo 25, el siguiente
texto:

“La cuantia de la tasa o tarifa por la emision del informe de inspeccion anual, segtn corresponda
a cada caso, que aplicara la AMC o las entidades colaboradoras respectivamente, sera
equivalente ellas previstas para la emisién del certificado de finalizacion del proceso
Tctivo. El monto resultante de la aplicacion de la tasa o tarifa sera pagado antes de la
inspeccién por parte de los propietarios o copropietarios, obligacién que constara en la escritura
publica de declaratoria de propiedad horizontal.”

Atentamente

rq. José Luis Barrps
IRECTOR METROPOLITANO DE DESARROLLO URBANISTICO
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

| Elaboracién:
[“Elaboracion: = N.Celi

2019.04.22
| 2019.04.22
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE !

T REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERRITORIQ PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) ¥
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

INFORME TECNICO QUE SUSTENTA 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

1. ANTECEDENTES

« El articulo 225 de la Constitucion de la Republica del Ecuador sefiala ios organismos vy
dependencias que conforman el sector publico. en las que constan las entidades que
integran el regimen autonomo descentralizado:

e Los numerales 1y 2 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador
sengldarn como i;UIllpi;'lk:H'lUIdﬁ LACIUSIivds Ue lus gUUIl:!J’I’IU& LRNT*]) IIUI}Jdch las ::-igulr.:uwa. 58

Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y
parrequial, con el fin de regular el uso y la ccupacion del suelo urbano y rural: 2. Ejercer
el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton™

» El literal b) del articulo 55 dei Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion - COCTAD establece como competencia exclusiva del gobierno
autonomo descentralizado municipal la de ejercer el control sobre el uso v ocupacion del
suelo en el cantdn;

s FElarticulo 84 del COOTAD establece como funciones del gobierno dei distrito autonomo
metropolitano: “a) Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcion distrital

metropolitana, para garantizar la realizacién del buen vivir a través de la implementacion
de politicas publicas metropolitanas. en el marco de sus competencias constitucionales y
legales™:

« Elarticulo 85 del COOTAD. establece gue los gobiemos autonomos descentralizados de
los distritos metropcelitanos ejerceran las competencias que corresponden a los gobiernos
cantonales y todas las asumidas de los gobiernos provinciales y regionales. sin perjuicio
de las adicionales que se les asigne;

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

s FEl articulo 172 "De los Ingresos propios de la gestion” del COOTAD., sefiala que: “Los
gobiernos autonomos descentralizados regional, provincial. metropolitano y municipal
son beneficiarios de ingresos generados por la gestion propia, y su clasificacion estara
sujeta a la definicion de la ley que regule las finanzas publicas™

= La Ley Organica de Ordenamientc Territorial. Uso y Gestién de Sueic - LOOTUGS.
establece en su articulo 8 que “el derecho a edificar es de caracter publico v consiste en
la capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con ias normas
urbanisticas y la edificabilidad asignada por el Gobierno Autonomo Descentralizado
municipal o metropolitano.”;



INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA GUE
REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA OE SUELO CREADD EN LTS

TEﬁRITOR]O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL {ZUAE) ¥

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCLS

El articulo 71 de la LOOTUGS establece que los instrumentos de financiamiento del
desarrolio urbano son mecanismos que permiten ia participacion de la sociedad en ios
beneficios econamicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano
en general. particularmente cuando: 1.- Se transforma 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 mayor aprovechamiento del suelo:

El articulo 72 de la LOOTUGS establece que los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales o metropolitanos para garantizar la participacion de la sociedad en los
beneficios econémicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano
en general. utilizarén la concesion onerosa de derechos por la transformacion de suelo
rural a suelo rural de expansién urbana o suelo urbano; la modificacién de usos de! suelo;
o, la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo y exigiran a los solicitantes de
los permisos respectivos una participacion justa del Estado en el beneficio econdmico

que estos derechos adicionales significan. Y sefiala que, con la finalidad de incentivar la
construccion de vivienda de interes soclal o de renovacion urbana, el Goplerno AUONomMo

Descentralizado municipal o metropolitano podré 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 Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropoliitano
se realizarén en dinero o en especie como: suelo urbanizado. vivienda de interés social.
equipamientos comunitarios o infraestructuras:

La Ley Organica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito, en su articulo 26,
establece como competencia exclusiva del Distrito Metropolitanc de Quito, la decision
sabre el destino del suelo y su forma de aprovechamiento dentro del territorio distrital:

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

El articulo 20 del mismo Cédigo, indica que “los organos que conforman &l sector puablico

y entidades publicas competentes velaran por el respeto del principio de juridicidad, sin
que esta actividad impligue afectacion o menoscabo en el ejercicio de las competencias
asignadas a los organos y entidades a cargo de los asuntos sometidos a control. Los
organos y entidades publicas. con competencias de control, no podran sustituir a aguslios
sometidos a dicho control, en el ejercicio de las competencias a su cargo. Las personas
participaran en el control de la actividad administrativa a traves de los mecanismos
previstos.”

El articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana No. 432 modificatoria de la Ordenanza
Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrilo Metropolitano
de Quito, sefiala acerca de la “Participacion en la piusvalia y reparto equitativo™, que: "La
recuperacion de las plusvalias generadas por &l planeamiento territorial, y la definicion de
nuevos instrumentos de gestién se estableceréan mediante ordenanza’

El articulo 94 de la Ordenanza Mstropolitana No. 172 del Régimen Administrativo de!
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, determina que los propietarios de predios
podran solicitar el incremento de nimero de pisos. por sobre lo establecido en el PUOS
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y demas instrumentos de planificacion, dentro de los limites y sujetéandose a las Reglas
Tecnicas de Arquitectura y Urbanismo;

El articulo 95 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito. define como “suelo creado” al drea a ser
construida por sobre lo establecido en ei PUOS, previa autorizacion del Municipio del
Distrito Metropoiitano de Quito:

El articulo 96 de Ja Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen Adminisirativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, establece que la autorizacion del incremento
de nUmero de pisos podra otorgarse en los siguientas casos y de conformidad con las
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo: a) En la Zonas Urbanisticas de Asignacion
Especial (ZUAE): [...]: d) En las construcciones que privilegien la reutilizacion de aguas
servidas. naranticen limitariones dea consumn de eneraia v aoua. v en genaral las mquo
sean un aporte paisajistico, ambiental y tecnolégico a la ciudad;

El articulo 2 de la Ordenanza Metropolitana No. 106 gue establece el régimen
administrativc de incremento de numero de pisos y captacion del incremento patrimonial
por suelo creado en el Distrito Metropolitano de Quito, modificatoria de la ordenanza
metropolitana No. 255, agrega luego del Titule lll "De las contribuciones especiales de
mejoras” del Libro Tercero "De los tributos municipales” del Codigo 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 contribucién especial. los sujetos activo y pasivos. la

formula de la cuota, el devengo. la gestion y la potestad coactiva vinculadas a esta
contribucian especial.

El articulo 4 y 5 de la Ordenanza Metropaolitana 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 Alcaldia dsl
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, que ejerce las potestades de inspeccion
general. instruccion, resolucidbn y ejecucion en los procedimientos administrativos
sancionadores atribuidas en el ordenamiento juridico al Municipio de Quito. (...) La
Agencia Metropolitana de Centrol 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 infraccidn e imponer ias sanciones
administrativas y las multas coercitivas y mas apremios establecidos en este Titulo y en
el ordenamientc 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 LOCTUGS. las condiciones
en las que se permitira ef incremento de pisos por sobre lo establecido en el PUOS
vigente. con el objetivo de consolidar el suele urbano, aprovechar la inversion en
infraestructura de movilidad e introducir el concepto de eco-eficiencia en la actividad
constructiva de la ciudad:

La STHV. en observacion al articulo 96 de la Ordenanza Metropolitana 172. ha
desarrollado la Herramienta de Eco Eficiencia, entendida como una matriz de calificacion
basada en parametros objetivamente definidos. que permiten puntuar los componentes

bl
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de agua, energia y aportes ambientales y técnicos de los edificios que solicitan un
incremento de pisos por sobre lo establecido en el PUOS, bajo la figura d) de dicho
articulo.

« ElMunicipio dei Distrito Metropolitano de Quito 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 calificados por la
Herramlienta de Eco-eficiencia;

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

» El presente informe se realiza luego de haber mantenido reuniones con promotores
privados, en las Gudies se analed (g viabilidad financisi a Jdel niscanisimo el Suclu Sroado

y de los costos de construccién adicionales derivados de la aplicacion de la herramienta
de Eco-Eficiencia, asi como de ZUAE, con la generacion de insumos de costos de
terreno; 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 rentabilidad proyectada de un “edificio PUOS" {aquel aprovecha el suelo
unicamente con los coeficientes y numeros de pisos asignados en el PUQS) con un
“edificio Eco-Eficiente” ( aquel que aprovecha el suelo con los coeficientes y numero de
pisos adicionales, producto de la aplicacion 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 la ubicacion del predio en las Zonas
Urbanisticas de Asignacion 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 de!
mercado o de promotores privades, asi como de fuentes oficiales.
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2. ANALISIS DE LOS TEMAS

2.1 Marco regulatorio.-

£l presente informe, tiene como objetivo sustentar tecnicamente la adecuacion y actualizacion
de |a 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 Asignacién Especial (ZUAE) y d)
Construcciones que privitegien (a reutilizacion de aguas servidas, garanticen limitaciones de
consumo de energia y agua. y en general las que sean un aporte paisajistico, ambiental y
fecnolégico a la ciudad; del Articulo 86 de la Ordenanza Metropolitana 172 gue establece el
régimen administrativo del suelo en el distrito metropolitanc de Quitc.

z.2 Propussia Jde gjusis en la Jdefinividn dol lheral d) del Articulo... (39} de la Ordenanica

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 Crdenanza Metropolitana No.
172. reformada por ia 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, y en general las que Sean un aporte
paisajistico, ambiental y tecnolégico a fa ciudad”. Dicha definicion. por ejemplo, no contempla
estrategias relacionadas al manejo de la escorrentia urbana, movilidad sostenible. manejo y
gestién de residuos solidos, aportes a la bicdiversidad, mitigacion y adaptacién al cambio
climatico. agricultura urbana, y muchas otras estrategias innovadoras, que pueden aportar al
desempefio eco-eficienie de la ciudad y sus edificios.

Por esta razdn, se propone cambiar el nombre de la figura de incremento de edificabilidad
estipulado en el literal d) del Articulo... {96) de la Ordenanza Metropolitana No. 172, reformada
por la Ordenanza Metropolitana 0432, por el nombre de “Herrarmienta de Eco-Eficiencia”,
definicion que se incorpora ei en el Articulo 5. del Capitulo |. de la Propuesta de Ordenanza
Metrepolitana, de la siguiente manera;

“Para efectos de la presente Ordenanza, eco-eficiencia es el conjunto de conceplos y estrategias
gue permiten que las edificaciones reduzcan la demanda de agua potable. manejen la
escorrentia urbana. reduzcan la demanda de energia, promuevan la movilidad sostenible.
clasifiquen y gestionen residucs solidos, aporten con biodiversidad. promuevan la mitigacion y
adaptacion de cambio climatico. y en general. que promuevan el desarroflo urbano sostenible.
Por tanto. las construcciones Eco-Eficientes son aquellas gquie incorporan en su disefio,
construccion y funcionamiento las estrategias aqui sefialadas, debidamente calfficadas por la
Herramienta de Eco-Eficiencia”

2.3 Zonas de Aplicacion

Pueden aplicar al incremento de pisos por Suelo Creado, aqueilos proyectos que se implanten
en lotes ubicados en los mapas correspondientes al anexo No. 1 de las Zonas Urbanisticas de
Asignaciéon Especial (ZUAE) y el anexo 2 de las Areas de Influencia del Sistema Integradc de
Transporte Metropalitano, para construcciones que puedan aplicar a la Herramienta de Eco-
Eficiencia, de la propuesta de Ordenanza.

]
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2.3.1 Criterios urbanisticos aplicados para realizar {0s mapas propuestos

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

2.3.1.1 Caminabilidad.- La accesibilidad peatonal hacia sistemas de transporte publico
masivo. se establecen a través de varios parametros territoriales como: 1) la estructura
vial, 2) los tamarios de manzaneros, 3) la estructura urbana (morfologia de lotes). 4) la
pendiente del terreno, entre otros. Estudios referenciales internacionales. han
demostrado que los rangos de accesibilidad peatonal hacia sistemas de transporte
masivo fluctian entre los 5 y 10 minutos de distancia accesible peatonalmente io cual, se
define dependiendo de la jerarquia y escala de dicho sistema de transporte publico:

e Bus Convencional: hasta 5 minutos caminando (hasta 400 mis aprox.

dependiendo de la topagrafia y caracteristicas morfologicas del tejido urbano).
e Sistema BRT o Tren Ligero: de 5 a 7 minutos caminando (400 - 500 mts aprox.

dependiendo de la topografia y caracteristicas morfologicas del tejido urbano).
® SIslema Meuw. de a1 ninules saliingiidu (uy - BUD NI apiua. depsndisndy

de la topografia y caracteristicas morfologicas 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: range 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 definicién 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
da analigis de los tejidos urbanos se encuentran:

Tamarnos de Lote
Consolidacion urbana
Forma de Ocupacién
Caracteristicas ambientales
Entre otros

® a0 oo

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

2.3.1.3 Jerarquia Vial.- La jerarquia vial es 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 eje vial el cual, propendera a ser el de mayor
jerarquia presente en el area previamenie definida, en referencia a lo establecido en la
Ordenanza Metropolitana 072 del Régimen Administrativo del Suelo. en su anexo unico
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

2.3.1.4Lote Frentista.- Finalmente, una vez definido el limite perimetral del poligono de
eco eficiencia. y con el objetivo de incentivar a una trasformacién urbana gue responda a
morfologias simétricas y homogéneas, se asignara compra de edificabilidad por eco
eficiencia a los lotes 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 tamafnos excepcicnalmente superiores a los del entorno),
por efectos de graficacion, la asignacion del area de compra de edificabilidad sera
proporcionalmente equivalente a los lotes colindantes o en su defecte. al fondo minimo
de aprovechamiento segin la zonificacion asignada al lote.

Consideraciones Complementarias

T

Equipamientos.- Se han incluido las areas con asignacion de uso de suelo Equipamiento,
que se encueniran dentro de los poligonos definidos con opcion a compra de
edificabilidad.

Areas Histéricas.- Por efectos de graficacion. los mapas de poligonos de compra de

edificabilidad, muestran incluidas las areas con asignacion de zonificaciéon historica. Sin
embargo para dichas zonas, las limitaciones de aprovechamiento urbanistico y proteccion

al patrimonio aplicaran segun la normativa vigente.

Zonas Intermedias.- Las areas localizadas 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 como zonas dotadas con sistemas de transporte publico y un nivel elevado
de accesibilidad lo cual, segin las determinaciones conceptuales del Desarrollo
Orientado 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 técnico. no
se han modificade ’ni ampliado los limites externos de poligonos ZUAE.

Espacio Plblico y Areas de Proteccion de Quebradsa.- Con el objetive de definir poligonos
claros y detailados que se encuentren en concordancia con las asignaciones
determinadas por el PUOS, se han excluido las zonas determinadas como espacio
publico y las areas de afectaciones por quebradas que se encuentran con asignaciones
de zonificacion A31 (PQ).

Areas de ZUAE y Eco Eficiencia localizadas fuera de zonas de influencia de Sistemas
BRT y Metro.- En atencion 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 trabajo, sesiones y comisiones
ordinarias y extraordinarias de fa Comision de Uso de Suelo, se dispone que la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda incorpore los siguientes poligonos a las herramientas de
compra de suelo creado: 014CUS. 2 pisos: 015CUS. 4 pisos: 016CUS, 4 pisos:017CUS.
4 pisos: 025EE, 6 pisos: 018CUS, 4 pisos; 043CUS, 2 pisos: 034CUS. 4 pisos ; 037CUS,
dos pisos; 036CUS. 2 pisos. y se asigna dos pisos para la venta de edificabilidad al
poligono de foles frentistas hacia la Rufa Viva comprendidos desde la quebrada Jaticu
hasta el Rio Chiche. en aguellas secciones que permiten la entrada y salida directa a los
carriles de serviclo de la Ruta Viva, asi como aquelfas secciones que no interfieren con
las zonas de aceleracion y desaceleracion de los carriles de servicio e intercambiadores,
y. donde existan proyeclos urbanisticos arquitectonicos especiales...”. los poligonos
mencionados en la citada disposicion. no se han considerado dentro del analisis técnico
del presente informe. por lo gue se mantienen de acuerdo a lo dispuesto en la Ordenanza
Metropolitana No. 192.

2.3.2 Incremenic_de pisos por Suelo Creado aplicable a Zonas Urbanisticas de Asighacion

Especial (ZUAE];
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En la figura de incremento de pisos por suelo creado en Zonas Urbanisticas de Asignacion
Especial (ZUAE), se propone mantener el incremento, no superior a dos (2) pisos por sobre lo
establecido en el PUOS vigente, debido a la 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 de! aprovechamiento del suelo. pero al ser dependientes del vehiculo motorizado
privado, no pueden alcanzar un aprovechamiento, equivalente a aquellos predios situados
maximo de 5 a 8 minutos caminables del Sistema Integrado de Transporte Metropolitana.

Los dcs pisos adicionales provienen del anexo técnico de la Ordenanza Metropolitana No. 01086.
lo cual sugiere mantener el iimite de incremento de pisos bajo esta figura tal comao se estipulé en
la Ordenanza Metropoiitana No, 0106 dado que la practica ha sido aceptada y aplicada por el
sector inmobiliario.

2.3.3 Incremento de pisos por Suelo Creado aplicable a la Herramienta de Eco-Eficiencia

Bajo la figura de incremento de pisos por suelo creado correspondiente a las construcciones que
apliquen a la Herramienta 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 Transporte
Metropolitano (anexo 2), el cual estd clasificado en dos tipe de poligonos o areas de influencia,
correspondientes a las estaciones de METRO y BRT (Bus Rapid Transit o corredores exclusivos
de transporte) respectivamente.

Para optar por el incremento de nimero de pisos, los proyectos deberan aplicar las estrategias
de la Matriz de Eco-Eficiencia que sera caiificada a través del procedimiento especial y cuya
puntuacion determinaré el nimero de pisos adicionales segun el area de influencia de las
estaciones en el que se encuentren (BRT o METRO). Como se muestra en la Tabla 1 sobre el
“Incremento de niimero de pisos por sobre io establecido en el PUOS vigente, segun rango de
Calificacion de ia Herramienta de Eco-Eficiencia” la cual fue establecida en el numeral 3.5
“Incremento de numero de pisos en proyectos que privilegien la reulilizacion de aguas servidas,
garanticen limitaciones de consumo de energfa y agua, y en general las que sean un aporte
paisajistico, ambiental y tecnoldgico la ciudad™: del capitulo 3; del “Informe Técnico que sustenta
{a modificacion de las Resoluciones STHV-RT-No. 001 del 30 de mayo del 2012 y STHV-RT-
No.001 del 07 de agosto del 2013 que expiden fas instrucciones administrativas y flujos e
procedimiento para aprobar el incremento de niimero de pises por Suelo Creado por sobre o
establecido en el PUOS vigente, en el Distrito Melropolitano de Quito™ anexo al Memorando No.
STHV DMGT-103-2016, del 24 de junio de 2016:

-

| e b F 4 L |
; it d i Area de Influencia de las i Area de Influencia de las .
! ango de } |
e Paradas de Corredores | Estaciones del Metro de
Calificaciéon | ; !
. | Exclusivos de Transporte (BRT) | Quito
L 60%-69% | 25%de pisos adicionales™ | 23% de pisos adicionales”
T0% - 79% 30% de pisos adicionales™ ! 30% de pisos adicionales”
8015 - 89 N/A | 75% de pisos adicionales® |
: G, - 100%, MN/A ! 100% de pisos adicionales® |

* % de pisos adicionales por sobre lo establecido en el PUOS vigente
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Tabla I Ineremente de nimere de pives pev sebrelo extablecido en ol PUGS vigenie, segiin rango de Califivacion de o
Herramivnsa de Evo-Eficiencia

En la tabla No. 1 se puede observar que se propuso un incremento de hasta el 50% sobre Io
establecido en el PUQS, para los predios ubicados en os poligones BRY, ya que estén dotados
de infraestructura de soporte v a distancias cercanas (8 minutos caminables) de las paradas y
corredores exclusivos de transporte (BRT) los cuales movilizan aproximadaments 250.000
personas al dia (por corredor} segun e “Diagndstico De La Movilidad En El Distrito Metropolitano
De Quitc Para El Plan Metropolitano De Desarrollc Territorial (PMOT)", realizado por la
Secretaria de Movilidad. En los predios ubicados en los poligonos o en las areas de influencia
del METRO, se permite un incremento de hasta el 100% sobre lo establecido al PUCS ya que,
como se menciond, estan dotados de infraestructura de soporte v en este caso. ubicados a
distancias cercanas (8 minutos caminabies) de las paradas del METRO, el cual movilizara
aproximadamente a 400 000 pasajeros al dia, abasteciendo un 65% mas gue los corredores
BRT. sealn ia secretaria de Movilidad del Distrito Metronolitano de Quitn. Por Io ianto. es
importante mencionar que e porcentaje de incremento de pisos por medio de la figura de Suelo

Creado, se basa en la disponibilidad, dotacién v eficiencia de las infraesiructuras, equipamientos
y servicios, al alcance de los ciudadanos y como estrategia para controlar ios problemas gue
enfrenta la ciudad, como:

- La subutilizacién del suelo urbano, a lo largo de la meseta. |la cual se encuentra dotada
de infraestructura y servicios.

- Expansidn de la mancha urbana:

En la ilustracion No. 1, se evidencia como a lo largo de la histora la urbanizacion ha

crecido sin control en la ciudad de Quuito, generande la expansion de la mancha urbana
(color verde), hacia zonas que no estan abastecidas por infraestructura, equipamiantos,

ni servicios basicos. Adicionalmente, al sequir urbanizando el suelo rural o natural, se va
creando mas suelo urbano, lo cual impermeabiliza la ciudad, desencadenando la
saturacion de ias infraestructuras urbanas en evenios extremos, afectande la resiliencia
de Quito.

T¥EE 2d 2008 ACTUALIDAL

Hhustracion | Expansion de lo wavcha irbars de Ositto, Blsboredo SEHYV 2018
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- El desperdicio de recursos.

- El aumento de la circulacion 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 gue son parte de la dinamica de la
cludad. Gracias a la expansién de la mancha urbana, muchos destinos no cuentan con
servicios. especialmente de transporte pablica. lo que genera la utilizacion del transpoerte
privado con aproximadamente 426 496 viajes diarios al hipercentro de la ciudad. segin
el “Diagnostico De La Movilidad En El Distrito Metropolitano De Quito Para E! Plan
Metropolitano De Desarrollo Territorial (PMOT)", realizado por la Secretaria de Movilidad.

- La contaminacion ambiental: Si nos enfocamos unicamente en la contaminacion gue
genera el transporte motorizado, este equivale al 56% de toda la huella de carbono que
genera la 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,
circulando por la ciudad; se calcula que para el 2030, se tendria aproximadamente 1

150.000 vehiculos. situacién insostenible para la qgestion de movilidad. segun el
“Diagnostico De La Movilidad En El Distrito Metropolitanc De Quito Para El Plan

Metropolitano De Desarrollo Territorial (PMOT)", realizado por la Secretaria de Movilidad.

2.4 Concepto de la férmula para la captacién del incremento del valor de! inmueble por
Suelo Creado

2.4.1 Contribucién Especial (CE):

Actualmente. el literal a) del numeral 1 del articulo... (99) de la Ordenanza Metropalitana No.
172, correspondiente al Régimen Administrativo del Suelo, especifica que el pago de la
Contribucion Especial a favor del Municipio del Distrito Metrepolitano de Quito es el mecanismo
de captacion del incremento del valor del inmueble por Suelo Creado.

Las Contribuciones Especiales (por mejoras), son tna figura de recaudacion tributaria, prevista
en la legislacién, como se menciona en el articulo 569, Capitulo V, del “Cédigo Organico de
Organizacion Territorial. Autonomia y Descentralizacion™

“El objeto de la contribucion especial de mejoras es el beneficio real o presuntivo proporcionado
a las propiedades inmuebles urbanas por la construccion de cualquier obra publica.”

Es el cobro que realizan los GAD municipales, por concepto de obras publicas efectuadas, las
cuales benefician a los predios situados en el area de influencia a tales mejoras. Es decir. es una
forma de recaudacién tributaria por obras publicas realizadas, la cual no corresponde a la
naturaleza del 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 piusvalia, basadas en la recuperacion de valores invertidos en obras publicas
(Contribucion Especial de Mejoras); la transferencia de dominio (impuestos a la plusvalia) o la
revalorizacion predial bi-anual (impuestc predial), sin gue alguna de estas corresponda a la
naturaleza del otorgamiento de mayor aprovechamiento urbanistico. lo cual nace a partir de la
LOOTUGS, sancionada el 28 de junio de 2016.

2.4.2 Concesién 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 niimero de pisos, no corresponde a la naturaleza de una Contribucion Especial
(de mejoras), vinculada a la realizacion de una obra publica que mejora las condiciones del
predio. se propone cambiar la figura en el cabro de captacion del incremento del valor del
inmueble por Suelo Creado, de “Contribucién Especial”, a "Concesion Onerosa de Derechos™ por
Suelo Creado, en concordancia con fa figura prevista en el Articulo 72 de la “Ley Organice de
Ordenamiento Territorial. Uso de suelo y Gestion de Suelo”(LOOTUGS). la cual establece:

“Los Goblernos Autonomos Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar la
participacion de la sociedad en los beneficios economicos producidos por la planificacion
urbanistica y el desarrollo urbano en general. utilizaran la concesion onerosa de derechos por la
transformacion de suelo rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificacion
de usos del suelo: o, la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo.

FMrovee o cercoder  looe derecbres decerdfos  airteriwrimonte,  teo  Oobhdorirce Awlblororimea

Descentralizados municipales o metropolitanos exigiran a los solicitantes de los permisos
respectivos una participacion justa del Estado en ef beneficio econdmico que estos derechos
adicionales significan.

Con este fin, los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales © metropolitanos
determinaran en el planeamiento urbanistico la delimitacion territorial y las condiciones
urbanisticas, procedimentales y financieras para su aplicacién. Solo se podrd autorizar la
transformacion de suelo rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificacion
de usos del suelo; 0. la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo. en aquellos
polfigonos de intervencion urbanistica que permita el plan de uso y gestién de sueio o sus planes
urbanisticos complementarios. Cualquier autorizacion no contemplada en estos instrumentos
sera invalida,

Con la finalidad de incentivar la construccion de vivienda de inferés social o de renovacion
urbana, el Gobferno Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano podra exonerar o
rebajar el pago por la concesion onerosa de los derechos descritos en este articulo.”

Por lo tanto. se incorpora el numeral 1 del Articulo 99, de la Ordenanza Metropolitana No. 172,
el siguiente texto y se reenumeran los siguientes numerales:

“1. Concesion Onerosa de Derechos (COD).- Se define como ef instrumento de financiamiento
para el desarrollo urbano, que como un mecanismo de captura de plusvalia, garantiza fa
participacion de la sociedad en los beneficios economicos producidos por la planificacion
urbanistica y en materia de habifitacion de suelo y edificacion cuando existan modificaciones en
la clasificacion, uso y zonificacién, que permitan un mayor aprovechamiento urbanistico del
suelo. Para efectos de esta ordenanza. la concesion onercsa de derechos se calcufaré
Unicamente sobre los derechos urbanisticos adicionales a los establecidos en el PUCS y, por
tanto, operara como un mecanismo de captura de plusvalia por la revalorizacion del suefo
derivada del otorgamiento de mayor aprovechamiento urbanistico del suelo.™

El mencionado texto también se incorpora en el Articulo 8 de la Seccion |, del Capitulo H, 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 Concesidon Onerosa de Derechos (COD) por captura de incremento del valor
del inmueble por suelo creado:
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Si bien se propone ¢! cambio de la figura de cobro, pasando de Contribucion Especial de mejoras
a Concesion Onerosa de Derechos, se propone mantener ia férmula de calculo prevista en el
articuio... (4) "Cucta”, del Titulo “de las coniribuciones especiales para la captacion del
incremento del valor del inmueble por Suelo Creado”. de la Ordenanza Metropolitana No. 106
“que establece ef Régimen Administrativo de Incrementc de Numero de pisos y Captacion dei
incremento Patrimonial por Suelo Creado en el Distrito Metropolitano de Quito, Modificatoria te
la Ordenanza Metropolitana No.255", con cambios de forma en la nomenclaiura de la formuia,
segin o expuesto a continuacion:

1) * V (AIVA)
CE = wome e e 3 AB(P)
AUT

Dongdie:

CE = Contribucion Especial de derechos por suelo creado.

3(t) = Superficie del terreno.

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

AB(p} = Area total de construccidn a incrementarse de los pisos autorizados.

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

Se propone maodificar por:

S *V(AIVA)
Pyl S e X Ale)
AUT

Donde:

COD = Concesion Onergsa de derechos por suslo creado.

S(t) = Superficie del terreno.

V (ARVA) = Valor del AIVA correspondiente al terreno.

Ali{e) = Area Util excedente a la asignada por el PUOS {Area (il que excede a la permitida por
el COE total).

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

Se cobrard Gnicaments por el drea atil excedente al COS Total permitido en la zonificacion, el
4rea no vomputable excedente, no se tomara en cuenta g1 ef célculo para el cobro.

2.5 Exoneracion de ia Concesitén Onerosa de Derechos

En el Articulo 10 “Exoneracion de la Concesion Onercse de Derechos” de la Seccion 1. del
Capitulo I, de |a Propuesta de Crdenanza Metropolitana, se propene exonerar del pago de la
Concesion Onerosa de Derechos por suelo creado a los proyectes que apliquen al incremento
de nimero de pisos en ZUAE y en areas de influencia del Sistema de Transporte Integrado
#etropolitano que cumplan con lo siguienta:

“a) Los proyectos publicos y/o privados de vivienda de interés social (VIS) y de Vivienda
de Interés Publico (VIP).

b) Los proyectos que apliquen gl incremento de suelo creads por ZUAE o calificados por

la Herramienta de Eco-eficiencia y que incorporen en el mismo proyecio un numers de
12
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unidades de Vivienda de Interés Publico (VIP) equivalente a no mehos del 10% de area
util totai del proyecto.

c)Los proyectos de eguipamiento 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.
departe. beneficencia, entre ofros. que demuestrer objetivamente fa orientacion de
inclusion social y econdmica de proyectos sin fines de lucro.”

La propuesta de exoneracion del valor de la Concesion 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"(LOCTUGS), la cual establece:

*(...) Con la finalidad de incentivar la construccion de vivienda de interés social o de renovacion
urbana. el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano podré exonerar ©
rebajar el pago por la Concesion Onerosa de fos Derechos (... )"

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

2.6 Formas de Pago

E! concepto de forma de pago de la Concesién Onerosa por Derechos. se baso en el Articulo
73.- "Pago”, de la Seccidn Cuarta. “Instrumentos de Financiarniento del Desarrollo Urbano”. del
Capitulo 11, del Titulo i “Planeamiento del Uso y de la Gestion de Suelo’, de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo (LOOTUGS), el cual menciona: “Los pagos
por concepto de concesion onerosa de derechos al Gobierno Autonomeo Descentralizado
municipal 0 metropolitanc se realizaran en dinero o en especie como: suelo urbanizado, vivienda
de interés social. equipamientas comunitarios o infraesiructura. Los pagos en especie no suplen
el cumplimiento de las cesiones ni de las obligaciones urbanisticas. ni pueden confundirse con
estas.”

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

Es importante mencionar que la forma de pago en especie tiene el potencial para acelerar la
ejecucion de las obras planificadas de! Municipio para el Distrito Metropolitano de Quito, ya que
viabiliza el proceso de financiamiento de fa obra planificada en beneficio de los habitantes. La
implementacién del pago en especie sera coordinada por las entidades municipales competentes
para que estén alineadas 2 la politica publica vigente v se orientara principaimente a mejorar las
condiciones del espacio publico en el entorno del predio. con la finalidad de incrementar la
conectividad con el transporte publico. la accesibilidad peatonal y la intermodalidad.

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

" (..} a favor del Municipio del Distrito Metropolitanc de Quito. por concepto de Concesion Onerosa
de Derechos resultante de la aplicacion de la férmula establecida en el articulo 7 de la presente
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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} Pago en especie. mediante la entrega. cesion o actuacion a favor del Municipio en los
siguientes aspeclos:

i Suelo urbanizado. siempre gue el o los lotes que se entreguen a la municipalidad
tengan un érea de al menos 400 m2 por lote y se encuentren ubicados dentro de
los Poligonos delimitados en los Mapas 1 o 2 anexos a la presente Ordenanza.

ii. Vivienda de Interés Social, bajo las condiciones establecidas en las normativas
nacional y metropolitana, dentro de los Mapas 1 y 2 de la presente crdenanza,
Cuando el pago en especie se haga mediante la entrega, a favor del Municipio.

Ve uriiduuico o viviGnida Je friter o suodal, Wl vador oo Jfulrao wivivniduo owrd

equivalente al menos al 50% del valor total de fa Concesicn Onerosa de Derechos
resultante de la aplicacion de la formula establecida en ef articulo 7.

i Equipamientos publicos de servicios sociales o de servicios publicos, segun fas
tinologias previstas en el PUOS vigente. dentro de los Mapas 1y 2 de la presente
ordenanza;

iv.  Infraestructura necesaria para ampliar o mejorar los sistemas publicos de soporte,
el espacio publico; fa interconexion entre los diversos modos de transporte pabtico
v la red verde urbana; conforme a lo previsto en los planes maestros, planes
parciales, planes especfales o planificacion metropolitana prevista para ef efecto,
dentro de los Mapas 1 y 2 de la presente ordenanza.

v. Beneficios a favor de la comunidad, derivados de fas obras o acciones de
mitigacion de impactos a fa movilidad, al urbanismo o al tejido social, que excedan
objetivamente los requerimientos de mitigacion a los impactos directos producidos
por los proyectos, técnicamente sustentados y econdmicamente valorados por fa
entidad responsable de evaluar las medidas de mitigacion correspondientes; y,

vi. Otra infraestructura publica que contribuya a disminuir los deéficits prioritarios de la
ciudad o a mejorar ftas condiciones urbanisticas del entorno o sector de
implantacion 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 publica. buscan ciudades compactas. conectadas y
ambientalmente sostenibles. A fravés de la emisidon de la Resolucion que Expide las
Instrucciones Administrativas y Flujos de Procedimiento para aprobar el tncremento de Numero
de Pisos por Suelo Creado por sobre lo establecido en el PUOS vigente, en su figura conocida
como la Herramienta de Eco-Eficiencia, se reglamenta la aplicacion de los conceptos estipulados
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en normativa internacionsl, nacional v local, en materia de densificacion planificada asociada al
transporte publico, construccién sostenible y captura del valor del suelo. La exigencia de los
parametros de la Herramienta de Eco-Eficiencia requiere de estrategias de disefio bioclimatico,
nuevas tecnologias, materiales de construccion, asi como profesionales con capacidad téenica,
para disefar mecanismos orientados a reducir consumos y aprovechar sficientemente los
recursos naturales a la par que se impulsa 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 desarrollc urbano sostenible estipulados en agendas internacionales como los
Objetivos del Desarrollo Sostenible, el Acuerdo de Paris vy la Nueva Agenda Urbana.

El reciente reporte del Panel de Expertos sobre el Cambio Climatico (IPCC por sus siglas en
inglés)! detalla las graves consecuencias de continuar con la tendencia de emisiones de gases
de efecto invernadero (GE!} actuales. Dicho reporte sugiere que se requieren cambios a nivel
politico, institucional y en infraestructura para lograr tanto la neutralidad de emisiones de GEI,

sumo modi do adaplocidn frente o oventos olimdtives ontremus., En seo sontide, lo siudad do
Quito, en conjunto con otras ciudades miembro de la Red de Ciudades Lideres por el Clima -
C40, se ha comprometide en desarrollar un Plan de Accion Climatica que permita alcanzar los
objetivos del Acuerdo de Parls para evitar que la temperatura de la atmdsfera aumente mas de
2° C. Sin embargo, tal como se discutio 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 GEIl para el
2020 si se quiere evitar que ia temperatura de la atmidsfera se incremente en mas de 2° C.

En el contexto local, hasta la fecha se han aprobado 21 proyectos que han aplicado al incremento
de edificabilidad bajo la Herramienta de Eco-Eficiencia, de estos proyecios, 3 estan construidos,
el resto de proyecios estéd a la espera de la sancién 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
transporie plblico; 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 pUblico; 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 repiique a sectores de la ciudad donde no se ha aplicado, con la finalidad de contribuir
significativamente con las exigencias y acuerdos de las agendas internacionales. Para ello, la
propuesta de ordenanza incluye una serie de incentivos que estdn sustentados en andlisis de
viabilidad financiera de la aplicacién de la Herramienta de Eco-Eficiencia en proyectos
inmobiliarios.

La politica de densificacion planificada y eco-eficiente que ha venido impulsando la municipalidad
debe estar alineada a la politica de movilidad, ia cual prioriza la caminabilidad, ia movilidad en
bicicleta y el transporte pibiico, por sobre la utilizacién del transporte privado. En este sentido,
la propuesta de ordenanza incentiva la construccion de edificaciones para vivienda y otros usos,
en dreas que se encuentran servidas por el Sistema Integrado de Transporte Metropolitano, vy
proximamenite, por la Primera Linea del Metro de Quite. La Herramienta de Eco-Eficiencia, desde
sus exigencias técnicas. contribuye a dicho objetivo a través de la implementar de infraestructura
ciclistica, mejoramiento del espacio pulblico frentista al proyecto, reduccién del numero de
estacionamientos de vehiculos privados e implementando el principio de usos mixtos para reducir
el nimero de vigjes que un ciudadano debe realizar para acceder a diferentes servicios urbanos.
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2.7.1 Incentivos aplicabies a provectos gue apliquen al incremento de suelo creado por la
Herramienta de Eco-Eficiencia

De este modo, en lo referente a incentivos. se propone los siguientes estimulos gque forman parte
del Articulo 18, del Capitulo Il “Incentivos”, de la Seccion Il. de la presente propuesta de
ordenanza, Unicamente para proyectos que apliquen 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 fa superficie minima requerida
en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

b. Reduccién del monto a pagarse por concepto de Concesion Onerosa de Derechos en
un 50%.
G Podran reducir o incluso efiminar los estacionamientos previstos en las Reglas

Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y en el ordenamiento juridico metropolitano
vigente. sin perjuicio de beneficiarse def puntaje que obtengan por este efecto, en la

salifisnniin do nanta porémotro on o horrnminntn do onn _afininneria

d. Exencion del pago del impuesto predial, para todos los predios resuftanfes def
proyecto, por 5 arios, contados a partir de la emision del certificado de finalizacion de
proceso constructivo del proyecto.

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 correspondientes
tarifas de agua potable y energia eléctrica.

2.7.2 Sustento de |ncentivos aplicables a provectos que apliquen al incremento de suelo creado
por la Herramienta de Eco-Eficiencia

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

- Analisis financieros de la aplicacion de la Herramienta de Eco-Eficiencia y ZUAE.
- Andlisis del requerimientc minimo de estacionamientos, basado en las Reglas Técnicas
de Arquitectura y Urbanismo.

- Analisis de incentivos para los propietarios de viviendas, oficinas o locales comerciales
ubicados en edificaciones Eco-Eficientes.

2.7.2.1 Analisis financiero

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

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

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

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

- Datos de la CAMICON

- Datos de portales inmobiliarios como: www.plusvalia.com.

- Datos de la Ordenanza Metropolitana No. 196 “de Aprobacion del Plano del Valor de fa
Tierra de los Predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito, Mediante la
Aplicacion de fos Efementos de Valor de Suelo. Valor de Edificaciones y Valor de
Reposicion y que Regiran para el Bienio 2018-2019"

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

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

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

También el analisis financiero evalia el estimuio vinculado a la exoneracion propuesta en el
Literal b del Articulo 9, del Capitulo 1I, de la Seccion I, la cual menciona:

b, “Loe proyectos que apligquen al incremento de suelc creado califieados por la Herramienia
de Eco-eficiencia y que incarporen en el mismo proyecto un numero de unidades de
Vivienda de Interés Publico (VIP) equivalente a no menos del 10% de area ulif total del
proyeclo.”

Los ejercicios se basaron en corridas financieras de proyectos que aprobaron la Herramienta de
Eco-Eficiencia, basada en la Resolucion Nao. STHV-014-2017 del 22 de diciembre de 2017.
Adicionalmente se hicieron casos hipoteticos con datos de mercado como muestra en anexo 3
del presente informe.

I.  Ejercicio Caso Inmobiliario bajo las condiciones de costo del estado actual:

La tabla Descripcién de Datos y Formulas {Estado Actual), contiene una descripecidn de los datos
utilizados en cada casillero ¢ 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 terrenc
Costos Directos

Costos Indirectos

Total Costos

Precio de venta

impuestos

Utilidad sobre ventas

G@mmoaw»

L2
o]



INFORME TECRMIOO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROFOLITANA QGUE E

SECAETARIA TE

TERRITORIO

REGULA EL INCREMENTO DE PISGS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO ENLDS ;
PROYECTOS UBIOADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE} Y |
£N 108 PROYECTOS CALIFICADGSE POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

Mencionadas componentes se describen en la tabla a continuacién:

AHALISIS DE BICIDERE 1 DEL COBR0 DE COD POR HICAENENTO UE BH004 oA SUELD CHEADO
S R R s T L s T - S e

DAITPROHETON

FUGE

PLEE « R HTNTA OO EFICIEMIRE.

10 FROMOTOR
FUsTE - IHOREMENTE 3350T

SEEADOFTIIALPLOL + INCRIMENTS BG0

TOATOS STHIL

COSTOEREGTER B4

ARESCHE TOTAL FUBT EFICIENCIHA AELA COY TIISL FUQS ~INCREMPXTD AT
n2 AREADEL TERRENG R COSTETAT S ARTADEL TERRENO K 4COFTOTAR % APERTEL TERFENSR 0008 VOTEE din CONEVIELT
CONSTRIBELE DEL COSTOTAL EOFL DO TOTAL DELCOS TITAL 2k
A nZ AREAHDINLE K 130 [FEL FLEE 4 £ FRIIREL
x FORCENTA L DERELAION 12 FORCENTAJEDE AILETION 1 Pmmuumsr?
AL SREATTIL RELPULE-
PUDS-AIEY Au:tl
Nwz‘mmr‘o.f‘ QOFHY g SOET0 TOTAL TIRREND  DATSPRAMGTON
] = AR [ P& INCREPENTRA ARIALE
ARmcemItn Kinasn s i fies ssha e SO TOTALFEOS 0185 20
i i T Ty T
- HEMZHTD
Imcidancia el Kirrins v Srea veadible % LoD o i ¢ sy

DATIESTHIY

COFIG ADEMNIS TRACICNPUOS FORPISG i

COSTOMREOTORAR

SIS GO 00 EFISHERICIA

TOTAL FRESADVENTAS § 5

FETH EURLIGIDAD YTHTAS PUDE FORFIEG Efin.

FIEDS G0N ECOEFISIENCIA

COSTIMREGTEEL

RFTELERALES FUIS FORPISO T Ha PIEDECON
CIOLHOIENCE

CESTEFUBLCRND TENTAS FUCTFORPIFGEN.
SO OONIUAE
CEZTOLIGALES PUSEPORPIS0 I Ha FISGE TUREDS
FFIGENG A

54 it S0l

ax
ot CDED FAEDIZ L Pzt TRORPE etses
< S SOSIEALITINY COHLEOERCINGIA AL
\ F T - 1t TERREML EL b s
cents da SO ftuen 3T por A ames) ESPECIALIATASA B2t 2 ARDS TEPRAIITASA I AR E
fhm2) e e Tatal i - S s st Tub g brute exs & bt

| CUSTOGEEDTO ~COSTOINDIES T

FRREA

TOTAL VENTAS - T SHEI0E

TETAL HENTAE - TOTAL OOETOE Kt

FGTAL VINTAS - TOTAL COETOS
AL VENTAS -  DTAL COSTOSH fBu
ETOTALVENTAS - FOTEL 2STO5)-
PARTICIFACION TR ABBIADGRES I EL
WTOTALVINTAS - TOTAL SO5TOST-
FERTITRACION R AEAIADORED) £ 12X

= 1
CLTOTEL YOHTAE - YOTML ORI 0 PARTHPF ST

Mnn&%&m
CERUTALERTAZ < THTAL COSTOS) BARTIIS AN

Shmbologis

I CARBDON v w2 varifics o
wdof anire £5TES variantas 2l 10%.

sy PETD BRlCnd I Hevoamienty de Boo-ERgiensis, viog cosTor o
ounnt fus analizese a5 base = fuentes dston 08 VATIOS RHOWSCIoS Intobilarios, Consultores Tdoneo ¥
e mEitte R FANET OF VATlsdsd geans &t 530 ol 15%, seglst las ShveriEs cRracteristicas dal adificio, por lo gue si Sacidid promadiar ai

% b

Ef draw Bruts il wsts i

oEgt, BinSrnbEsg s SO MY INgresg oy dtan

Tatda 2 Deserip

par el Sres no CorpUTabie tk cumi ne e vendibis v =l Sres Onil gue o a8 vendible. En las dos Areas, tads MO tere un
o Gl s velncide sntre esTas G0z Sr=ases 3w 1, o cual culere ey e Dow § M2

ayizra 1 2 oe 3rea » it o mm mmmu -] e.-pl--sm =n uns sditicscion no & i:gr: ileger s ta'm:ma: dii 3 TOS Tonel™ peermitdo. por 0%
are oTras: i ctsl causa o el

Fram no

£ dres OIS Torsl, son i 2 Driies Dermaniocs sov 88 PGS, B dres (1 sonai vendibls, oo fos il
PLEYE e Tage m o e e duieee el G052 SO% el 000 Towwd En wses sfificscion no e logrs Hegan s i
" U ley, CERCUTDTIRNET, Wmﬁwem:. R SRR,

SR B ERTITHLSS por 2h

Uit gnen

S g B
el T EE

ToUBET S rniin, 00V W




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |
REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELC CREARD EN LOS |

TERRITORIO

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

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

| presente Ejercicio es un caso concreto de promocion inmobiliaria, simulacion construida en
base a datos consignados por diferenies fuentes y actores. El AIVA actual de 2210 $/m2,
corresponde a la ubicacion del terreno del proyecto, en &l sector: Av. Republica del Salvador.

CASO AIVA 52210 EL M2
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Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso Inmobiliario (Estado Actual) Caso AIVA $2210. se
puede cbservar que actualmente es mas rentable para el promotor edificar un proyecto con las
condiciones PUOS, con 10.25% de utilidad neta sobre ventas. que aplicande a la Herramienta
de Eco- Eficiencia con que desciende la utilidad neta a un 8,5% o ZUAE con 8,7%.

if. Ejercicio Caso Inmobiliario (Aplicando Incentivo literal a):

El presente Ejercicio se basa en el casc analizado anteriormente. aplicando el Literal a). del
Articuto 18. del Capitulo 1ll. de la Seccién |l de la propuesta de la Ordenanza, la cual menciona:

“En proyectos a ser declarados bajo ef régimen de propiedad horizontal. podran reducir las areas
comunales en hasta un 50% de la superficie minima requerida en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo.”

El objetivo es que los proyectos que apliguen a la Herramienta de Eco-Eficiencia puedan tener
Ia aprifn de aplicar al incentivo citado. va que. al realizar un estudia de los requerimientos de las
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo. se verifico que existen exigencias en proyectos

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 dei
Subcapitulo 3.1 *Clasificacion por 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 Metropolitano de Quito™

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

- Los requerimientos de espacios comunales requeridas en la construccion de viviendas.
comercios U oficinas en propiedad horizontal. se estableceran en funcion dsl (...)

agrupamiento por nimero de unidades. Para definir el grupo en el que se encuentra el
proyecto deberén sumarse todas las unidades de vivienda, comercio u oficinas
proyectadas (...).

- Para usos combinados de comercios, oficinas y viviendas, cada uso se regira por su
propia norma y ias establecidas en esta ordenanza. {...}

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

reglamento general (...). Estos bienes pueden ser espacios construidos y abiertos y
deben permitir el fibre acceso a todos los copropietarios. Estos deberan localizarse de
manera centralizada o eguilibrada para que todas 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, retiros
frontales, laterales y posteriores y éreas abiertas. siempre que estas no sean susceptibles
de enajenarse e individualizarse como bienes exclusivos de conformidad con ef
ordenamiento juridico {...).

- Las dreas comunales construidas cubiertas no se contabilizarén en el area util de
construceion (...).

. Se dotara de un area recreativa minima de doce {12) metros cuadrados por unidad
de vivienda. Estas areas pueden ser, espacios cubiertos o abiertos con un lado minimo
de 3.00 m. en edificios en altura; y. con un lade minimo de 6.00 m. en una relacion maxima
1: 5 frente-fondo para conjuntos con desarrollo horizontal y combinados concentrados
hasta en dos {2) cuerpos en Jos grupos B, C y D y hasta en cuatro (4) cuerpos en los
grupos E y F susceptibles de implantarse equipamientos recreativos, En edificaciones

i
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con usos combinados residenciales. de comercio y oficinas la norma de 12 m2, de areas
verdes sera aplicable Unicamente para el uso residencial {...).”

Ratificando lo mencionado anteriormente y citando las "Regfas Técnicas de Arquitectura 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 gue 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 ofro lado. con la norma vigente. se estd induciendo al usuario o condémino a una vida
sedentaria, tentéandolo a permanecer en la edificacion, al no salir y apropiarse de los beneficios

que pueden brindar la ciudad como el aprovechamiento y apropiacion del espacio publico, areas
verdes, pargues, Inflasstructura de movilidad comu of METRO o las lincas DRT, snlre ulras.

En funcidn de lo antes mencionado, se propone crear un incentivo gque permita reducir hasta el
50% las areas comunales recreativas, Con este proposito. se realizaron los respectivos analisis
financieros, evidenciando el aporte que representa el incentive propuesto.

La Tabla No. 4 Descripcion de Datos y Formulas (Incentivo a). expuestc a continuacion,
contiene una descripcion de los conceptos, formulas y datos utilizados en cada casillero o celda
del ejercicio mencionado, basado en el caso expuestc en el literal 7 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 QUE !

M. o REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELD CREADD ENLOS |
TERR’TQRIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

:
t
i
i

En la siguiente tabla, se aplican los conceptos anteriormente explicados con el gjercicio del caso
inmobitiario con AIVA actual de 2210 $/m2, corresponde a la ubicacion del terreno del proyecto,
en el sector: Av. Republica del Salvador:
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
serRETaRi BE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELD CREADD EM LCS ¢
TERR’TOR]O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZOMNAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

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

Como conclusion de la Tabla No. 5: Ejercicio Casc nmobiliario (Incentivo a) Caso AIVA 52210,
se puede observar gue al disminuir al 50% el requerimientc de las areas comunales recreativas
para edificios que 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, la cual no es vendible se puede llegar aprovechar en mayor porcentaje el COS
TOTAL del edificio. que se traduce en area vendible. Esto genera: mas densidad en la edificacion,
menos costo por m2 de la obra, especialmente del area bruta (ya que se puede vender mas
area), y en consecuencia. menos precio de m2 para el comprador.

fii.  Ejercicio Casc Inmobiliario (Aplicando Incentivo literal b):

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

i

“Rediicaion del manta a naoarse nor concento de Concesicn Onerosa de Derechos en un 50%.°

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

- Alinear a la ciudad de Quito a las recomendaciones y exigencias de agendas
internacionales en materia de desarrollo urbano sostenible y ordenamiento territorial, 1as
cuales buscan ciudades compactas, conectadas y ambientalmente sostenibles.

- Impulsar un nueve modelo de ciudad compacta, densa y mixta, asaciada al transporte
publico, como un mecanismo eficaz para frenar la expansion 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 (PMDCOT) 2618-2025.

- Alinearse a la politica de movilidad, |a cual prioriza la caminabilidad, movilidad en bicicleta
y el transporte publico por sobre la utilizacion del transporte privado.

- Los parametros para aplicar a la Herramienta de Eco-Eficiencia requiere crear estrategias
de disefio bioclimatico, nuevas tecnologias. e innovacion en materiales de construccion,
lo cual tiende a generar nuevos campos de empleos y emprendimientos con profesionales
entrenados técnicamente, que pemitan reducir consumos y aprovechar eficientemente
los recursos naturales en las edificaciones y en la ciudad.

- Elcambio en la cultura de la construccion que permita cumplir con objetivos de desarroilo
urbano sostenible.

- Entre otros aportes.

Expuestos los aportes que brinda la Herramienta de Eco-Eficiencia. se continud, en base a los
ejercicios financieros. agregar el presente incentivo en el analisis.




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECAETARIS, DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS

TERRITOR]O PROYECTOS UBICADOS EM 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 Formulas {incentivo b), mostrada a continuacién, contiene
una descripcién de los conceptos, formulas y datos utilizades 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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Tabla & Descnipeion de Datos v Formulas (Incentivo b). Elaborade STHY, 218
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INFORME TECNICO GUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
SECHET ARlA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS

TERR“‘OR'O PROYECTOS USIGADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADGE POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

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

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO
(INCENTIVO B - COD 50% - AIVA 2210)

Ubicacion | Sapublics dal s3lvador
vivienda, oficina, comercio
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e _ MK piwins e
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Como conclusion de la Tabla no. 7: Ejercicio Caso Inmobiliario (Incentivo b) Caso AIVA 2210,

se puede observar que al reducir el 50% de la Concesitn Onerosa de Derechos para edificios
26




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |
SECAETARIA OF REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELC CREADU EN LOS |
TERR’TQR}O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAEY ©

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

que apliquen la Herramienta de Eco-Eficiencia, se equilibra la uiiidad neta un 1,37%, es decir,
de! 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 8,24%. Ei fin
de buscar el interés de los promotores, para que apliquen con mayor frecuencia la Eco-Eficiencia
en las construcciones, y asi beneficiar a la ciudad de Quilo con fodos los aportes que ia
herramienta brinda.

iv.  Ejercicio Casc Inmobiliario {Aplicando Exoneracion de la COD literal b)

De igual manera que en los escenarios anteriores, aplicando mencionadas corriclas financieras,
se simularon exoneracicnes gue impulsen la aplicacién de Vivienda de interés Publico (VIP) en
los proyectos que apliquen a fa propuesta de Ordenanza.

El presente Ejercicio esta basado en el caso expuesto anteriormente, aplicado al Literal b), del

Avrtlculo 9, dol Capltulo U, de o Soucidn | de o propussila de Ordonanea, lo susl mongionea:

“L 0s proyectos que apliquen al incremento de suelo creado calificados por la Herramienta 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 area util fotal del proyecto.”

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

R S

Bisos
PSS

SRS

.

£%

;K\ C%é ‘\
\ /d

Hsmrpeian 2 Pitares def desarrollo soxterable. Hustrocion 3 Edificio e
Frenpe: fnppestalacademivo ool unantmy Flahorade STHY, 2614

fene oon 1% FIP

1. Sostenibilidad ecologica: aplicando Ia Herramienta de Eco-Eficiencia en una gama amplia
de edificios. lo cual posibilita su adhesidn social por diversos segmentos
socioeconGmicos.

2. Sostenibilidad social: Se constituye en una politica de inclusién social que brinda
oportunidades de acceder a vivienda, {rabajo y amenidades a familias que usualmente
no alcanzan a financiar costos de localizacion en areas céntricas. Es decir, La
incorporacion de Vivienda de Interés Pdblico {(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 pablico vy a
distancias caminables y servidas por el Sistema Integrado de Transporte Metropolitanio,
y proximamente, por la Primera Linea del Metro de Quito.

3. Sostenibilidad economica: Para que sea factible la incorporacién de VIF en las nuevas
edificaciones Eco-Eficientes, se debe crear un incentivo que equilibre financieramente los
costos del suelo (usualmente no permite el desarrolle 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 v en mayor altura. Esie balance se
logra, entre otros mecanismos, por medio de la exoneracién del pago de la Concesién

27
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |
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Onerosa de Derechos. Los ejercicios de las corridas financieras, evidencian que la
exoneracion de COD permite que hasta el 10% del area vendible del edificio baje a un
precio de $980 / m2 (precio promedic para Vivienda de Interés Publico).

La Tabla No. 8: Descripcién de Datos y Formuias (Exoneracion de la COD literal b} contiene una
descripcion 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
ia exoneracion del literal b} de la presente propuesta de ordenanza:

ANALISIS DE INCIDENCLA DEL COBRO DE LD POR INCREMENYD DE PISOS POR SUELD CREADG [Exonerncidn = 00D 0% + 10 VIVIENDIA VIR
Thicacria i Dorveats,
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Formulas (Evoneracida de ta COD Hteral by, Elaborade por STHV, 2018
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TERRITORIO  #rovecros
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ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PIS0OS POR SUELO CREADO
{Exoneracion b = COD 0% + 10% VIVIENDA VIP - AIVA 2210)
|
7 2‘53.95
DOETONN B 00| THOW
A ERERLT ; 4576,30 £ BET 45 5.341.35
e i 13350 £.455.40 500087
Arax Srota loonstruide cublsts| TT4E AR 12.007,05 5.539.85
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PUDS. En la celda marcada, s& propo

La férmula de la Concesién Onerosa de Derechos (COD) por sucelo creado, determina que por ceds metro cuadrade {m2) de drea il
aurorizsdo por sobre |o establecido en el PUGS (COS Total), lo cusi se calculs: AREA DE TERRENO X AIVA X AREA INCREMENTO / COS TOTAL

exonerar el valor de COD, a cambio del 10% de Vivienda de interds Publico en s nueva edificacién.

adicionales que se requieren para

de Eco-Efick

ia Herr

El zosto por m2 de area construida en la celda resaitada, tizne un incremento del 10% por los

de lns logias & ingenierias

v los costos adiclionales de Infraestructurs por el Incremento de
pisos de ia edificacidn. El valor del "10%" fue analizadc en base a fusntes y datos de varios proyectos inmoblliarios, Consultsres Técnicos
Especialistas de la Herramienta e Eco-Eficiencia, Datoz de la CAMICON y se verificc que existe un rango de variedad desde el 5% al 15%,
segun lss diverszas caracteristicas del edificio, por o gue s decidid promediar 2] valor antre estas variantes al 10%.,

iLa celda resaltada calcula la relacion del 10% de area otil VIP, con &l érea atil totsl, seguido por el calculo del precio total del 10% viP
menclionado por un valor de $980 el m2 de construccidn,

& celda resaltada calcila Ta relacion del
valor del mercado del m2 de construgcidn,
La celda resaltada suma el precio totel del 10% de viviends VIP con o precic total da mercado del 90% restante, Le presents suma persite
{tener el precio total de todos los m2 vendibles del proyecto.
L& celda rrsaltada divide =l precio total de todos los m2 vendibles del proyecto, para el 4rea total vendible. Bl obletive del cdleuls o5 tener af
promedio del costo

TOE aren UL TESLROLE, Segh0 por u precio total, W de area restanie por 81

Talla 9 Ejercicio Caso Inmaobiliario (Exoneracion de la COD Hteral i Cavo AIVA4 32210, Elaborade STHV, 2018

Como conclusion de la Tabla no. 8: Ejercicio Caso Inmobiliario (Exoneracion de la COD literal b)
Caso AIVA $2210, se puede observar que al exonerar el pago de la Concesion Onerosa de
Derechos para edificios que incorporen 10% de VIP, aumenta la utilidad neta actual del promotor,
un 1,48%, de 8,5% a 9,98% en el caso de aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia. con el
beneficio que se esta estimulando la incorporacién de VIP en las nuevas edificaciones.
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Adicionalmenite, el analisis expuesto tiende a mejorar si los costos directos para V.LP. se logran
reducir en relacién a los costos directos de ia vivienda comercial.

Existe ia posibilidad de sumar los incentivos y las exoneraciones. Por ejemplo en ia siguiente
Tabla No. 10: Suma exoneracion b con incentivo a. Se realizé fa corrida financiera con el caso
inmobiliario que se ha desarroliado en el presente documente:

ANALISIS DF #NCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTC DE PISCS POR SUELO CREADO
{Exoneracitn b + Incentivo a = COD 0% + 10% VIVIENDA VIP = 50% - AIVA 2210}
Prm—— { Fapublica del salvads,

¢ & formile de lo Concaside Grarows da Derechos [CODY por suslo creatic, detarmina que por cada metro cuadraidn {mad} de drea Gt suterizado por
1. cbre (o escsblacics an o} PLOE (C0S Total), o cual s¢ caituis: SREA DE TERRENG X 21VA X AREA INCREMENTD / 00T TOTAL PUGS. En o celds
sropons sxorerar elvalor de CUB, 3 cambio el 0% de Vivienda de Interés POblico 20 fa nueve : i

nta del 10%: por ios costes de ias teanningies e inganiarias adichonaies g

£l zonto por m2 de dres construlds en s celds 1 . e an ing
e renieren pars aplicar ia Her ients de y ow cortos adicionales e infrasstructing pos el b voo de pisos e la ecifigagion. &
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A efictencia, Datos de i SANICON v t& varificd gue existe un fange de variedsd desds sl S%eal 183, sepen las diverses caracreristices del adificio, por
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L emids reealtads ealouis ka remelon el 109 de Area G4l ViP, con =l sres Oti total, saguids par #f cdiculo dal precis watel del 10% VIP mencionade
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i potal de todos los m2 weedibise el proyeste.
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Como conclusion. al sumar la Exoneracion del literal b) con el Incentivo del literal a) se puede
observar lo siguiente; ai disminuir al 50% el requerimiento de las areas comunales recreativas
para edificios gue apliquen la Herramienta de Eco-Eficiencia. se da un incremento de utilidad, va
que al disminuir area no computable. {a cual no es vendible se puede llegar aprovechar 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 area), en consecuencia, menos precio de m2 para el comprador; a eso. se le agrega la
exoneracion del valor de CQD por incluir 10% de area Gtil para VIP en la nueva edificacion. La
corrida financiera da resultados positivos y motivantes para que el promotor apiique la
Herramienta de Eco Eficiencia. ya que la utilidad neta del 10,25% con el caso PUQOS, sube a
12.65%. aumentando 2 4% de utilidad neta en el caso con Eco Eficiencia.

2.7.2.2 Analisis del requerimiento minimo de estacionamientos (Aplicando Incentivo literal ©)

Se propone introducir el literal ¢} en el articuio 18, del Capitulo I, de la Seccion I de la propuesta
de Ordenanza, la cual menciona:

“Podran reducir o incluso eliminar los estacionamientos previstos en las Reglas Tecnicas de
Arquitectura y Urbanismo y en el ordenamiento juridico metropolitano vigente. sin perjuicio de
beneficiarse del puntaje que obtengan por esfe efecto, en la calificacion de este parametro en fa
herramienta de Eco-eficiencia.”

Mencionado literal, aplica para aguellos proyectos que accedan al incremento de edificabilidad
por Suefo 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 Seccion 2.2 sobre ESTACIONAMIENTOS de las Reglas
Técnicas de Arguitectura y Urbanismo”. La eliminacién del requerimiento minimo de
estacionamientos para edificaciones que aplican al incremento de edificabilidad por la
Herramienta de Eco-Eficiencia se justifica en la Disposicion Transitoria Octava de la Ordenanza
Metropolitana No. 170 sancionada el 22 de junio de 2017, la cual establece que *[...] fa Secretaria
de Territario. Habitat y Vivienda debera presentar los criterios y disposiciones reformatorias a las
Normas de Arquitectura y Urbanismo consideradas como anexo del Regimen Administrative de!
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito. en fos gue se confemple coma lineamiento de politica
pubiica fa eliminacion de los requerimientos minimos [...] de estacionamientos [...]".

De igual forma, en la Resolucién No. STHV-RT-09-2017 sancionada el 29 de agosto de 2017,
que modifica las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo. establece en el literal ) 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 la siguiente nota:

“8) Para aquellos proyectos que apliquen al incremento de numero de pisos en proyectos 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, se
aplicara el requerimiento de estacionamientos cuya forma de calculo se determinara en la
normativa que la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda emita para regular el Incremento de
Namero de Pisos por Suefo Creado por sobre los establecido en el Plan de Uso y Ocupacion del
Suelo vigente en el Distrito Metropolitano de Quito”.

Adicionalmente a los justificativos legales, es importante reconocer que la huella de carbono de
Quito estd deminada en un 56% por la guema de combustibles fdsiles para la movilidad, por lo
que es imperativo tomar medidas que desincentiven la utilizacion del vehiculo privado.
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2.7.2.3 Incentivos para los propietarios

Una edificacion en la cual se aplique las diferentes estrategias e ingenierias de la Herramienta
de Eco- Eficiencia, necesita mantenimiento adicional en la fecnologia instaiada en comparacion
con las edificaciones tradicionales, como por ejemplo: mantenimiento de la cisterna de
recoleccion de agua lluvia, terrazas ajardinadas, sistemas de generacion de energia. entre otras.
Esto, puede presentar un desincentive para los condéminos. por los cuidados adicionales qgue
requieren las edificaciones Eco-Eficientes. lo cual puede causar la desinstalacion de las
mencionadas tecnologias. Con el objetivo de incentivar el cumplimiento de las estrategias de la
Herramienta de Eco-Eficiencia, se propone crear estimulos para los propietarios, condéminos o
habitantes de mencicnadas edificaciones, como:

Descuentos o exoneraciones en los impuestos prediales, por lo que se propone introducir el literal
d) en el articulo 18, del Capitulo lil, de la Seccian il de la propuesta de la presente Ordenanza,
la cual menciona:

“Exancion del nago del imnuesto nredial. para tadas los nredios restultantes del provecto. por §
arios. contados a partir de la emision de! certificado de finalizacion de proceso consfructivo del

proyecto.”

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

Con el fin de mantener los incentivos, especialmente del literal d) del articulo 18, del Capitulo 11,
de la Seccion Il 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 si se demuestra la suspensién del funcionamiento de los sistemas
de eco-eficiencia.

2.8 Infracciones y Sanciones

Se crearon las infracciones y 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 Promotor

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 reiacionadas con &l
incumplimiento de los parametros de la Herramienta de Eco-Eficiencia bajo los cuales se califico

un proyecto que aplico al incremento de pisos.

A manera de referencia. la Matriz de Eco-Eficiencia No. 1. correspondiente al Anexc No. 3 de la
Resolucion No. STHV-014-2017 del 22 de diciembre de 2017 que Expide las Instrucciones
Administrativas y Fiujos de Procedimiento para aprobar el Incremento de Numero de Pisos por
Suelo Creado por sobre lo establecido en el PUQOS vigente, tiene |os siguientes parametros con
Su respectivo peso sobre 100%:
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| Pesosobre | Pesoausarenla
Parametro 160% | £5emuta
Porcentaje de area permeable 3% 0.03
Porcentaje de agua lluvia retenida 7% | 0.07 ‘
| Eficiencia en consumo de agua 8% 0.06
Tratamiento de aguas grises 8% 0.08
Reutilizacion de agua lluvia 8% | 0.08
| Eficiencia en el consumo de energia 5% i 0.05
Balance consumo/generacion 3% 0.03
Espacios para comercio y/o 4% 0.04
equipamiento social en planta baja ’
Diversidad de usgs 12% 0.12
| Estacionamiento de bicicletas 3% 0.03
| Reduccién del numero de 10% 0.1
| estacionamientos
Materiales: renovables, reciclados, %
locales y bajos en COVs 3% 0.03
Uso de materiales livianos en 4% Q.04
mamposteria
Planes de manejo: escombros, desechos 4% 0.04
e . " a .
solides y mantenimiento
integram_én c_ie _Ia pianta a nivel de acera 4% 0.04
al espacio publico
Unificacion de lotes 6% 0.06
Cobertura vegetal 3% 0.03
Reflectancia y absortancia 2% 0.02
confort termico 3% 0.03
Confort luminico 2% 0.02
labie 5 Pesos de los paramelras de o Mairis de Boo-Eficiencia Mo, | Anexo No. 3 de lo Resolugion No. STHV-0E83017
Elaborads STHI

Ademas del incumplimiento con uno o varios parametros de la Herramienta de Eco-Eficiencia, la
sancion considera una varizble definida por e monto total de la Concesién Onerosa de Derechos
por suelo creade {COD(sc)). En este sentido, se propone la siguiente formula para el calculp de
la sancior:

Multa= Ax COD

Donde,

#uita = El Monto de la multa corresponde a la sancion imputada al promotor del proyecto
gue haya incumplido con fa implementacion o puesta en marcha de uno o mas parametros
de la Herramienta de Eco-Eficiencia que fueron considerados para la aprobacion del
incremento de pisos.

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

SO0 = coresponde al monto total en de la concesidn onerosa de derechos de
edificabilidad por suelo creado (en Délares de los Estados Unidos de América) cancelado
a favor del Municipio.
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2 8.2 Eliminacion del incentivo ai Propietario

La propuesta de ordenanza incluye un incentivo para las personas naturales o juridicas que
adquieran un bien en una edificacién que ha aplicado al incremento de pisos por la Herramienta
de Eco-Eficiencia; diche incentivo consiste en la exencién del pago del impuesto predial por &
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 etementos
tecnoldgicos. correspondientes a los parametros de Eco-Eficiencia que fueron aprobados en ei
respectivo proyecto. Si producto de las inspecciones estipuladas cada afio. en la propuesta de
ordenanza se evidencia que uno o varios de los parametros de Eco-Eficiencia bajo los cuales fue
aprobado el proyecto, no se encuentran en optimo 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 suelo creado. por la figura de "Concesién Onerosz
de Derechos” por suelo creado, constante en la LOOTUGS.

» La formula de calculo de la Cencesién Onerosa de Derechos por Suelo Creado es la
siguiente:

S (1) * V (AIVA)

COD = —-smmmmmmmeme-— X All(e)
AUT

Donde:
COD = Concesion Onerosa de derechos por suelo creado.
S(t) = Superficie del terreno.
V (AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al terrena. =
AU(e) = Area Util excedente a la asignada por el PUOS (Area que excede a la permitida por el
COS total).

AUT= Area Util Total equivalente at COS Total asignado en la zenificacion del predio.

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

« El pago de la Concesion Onerosa de Derechos puede ser monetario o en especie. El
Uitimo contempla fas opciones de suelo urbanizado, vivienda de interés social,
equipamientos. sistemas de soporte. y obras que busquen mejorar ias condiciones
urbanisticas de los sectores donde se implantaran los proyectos.

« La propuesta de Ordenanza Metropolitana incluye incentivos para aquellos proyectos gque
apliquen al incremento de suelo creado bajo la Herramienta de Eco-Eficiencia con [a
finalidad de materializar el modelo de ciudad compacta. conectada y sostenible.

« Los incentivos propuestos en la Ordenanza Metropoiitana para los promotores son: a)
reduccién del requerimiento de Aareas 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 afos a los nuevos propietarios y. b) la reduccion
de las tarifas de agua potabie y energia eiéctrica.
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« La aplicacion cenjunta de los incentivos aporta al impulso financiere de los proyectos,
con Eco-Eficiencia convirtiéndose en un estimulo para el desamolic de este tipo de
proyectos.

« La diversidad de incentivos da la posibilidad de que cada proyecto, de acuerdo & sus
condiciones técnicas y especificaciones de PUOS, escoja el que mas le conviene, dado
que no todas los incentivos aseguran el equilibric en el porcentaje de utilidad del case del
PUCGS comparando con un proyecto gue aplique al incremento de edificabilidad por suelo
creado.

= Es necesario tener la opcién de sumar los incentivos y las exoneraciones para impulsar
la Herramienta de Eco Eficiencia.

« Esimportante la creacion de incentivos para el sector privado o inmaobiiiario, ya que tienen
ia capacidad operativa de aplicacion, de estandares con nuevas tecnologias v estrategias
de construccién sostenible, fas cuales son necesarias para cumplir el obijetivo de la

propuesta de la presente ordenariza, compactar de manera sostenibie a la ciudad, en las
aregas Je miiuencia de ransporne meuropolitano.

« Las infracciones y sanciones propuestas en ia Ordenanza Metropolitana estan asocladas
al incumplimiento de los parametros técnicos de la Herramienta de Eco-Eficiencia por
parte de los promotores inmobiliarios vy los propletarios.

« Lasancién para los propietarios que incumplieren con el mantenimiento y funcionamiento
de los parametros de Eco-Eficiencia consiste en la suspension de los incentivos tributarios
y tarifarios de servicios de agua potable y energia eléctrica.

Particular gue pongo en su conocimiento.

Atentamente,

- LATARLE Y L
S \@Arq, José Luis BérFOE —

DIRECTOR METROPOLITANO DE DESARROLLO URBANISTICO
Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda.

Eiaborada por N oal A DMDL | 01-feb-2019
Eiaboraca por W A DMDU | 0d-ene-2019
| Mapas elaborados por DMPPS : 01-feb-2019
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ANEXO 1
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ANEXO 3

Andlisis financiero en casos hipotéticos

Como se menciona en el "Numerat 2.7.2.1 Analisis financierc™de la seccion "2.7 [ncentivos " del
presente Informe. 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 Ferla de la
Vivienda. datos www.plusvalia.com}.

1. Ejercicio Caso Hipotético (Estado Actual):

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

Datos del predio
Costos Directos
Costos Indirectos
Total Costos
Precio de venta
Impuestos
Utilidad

M Nmo.Qm g
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

TERRITORIO

REGULA EL BCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYEGTOS CALIFICADDS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

A continuacién se presentaran 3 Ejercicios hipotéticos aplicando la actual Resolucién No. STHV-
014-2017 del 22 de diciembre de 2017, en diferentes zonas de la ciudad de Quito con diferentes

AIVAS correspondientes a:

a) Caso 1: AIVA $580 — Av. Amazonas, sector La Y.

{Casc 1- AIVA 580 )

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

Ubigacion

Ax. A
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Bt

w
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SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS |
'I'ERRI'"ORIO PROYECTOS UBICADCS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECC-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 proyecto con las condiciones
PUQS, con 11,14% de utilidad neta, que aplicando a la Herramienta de Eco- Eficiencia con una
utilidad neta de 8,19 % o ZUAE con 9,42%.

b) Caso 2: AIVA 5480 — Av. 10 de Agosio e Isabel Tobar (Av. Republica)

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD (CASO 2 - AIVA 480 |

Ubicacidn 10 de Agosto e Isabel Tobar {Av. Republica)
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |

SeoRErasia ot REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS |
mﬁom PROYECTOS UBICADDS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y |
£ LOS PROYVEDSTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

Como conclusidn 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
PLUOS, con 14,33% de utilidad neta. que aplicando a la Herramienta de Eco- Eficiencia con una
utilidad neta de 11,59% o ZUAE con 12,20%.

¢) Caso 3: AIVA $240 — Sector Mercado Mayorista

OF COD POR INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD {CASO 3 - AIVA 240)
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TERRITORIO

INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |
REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELQ CREADOQ EN LOS
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: Fjercicio Caso 3 {Estado Actual) AIVA $240, se puede observar
que actuaimente es més rentable para el promotor edificar un proyecto con las condiciones
PUOS, con ©.56% de utiiidad neta, que aplicando a la Herramienta de Eco- Eficiencia con una
utilidad neta de 6,61% o ZUAE con 7,79%.

2. BEjercicios Casos Hipotético (Incentivo liferal A):

La Tabla Desgcripeion de Dalos y Formutas (Incentivo a) contiene una descripcion de los
conceptos utilizades en cada casillero de los ejercicios mencionados.
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |

SecaETeRiA DE REGULA EL INGREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO ENLOS |
ITORIQ) PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS LE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADCS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Simbologis
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Fabla 3 Deseripcion de Dets y Formdag (ncengivo a). Elalorado por STHE. 2818

£l presente Ejercicio esta basade en los casos expuestos anteriormente, aplicado al Literal a),
det Articulo 18, del Capitulo l1l, de la Seccién Il de la propuesta de la presente Crdenanza, la cual

mancinnas

“En proyectos a ser declarados bajo &f régimen de propiedad horizontal, podrén reducir las dreas
comunales en hasta un 50% de Ia superficie minima requerida en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo.”

44




INFORME TECNICQ QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE | |

SEGEETARE D REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELD CREADO ENLOS | i
[TOR‘O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y |

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

;

i

a) Caso 1: AlVA $580 — Av, Amazonas, sector La Y (Incentivo A)

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DECOD POR MENTO DE PISOS POH SUELO CREADO
CO LES RECREATIVAS - AIVA 580 )
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA GU

SrORET AR 2 REGULA EL INCREMENT( DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LT
TERRITORIQ PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE)
EN LOS PROYECTOS CALIFICADDS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENG!

Corno conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 1 (fncentivo a) AIVA $580, se puede observar que
al disminuir al 50% el requerimiento de las areas gomunales para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, equilibra la utilidad neta PUOS 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 $480 — Av. 10 de Agoste e lsabel Tobar, Av. Republica {Incentivo A)
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INFORME TECNICC QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETERTA O REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO ENLOS
TERRITORIQ PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) ¥
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA
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Come conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 2 (Incentivo a} AIVA §480, se puede observar que
al disminuir al 50% el requerimiento ¢e las dreas comunales para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promoior 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 case PUOS el cual s 14.33%.
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE GRDENANZA METROPULITANA QUE °
sEoRsTARIA DE REGULA EL INGREMENTO DE PISCS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO ENLOS |
T‘ERR]TOR[O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL {IZUAE) Y

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

¢} Caso 3: AIVA $240 - Sector Mercado Mayaorista (ircentivo A)
1SIS DE INCIDENCIA DEL COBRO POR INCREMI : DE PISOS POR SUELD CREADO
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
SECHETAAIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELQ CREADO EN LOS
n'ORD PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

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

Como conciusion 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 iz utilidad neta para el promotor del 7,61% (sin
incentives} a un 10,46%, en el presente casi logra equilibrar la misma utilidad neta que
construyendo en el caso PUOS que es 10,55%.

3. Ejercicios Casos hipotéticos (Incentivo literal b):

La Tabla Descripcion de Datos y Formulas (incentivo b) contiene una descripcion de los
conceptos utilizados en cada casillero de los ejercicios mencionados.
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |
REGULA EL BCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELG CREADO EN LO

SECRETARIA TR
TERR]TORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE}
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENC!
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El presente Ejercicic estd basado en el caso expuesto anteriormente, aplicado en &l Literal b),
del Articulo 18, del Capitulo i1, de la Seccion |l de la propuesta de la presente Ordenanza, la cual

o risinmn

“Reduccion def monto a pagarse por concepto de Concesitn Onerosa de Derechos e un 50%."

a) Caso 1: AIVA $580 — Av. Amazonas, sector La Y {Incentivo b)

hit




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA
REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADC EN

SCCRETARL CE

QuE
LOS |

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

{CAS0 1-COD 50% - AIVA 580 )

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELC CREADO
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BEORME TEGNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZS METROPOLITANA QUE |
| REGULA EL INCREMENTD DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELD CREADC ENLOS |
TEmR]o PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE)Y |

EN LOS PROYECTOS CALEFICADOS POR LA HERRAMIENTA BE ECO-EFICIENGIA |

|

BECAETARE DF

Come conclusion de ia Tabla: Ejercicio Caso 1 (Incentivo b) AIVA $580, se puede observar que
al disminuir ai 56% de la Concesion Cneroso de Derecho” para edificios que apliquen la
Herramienta de Ece-Fficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 8.19% (en el caso
actual) 5 un 8,58%. £n el presente caso no logra la misma utilidad neta que construyendo en ¢
caso PUOS pero tiene una mejora en utilidad que puede llegar a ser estimulante para el promotor.

b) Caso 2 &iVA $480 — 10 de Agosto e Isabei Tobar, Av. Republica {incentivo b)
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SEcRETasia DE REGULA EL INCREMENTO DE PISGS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
]‘ERR]TOR'O PROYECTOS UBICADCS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE}Y |
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

i

INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |

Comeoe conclusion de is Tabla: Ejercicio Caso 2 {Incentivo b) AIVA $480, se puede observar que
al disminuir al 50% de la Concesion Oneroso de Derecho” para edificios que apliguen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor det 11,59% (en ef 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 PISOS POR SUELD CREADD

{CASO 3 - COD 50% - AIVA 240
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INEQRME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
REGULA EL INCREMENTO DE PIS0S POR LA FIGLRA DE SUELO CREADO EN LOS

2ECRETARIS SE

ERR]TOR'O PROYEGTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE)Y |
EN LOS PROYECTOS CALIFICADCS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENGIA

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 3 (Incentiva b) AIVA $240. se puede observar
que al disminuir al 50% de la Concesion Onerosa de Derecho para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia. aumenta fa utilidad neta para el promotor dei 6.61% (en el
caso actual) a un 6,95%. En el presente caso ne logra llegar a la misma utilidad neta que
construyendo en el caso PUOS que es de 9,56%.

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

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

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

El presente Ejercicio esta basado en el caso expuesto anteriormente. aplicado al Literal b), del
Articulo 9, del Capitulo I, de la Seccién 1l de la 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 el mismo proyecto un nimero de unidades de Vivienda de
interés Publico (VIP) equivalente a no menos del 10% de area Util total del proyecto.”

3




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |

SEGHETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADQ EN LOS |
TERRITORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y |
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA |

1
|
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INEQRME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETARIA B REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELG CREADO EN LOS

TERR"'OR'O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENGIA |

a) Caso 1: AIVA $580 — Av. Amazonas, secfor La Y (Exoneracion de la COD liferal b)

AMALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO
{CASD 1 - COD 0% + 10% VIVIENDA VIP - AIVA 580 )
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fuertes y detos de verins Sroyecss mmobilzrios. Comaltores Témicos Esoecalintss de ia Her-amicnta ¢ Eco-2ficencs, DMIDS O la CANRCON y = verifco gut edlsie un
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Tabia 14: Ejercicio Caso ! {(EXONERACION B) Caso AIVA $580. Elaborwdo. STHV 208

Como conclusion de ta Tabla: Ejercicio Caso 1 (Exoneracion B} Caso AIVA $580, se puede
observar que al exonerar el pago de fa 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
Herramienta de Eco-Eficiencia, el promator, no se beneficia en aumento de utilidad, sin embargo
la ciudad se beneficia con el estimulo de Ia incorporacion def 10% VIP en las nuevas edificaciones
Eco-Eficientes.
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPCLITANA QUE

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

PROYECTOS UBICADCS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) ¥
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECC-EFICIENCIA |

b) Caso 2: AIVA $480 — Av. 10 de Agosto e Isabel Tobar, Av. Republica (Exoneracion B)

ANALISIS D "TNCTDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO |

(CASO 2 - COD 0% + 10% VIVIENDA VIP - AIVA 480 |
18 g Agosto e isabel Tobbr (Av. Republical
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Tabla | 5: Ejercicis Caso 2 (EXONERACION B) Caso AIVA 8450, Elaborade, STHV 2018
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |
SKCAETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS

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

H

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

Eficientes.

¢) Caso 3: AIVA $240 — Sector Mercado Mayorista (Exoneracion B)
ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO POR TENTO DE PISOS POR SUELD CREADO

{ CASO 3 - COD 0% + 1034R - AIVA 240 )
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Tabla 15 Ejercicio Caso 3 (EXONERACION B) Caso AIVA 8240, Elcharado, STHV 2018




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
sksigy i REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELGC CREADO EN LCS
TERR'TOR'O PROYECTOS LBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS CE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECQ-EFICIENCIA

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Casc 3 (Exoneracién B) A/VA $240, se puede observar
que al exonerar ei page de la Concesion Onerosa de derechos para edificios que incorporen
10% de VIP. Ia 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 incorporacion del 10% VIP en las nuevas edificaciones Eco-
Eficientes.

5. Conclusiones de ejercicios financieros

» En los ejercicios 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 PUQOS.

s |2 aplicacion de Ins incantivne da raducrcion de arsas camunalac. radurcidn dea ia
Concesion Onerosa de Derechos, y aplicacion de vivienda de interés publico en aquellos
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, 1a utilidad de Eco-Eficiencia supera la utilidad
si los proyectos aplicaran unicamente 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 gue mas le conviene, dado
que no todos los incentivos aseguran la igualdad en el porcentaje de utilidad que en el
caso del PUOS comparando a un proyecto que 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 incentivos, o sumar incentivos
con exoneraciones para poder equilibrar las ulilidades netas de los promotores para

impulsar la Herramienta de Eco Eficiencia.



ALCANCE AL INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA

METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO

SECRETARIA DE CREADO DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERR'TOR'O TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO-EFICIENTES UBICADOS EN LAS AREAS DE INFLUENCIA
DEL SISTEMA METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS

URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE

ALCANCE AL INFORME TECNICO QUE SUSTENTA 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

1. Antecedentes.

Con fecha 16 de abril de 2019 en mesa de trabajo con el concejal Carlos Paez, delegado de la
Comision de Uso de Suelo, se reviso la formula del calculo de la concesion onerosa de derechos
(COD) por suelo creado para los proyectos ubicados en las zonas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte (Metro y BRT) asi como en ZUAE, en el marco del tratamiento del
proyecto de Ordenanza metropolitana que regula el incremento de pisos, por suelo creado, de
acuerdo al plan metropolitano de desarrollo y ordenamiento territorial, en proyectos eco-
eficientes ubicados en las areas de influencia del sistema metropolitano de transporte y proyectos
ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial (ZUAE).

La revision se centro especificamente en el analisis de los porcentajes de participacion del
municipio (a través del cobro de la COD) sobre la utilidad neta estimada de los proyectos que
aplican al incremento de pisos, sobre la base de un analisis desarrollado por la STHV, guiado
por el Concejal Paez, para la totalidad de predios susceptibles de aplicar a la compra de
edificabilidad en los poligonos de influencia del Metro y de los corredores exclusivos de
transporte (BRT).

Dicho analisis permitié evidenciar los montos de COD resultantes de la aplicacién de la formula
propuesta en la ordenanza asi como los porcentajes de participacion del municipio en la utilidad
neta estimada de los proyectos, para luego compararios con un porcentaje deseado de
participacion - que en consideracion de referencias normativas nacionales y regionales, se
establecio en un 30% aproximadamente, de la utilidad neta luego de impuestos del proyecto —
para asi determinar los factores de ajuste que la formula propuesta requeriria para que sus
resultados se enmarquen dentro de este porcentaje deseado de participacion.

En términos generales el analisis evidencio dos tendencias vinculadas a la aplicacion de la
formula propuesta (COD= (S(t) x V(AIVA( x AU(e))/AUT"): i) El porcentaje de participacion del
municipio sobre la utilidad neta del proyecto luego de impuestos incrementa a medida que el
proyecto incrementa la edificabilidad por encima del PUOS y, en la mayoria de casos donde el
incremento de edificabilidad es igual o superior al 50% por sobre lo establecido en el PUOS, este
supera el 30% de participaciéon deseada, y; ii) El porcentaje de participacion del municipio sobre
la utilidad neta del proyecto luego de impuestos disminuye a medida que el valor de las AIVA
disminuye.

| Donde:

ST= Superficie del terreno

AIVA= Areas de Intervencion Valorativa (Ordenanza Metropolitana 196)
AUE= Area Util Excedente (por sobre lo establecido en el PUOS)

COS T= Coeficiente de Ocupacion del Suelo total asignado en el PUOS
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A partir de estos hallazgos, el analisis consistié en determinar los factores de ajuste a la formula
propuesta, procurando los siguientes objetivos: i) Que la participacion del municipio a través del
cobro de la COD se enmarque en niveles aproximados al 30% de la utilidad neta luego de
impuestos del proyecto; i) que el factor de ajuste a la formula estimule la generacion de proyectos
con un mayor aprovechamiento del suelo, en las areas de influencia del Sistema Metropolitano
de Transporte vy iii) que la aplicaciéon de la formula con sus factores de ajuste, estimule la
densificacion y la renovacion urbanistica mediante el desarrollo de proyectos eco-eficientes, en
sectores de la cuidad con procesos de despoblamiento o deterioro fisico-ambiental y que
corresponden a poligonos de AIVAS generalmente inferiores a 515 $/m?.

Para definir los rangos de AIVA a los cuales se relaciona un factor de ajuste - concordante con
los objetivos antes descritos-, se agruparon las AIVA por segmentos caracterizados por una
cierta homogeneidad desde la perspectiva socioeconémica y que mantienen una proximidad o
continuidad territorial. Cabe recordar que las AIVA en andlisis son uUnicamente las que
corresponden a la delimitacién de las areas de influencia del Sistema Metropolitano de
Transporte.

Bajos estos criterios, las AlVA se agruparon de la siguiente manera:

- Rango 1: AIVA 2 1055 $/m?

- Rango 2: 815 2 AIVA <1055 $/m?
- Rango 3: 2515 AIVA < 815 $/m?

- Rango 4: AIVA < 515 $/m?

2. Definicién de los Factores de Ajuste para la Formula de Calculo de la Concesion
Onerosa de Derechos por Suelo Creado.

Para definir los factores de ajuste, se ha realizado un analisis para la totalidad de predios que se
encuentran dentro de los poligonos de aplicabilidad del incremento de suelo creado por Eco-
Eficiencia y que corresponden a los lotes comprendidos por las area de influencia del METRO y
de BRT. La base de datos incluye, entre otras variables relevantes: la superficie, el COS PB y
COS TOTAL, AIVA, el incremento potencial del COS, el monto de la COD por m?, el precio de
venta por m2, el costo por m?, la utilidad neta luego de impuestos por m? para cada uno de dichos
predios.

El analisis consiste en estimar el porcentaje de participacion del municipio en la utilidad neta
luego de impuestos de cada uno de los potenciales proyectos (ver formula a continuacion) para
luego comparar este porcentaje con el 30% de participacion deseada, segun lo explicado en
lineas anteriores. Esta comparacion permite establecer los factores de ajuste para que la
participacion del municipio se enmarque en porcentajes de captura inferiores al 30% de la utilidad
neta luego de impuestos de cada uno de los casos analizados.

Para tales efectos se sigue el siguiente procedimiento:

?
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Se obtiene la participacién municipal sobre las utilidades netas estimadas por
proyecto:

Monto de la COD por m?

% de participacion municipal =
Utilidad Neta luego de Impuestos por m?

Se calcula el factor de ajuste para que la participacidn municipal se enmarque en
niveles de captura inferiores o iguales al 30% de la utilidad neta luego de impuestos:

% de participacion municipal esperado
FA =

% de captura obtenido a partir de la formula vigente

Para tales efectos se procedio con el analisis como se describe en los numerales a continuacion:

2.1.

Estimacion de la utilidad neta después de impuestos.

El calculo de la utilidad neta después de impuestos por metro cuadrado se obtiene con la
siguiente formula:

Donde:

UN = (PVP — Costo) x 63%

UN = Utilidad neta por metro cuadrado después de impuestos

PVP = Precio de venta al publico por metro cuadrado: corresponde al costo de reposicion (costo
de construccion por metro cuadrado) extraido de los cuadros del articulo 21 de la Ordenanza
Metropolitana No. 0196, al cual se le suma el 20% correspondiente a la ganancia bruta por metro
cuadrado. Es decir que el PVP = (Costo por m? + 20% del Costo por m?).

Cabe aclarar que para definir el porcentaje de ganancia bruta (es decir la ganancia por
m? antes de impuestos), la STHV utilizé como referencia diversos analisis de precios de
venta y de costos por m? en potenciales proyectos a desarrollarse en las zonas de
influencia del Sistema Metropolitano de Transporte.

Producto de estos analisis, se logré establecer que la utilidad bruta puede estimarse en
valores aproximados al 20%. Para este propésito se levantd informacion proveniente
tanto del gremio de constructores, levantamiento de campo en ferias de vivienda, talleres
con profesionales de la construccion y oferta inmobiliaria.

Costo = Corresponde al costo de reposicion (costo de construccion por metro cuadrado) extraido
de los cuadros del articulo 21 de la Ordenanza Metropolitana No. 0196

63% = Corresponde al % aplicable a la utilidad bruta para asi obtener la utilidad neta luego de
impuestos, es decir tras descontar los impuestos aplicables a la operacién inmobiliaria y que son:

(751
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el 22% de impuesto a la renta mas el 15% de distribucion de utilidades a los trabajadores (100%
-37% = 63%).

2.2. Analisis estadistico de la distorsion en los porcentajes de captura
correspondientes a la COD.

Teniendo como referencia el 30% de participacion municipal deseada de la COD sobre la utilidad
neta después de impuestos, se realiza para cada uno de los predios, el analisis de la distorsion
por rangos de AIVA (ver rangos en capitulo 1 del presente informe) y rangos de edificabilidad
adicional al PUOS (al 25, 50, 75 y 100% de incremento sobre el COS total en funcion de la
localizacién de los predios, sea en el area de influencia del Metro o de los corredores exclusivos
(BRT)).

De este analisis se obtienen las siguientes evidencias:

1. Entérminos generales, la desviacion por sobre el 30% ocurre mientras mas edificabilidad
adicional por sobre el PUOS se solicita, independientemente del rango del AIVA.

Es decir que mientras mayor es la edificabilidad a la que aplican los potenciales proyectos,
la COD captura porcentajes mayores al 30% de la utilidad luego de impuestos por lo cual
se justificaria la aplicacién de factores de ajuste a la baja, tendientes a que la participacion
municipal sea = 30%.

Cabe sefialar que lo dicho no es regla general para los proyectos que incrementan en
hasta un 25% de edificabilidad por sobre el PUOS, donde los % de captura causados por
la COD son generalmente inferiores al 30%.

2. La desviacion por debajo del 30% (e incluso por debajo del 20%) ocurre para las AIVA
con valores relativamente bajos (menores a 1000 $/ m?) cuando la edificabilidad adicional
a la que pueden aplicar los potenciales proyectos esta por debajo del 25% por sobre el
PUOS.

Esto difiere para predios con bajos coeficientes de edificabilidad, donde las capturas son,
de manera general, superiores al 40%.

Sin embargo, envés de aplicar factores de ajuste al alza, como podria corresponder por
analogia a los casos expuestos en el parrafo anterior, se ha considerado oportuno no
aplicarlos en vista de que estas AIVA corresponden, en su gran mayoria, a sectores con
indices de despoblamiento y con tendencias de deterioro fisico y ambiental, en las cuales
es necesario estimular el desarrollo de proyectos inmobiliarios y la renovacion urbana.

2.3. Ejemplos de captura de COD con la formula vigente.

A continuacién se presenta ocho ejemplos donde se evidencia como la férmula propuesta, sin
incluir ningtin factor de ajuste, arroja porcentajes de captura de la COD alejados del 30% de
captura esperada.
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Se realiz6 cada ejemplo con un valor de AIVA distinto, correspondiente a cada rango de AIVA, y
tomando valores reales de: ubicacion (3ra columna), el area de los predios (4ta columna), su

COS PB (7ma columna) y COS Total (8va columna).

Se procedid a calcular el area util excedente a la que el proyecto accederia si aplica al 25%,
50%, 75% y 100% de incremento por sobre el COS Total respectivamente, para luego obtener
el monto de la COD para cada uno de los cuatro porcentajes de incremento por sobre el COS
Total.

Para el calculo del AUE (area util excedente, expresada en m2) se aplica la siguiente formula:

AUE= COS PB x # Pisos por sobre el PUOS

Cuadro No. 1. Ejemplos (8) de calculo de COD con la férmula vigente (sin factores de ajuste)

EJERCICIOS mLImPO Fi

ORMULA VIGENTE SIN FACTOR DE AJUSTE (FA)

T ' e _i Au | Au |coosinFa|cop sin £a|cop sin Fa|cop sin Fal
= extra | extra | 225%de | a50%de | a75%de | a100% de
J5EE T3 75% | 100% |incremento|incremento| incremento |incremento
EIEAV
il $2210 | REPUBLICA 500% | 5240,00 |1310,00|2620,00| 3930,00 | 5240,00 § 579.020 | $1.158.040 | $1.737.060 | §2.315,080
ﬁﬁl DEL
M EIEAV
§1800  SHYRIS 640% | 12804,42|3201,10(640221| NA | NA |$§ 945326|51890652| NiA NA
| TRAMOU
EIEAV
Rangode| ¢4 000 FORTUGAL 200% | 130800 | 327,00 | 65400 | NA | NA |S 163500 | § 327.000 NA NA
AIVA: TRAMO Il
2 SECTOR
7 ;
<1055 |§ 885 e 500% | 2785.00 | 696,25 |1292,50| 208875 278500| § 123235 | S 246473 | $ 250700 | S 492045
Rango de| $ 790 %%fﬁ&: 400% | 398400 | 995,00 [1992,00( WA | NA |$ 196710 S 393420 NA NA
AIVA: SECTOR
2515y | CORREOS z
@15 |$ 680 o 400% | 316000 | 790,00 [1580,00| 2370,00(3160,00| $ 134300 | $ 268600 | $ 402900 | § 537200
| FCUANOR
EIEAV
Rango de| $ 330 RODRIGODE 200% | 282720 | 706,80 [1413.60( 2120,40 |2827,20| 5 116622 | § 233244 | § 1340856 | § 466488
AIVA: CHAVEZ
15 |5 200 VILLAFLORAI 320% | 187405 | 46851 (937,02 NA | NA |$ 424505 g4048 NIA NA

El Cuadro No. 2 (continuacion del Cuadro No. 1) resume los resultados de los calculos explicados
en las secciones 2.1, 2.2. y 2.3. Las cuatro ultimas columnas del Cuadro 2 traducen los valores
de la COD en los porcentajes de captura de COD para los diferentes escenarios de incremento
por sobre el COS Total.
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Cuadro No. 2 (continuacion del Cuadro No. 1). Resultados del porcentaje de participacién municipal
por la COD segun la formula vigente (sin factores de ajuste)

EJERCICIOS APLICANDO FORMULA VIGENTE SIN FACTOR DE AJUSTE (FA
~Totatnr | Tomms | Tetarm | Tomlar Tl *ﬂ Sleoie ;ﬂ)—pﬁ mmw

RANGO | . | dediea | dedtea | dedres | dedrea | o | o o R cooreay con 75%

AIVA il Gt il il - P S

o vm | sew | T | to0% | 1| o
Rango de $2210 655000 | 786000 | 917000 | 1043000 | § 2142 | § 1785 | §22401 | § 2B|§ 147 % 189|§5 39.3% 855% 4. 7% 083%
AlVA:

S $1.890 1600552 | 19206,62 NIA NiA § 2142 | § 1785 S224911 § 591§ 98 /A N/A 26.3% 43.8% NiA N/A
R‘;ﬁi 98| 51000 163500 | 196200 | MNA NA | $2142|s 1785|2481 |5 100§ 67| WA | NA | 45% | T41% NiA NiA
2815y

<1055 |§ 885 348125 | 417750 | 487375 | 557000 | § 2142 | § 1785 | §22491| § 35§ 59§ 6| § 88 15,7% 26.2% 3% 303%
Rangode|$ 790 498000 | 507600 | NiA NiA | § 24428 1785 (8224018  40($ 66| NA NA | 1% | 203% 7 N/A
AIVA:

2515y |

5 |§ 68D 3950,00 | 4740,00 | 553000 | 632000 | § 1577 |5 1314 | $16556(8 4|5 57|S 73S 85| 205% | M2 | M0% 51.2%
Rangode|$ 30| 53400 | 424080 | 404760 | 565440 [ § 1577 )¢ 4214 [S16556(S 33)§  55|S 71§ B3 100% | 3 | 427% 198%
AIVA: !

<515 |

$ 290 | 234256 | 281107 | NA N/A | 07580 | $81400 | $10256|§ 18|S 20| MNA NiA 177% | 295% NIA NiA

2.4. De la definicion del factor de ajuste a incluirse en la formula propuesta.

En base a la estadistica y con la finalidad de que la COD se aproxime a cifras iguales o menores
al 30% de captura de la utilidad neta del proyecto. Con un enfoque de incentivo al desarrollo en
zonas de interés para la ciudad, se propone que la definicion del Factor de Ajuste propuesto, a
incluirse en la formula de calculo de la COD, observe los siguientes criterios:

1. Factor de ajuste por rango de AIVA: En términos generales, este criterio busca, bajo
un enfoque de politica publica y con la finalidad de revertir las tendencias de despoblamiento y
de deterioro fisico-ambiental, que la captura sobre la rentabilidad neta de los proyectos, sea
menor al 30% propuesto en AlVAs de valores bajos (menores a 1055 $/m2).

2. Factor de ajuste al mayor aprovechamiento del suelo: Este criterio busca, bajo un
enfoque de politica ptblica, que la captura de valor sobre la rentabilidad neta sea menor a 30%
cuando los proyectos alcanzan al menos un 50% de edificabilidad adicional en relacion al PUOS
en predios ubicados en las areas de influencia del Metro y al menos un 25% de edificabilidad
adicional para aquellos situados en el area de influencia del BRT, esto, con la finalidad de revertir
la tendencia de subutilizacién del suelo urbano y densificar razonablemente areas centrales,
provistas de infraestructura, servicios y conectividad.

Los factores de ajuste se determinaron de tal suerte que en su aplicacion en la férmula de COD
arrojen un porcentaje de captura sobre la utilidad neta sean aproximados o menores al 30%.
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De la aplicacién del factor de ajuste

Una vez delimitados los criterios para la definicion de los Factores de Ajuste, se definieron
siguiendo los porcentajes de captura en la siguiente tabla.

Tabla No. 1. Porcentajes de captura consecuentes con los objetivos de politica publica, de acuerdo
al rango de AIVA y de acuerdo al porcentaje de incremento de edificabilidad sobre el COS Total.

METRO

BRT

% de captura

% de captura

% de captura

% de captura

% de captura

% de captura

cuando el entre 25% y cuando el
Rango de entre 50% y 75% >75% del >25% del COS
AIVA .nggfn;?;‘::’o 5°%Tdo‘i'a:3°5 del COS Total COS total inggls“:::::io total
! s <25% ersmentado incrementado incrementado os <25% incrementado
> 1055 30% por rango | 30% porrango | 30% por rango de | 30% por rango | 30% por rango | 30% por rango
= de AIVA de AIVA AIVA de AIVA de AIVA de AIVA
2815y < | 20% por rango | 20% por rango | 20% por rangode | 20% por range | 20% por rango | 20% por rango
1055 de AIVA de AIVA AIVA de AIVA de AIVA de AIVA
2515y < | 15% porrango | 15% por rango | 15% por rangode | 15% porrango | 15% por rango | 15% por rango
815 de AIVA de AIVA AIVA de AIVA de AIVA de AIVA
<515 10% por rango | 10% por rango | 10% por rango de | 10% por range | 10% por rango | 10% por rango
de AIVA de AIVA AIVA de AIVA de AIVA de AIVA

El resultado de aplicar los porcentajes de captura expresados en la Tabla 1, es decir, el factor de
ajuste para cada rango de AIVA y para cada porcentaje de incremento sobre el COS Total, se
refleja en la Tabla 2.

Tabla No. 2. Factores de ajuste para la el calculo de la COD, de acuerdo al rango de AIVA y de
acuerdo al porcentaje de incremento de edificabilidad sobre el COS Total, aplicacion de criterios

de Tabla 1.
METRO BRT
Factor de lfactto rde Factor de ajuste alf::tt:r :fa Factor de alf::;c:r :fa
Rango de 31:'5“" para %lg'se.rp:rf para COS Total I COg ajuste para ) co g
AIVA 25% de COS | 04 incrementado | . 25% de COS | .
Total incrementado entre 50% v 75% incrementado e incrementado
incrementado <50% o i >75% >25%
= 1055 1,31 0,79 0,61 0,53 1,31 0,79
=281by <
e 1,10 0,66 0,52 0,44 1,10 0,66
=515y <
i 0,72 0,43 0,34 0,29 0,72 0,43
<515 0,73 0,44 0,34 0,29 0,73 0,44
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Con la aplicacién de esta formula se obtiene el Factor de Ajuste que, al incluirlo como parte de
la formula propuesta en la ordenanza, permite alcanzar capturas dentro de los porcentajes de
captura propuestos en la tabla 1, de acuerdo al rango de AIVA y a los porcentajes de
edificabilidad adicional respectivamente.

Con estos insumos, y por solicitud de la Comision de Uso de Suelo, se mantuvo una mesa de
trabajo el dia 16 de abril de 2019, liderada por el Concejal Carlos Paez, con el objetivo de definir,
los factores de ajuste definitivos a incluirse en la férmula de calculo de la COD. En virtud de los
acuerdos alcanzados en dicha mesa de trabajo, se definié el cuadro definitivo de factores de
ajuste a incluirse como parte de la férmula de calculo de la COD, establecido en la tabla 3.

Tabla No. 3. Factores de ajuste para la el calculo de la COD, definidos en la mesa de trabajo

sostenida el dia 16 de abril 2019.

METRO BRT
Factor de Factor de 2 Factor de Factor de
g ] Factor de ajuste 4 Factor de .
Rango de | aluste para ajustepara | . cOS Total | AUSIE para ajuste para Alavis P
AIVA 25% de COS | COS Total incrementado o 25% de COS f0s
Total incrementado entre 50% v 75% incrementado ineromentade incrementado
incrementado <50% il >75% >25%
= 1055 1 0,8 0,6 0,5 1 0,8
2816y <
1055 0,9 0,7 05 0.4 09 07
=515y <
o 0,7 0,5 0,4 0,3 0,7 0,5
<515 0,6 0,4 0,3 0.2 0,6 0.4
2.6. Ejemplos de captura de COD utilizando la formula propuesta incluyendo el Factor de

Ajuste

Utilizando como referencia los mismos casos en los cuales de aplico la formula propuesta sin
incluir el Factor de Ajuste (FA), ver numeral 2.3 del presente documento, se recalculd la COD
incluyendo en el calculo el FA de acuerdo a la tabla 3, obteniendo los siguientes resultados:
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Cuadro No. 3. Ejemplos (8) de calculo de COD con la férmula propuesta incluyendo el FA (Factor
de Ajuste)

EJERCICIOS APLICANDO PROPUESTADE F

ORMULA COD CON FACTOR DE AJUSTE (FA)

Au | Au | Au
extra | extra | e
50% | 75%
2620,00| 3930,00
|Rango de
$1.890 SHYRIS 640221 NA N/A |$ 945326 | $1512522 NIA NiA
TRAMO I
. ; | sEAV
|Rangode| §4000 PORTUGAL 4 | 50% | 200% | 130800 | 337,00 | 65400 | NA | WA |S 147150 (S 228800 N NA
AIVA: | TRAMOI
2315y
<1055 s e 10 | 50% | 500% | 278500 | 696,25 |1392.50| 2088,75|2785,00) § 110911 [§ 172531 |$ 184854 |$ 197.478
$ 5 superciNES : | ; &
COLEGIO LA
Rasgode|® ™| poioposa & | 50% | 400% | 302400 | 90600 (190200 NA | NA |$§ 137697 |§ 196710 NA NA
AIVA- SECTOR
it CORREOS
<815 |§ 680 & 8 | 50% | 400% | 3160.00 | 790,00 |1580,00|2370,00|3160,00) § 94010 | S 134300 | § 161160 |$ 161.160
ECUADOR
| HEAV
| RODRIGO DE _
Rango de| § m? s 4 | 50% | 200% | 2827.20 | 706,80 |1413,60| 212040 |2827,20| § 69973 |§ 93208 |§ 104960 (5 93208
AlVA: TRAMO |
<515 ,
§ 200 VILLAFLORA| 4 | 80% | 320% | 187405 | 46851 |937.02| NA | NA |5 25475(5 33967 NA NA
9
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Cuadro No. 4 (continuacion del Cuadro No. 3). Resultados del porcentaje de captura de COD segun
la formula propuesta incluyendo el FA (Factor de Ajuste)

EJERCICIOS APLICANDO PROPUESTA DE FORMULA COD CON FACTOR DE AJUSTE (FA)

Tolatne | Totalw | Tolalm® | Totalne %
RANGO | . | dedfea | dedea | deirea | deirea
AVA | itif itil il it
% 5% T5% 100%
Rango de $2210 | 655000 @ 786000 | 917000 | 1048000 | S 2142 (5 1785 § 225|5 g8l 118(§5 1415 M 39.3% 52.4% 50.5% 49.1%
AlVA:
21055
$1.890 | 16005,52 | 1920662 NfA N/A £ 2142|5 17856 225| § 50(§ 7 NiA NiA 26.3% 35.0% N/A N/A
Rango de £1.000 | 163500 196200 N/A NiA $ 2142|8 1785|§ 25| §% 90| $ 117 NIA NIA 40.0% 51,9% NIA
AlVA:
2815y
<1055 |g s85| 343125 447750 | 487375 | 557000 | § 2142|5 1785|§ 25|8 32|$ A1fS 38|S 35| 142k 184% | 169% 15.7%
Rangode|$ 790 [ 498000 507600 | NiA NA | $212|s 1785|s 25(s 28|§ 33| NA | NA | 123% | 145% NIA NA
AlVA: e St e —— =
2515y
<315 |5 630 395000 474000 | 553000 | 632000 | $ 1577 |5 1314|§ 166] S 248 2808 2|8 26 14.4% i71% 17 6% 15.4%
Rango de £ 330 | 353400 424080 | 404760 | 565440 | § 1577 |5 13145 66| S 2|8 2|5 25| & AT 12.0% 13.3% 12.8% 10.0%
AlVA:
<515
£ 290 | 234256 281107 N/A N/A $§ 977|858 B14|§ 103]S 1|8 12 N/A NIA 10.6% 11,8% N/A NIA

De la aplicacién de la férmula incluyendo el Factor de Ajuste, se evidencia que los valores de
captura en las Gltimas cuatro columnas del Cuadro No.4 se aproximan al valor de captura
esperado (cercano al 30%) y que, para las AIVA focalizadas por la politica publica, en la mayoria
de los casos, estan cercanos al 20%, 15% y 10%.

3. Formula de Calculo de la Concesion Onerosa de Derechos por Suelo Creado

Por los argumentos y andlisis expuestos en el presente informe, la propuesta de formula para el
célculo de la concesion onerosa de derechos (COD) por suelo creado para los proyectos eco-
eficientes ubicados en las areas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte asi como
para aguellos situados en ZUAE seria la siguiente:

S(t) x V(AIVA)
COD(sc) = x AU(e) x FA
AUT

Donde:

COD(sc)= Concesion Onerosa de Derechos por Suelo Creado
S(t)=Superficie del Terreno

V(AIVA)= Valor del AIVA correspondiente al terreno

10
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AUT= Area (til asignada en el PUOS, equivalente al Coeficiente de Ocupacién de Suelo Total
(COS total).

AU(e)= Area til excedente a la asignada por el PUOS (Area dtil que excede a la permitida por
el COS Total y que constituye el incremento de edificabilidad).

FA= Factor de ajuste correspondiente a la siguiente tabla, en funcién de la localizacion del

proyecto:
| METRO BRT
Factor de Factor de . Factor de Factor de
; . Factor de ajuste & Factor de F
Rango de aj:lste para acj;ésste.rﬂ:;? para COS Total aju%tgg ara ajuste para ajusctggara
AVA 2 krdia?os incrementado incremantide incrementado #3558 COS incrementado
(o] 9, 0 3
. icrientids <50% entre 50% y 75% >75% incrementado >25%
= 1055 1 0,8 0,6 0,5 1 0,8
2815y <
f05s 0,9 0,7 0.5 0,4 0,9 0,7
2518y<
At 0,7 0,5 0,4 0,3 0,7 0,5
<515 0,6 0,4 0,3 0,2 0,6 0,4

Finalmente, con la finalidad de estimular el dinamismo econdémico y las inversiones en el Distrito,
para proyectos hoteleros, de servicios turisticos, equipamientos educativos y equipamientos de
salud, que tienen tiempos de retorno financiero prolongados, se aplicaria, al monto resultante de
la formula prevista en el presente capitulo, un factor de ajuste adicional de 0,7 siempre que se
ubiquen : i cia del Sistema Metropolitano de Transporte.

Atentamente

itano de Desarrollo Urbanistico
itorio, Habitat y Vivienda

| ACCION | RESPONSABLE & SIGLA (NIDAD FECHA SUMILLA
. Elaboracién: : R. Madera

- Elaboracién: | N.Celi
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DM Quito,
. 19 20110
Senor Abogado / Uiy
Diego Cevallos
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
Presente.-

Asunto: Observaciones del primer debate de la Ordenanza Metropolitana
que regula el incremento de pisos por suelo creado de acuerdo al Plan
Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, en proyectos
eco-eficientes ubicados en Areas de Influencia del Sistema Metropolitano
de Transporte y proyectos ubicados en las Zonas Urbanisticas de

Asignacion Especial (ZUAE).

Ref. Oficio (SG-1108)

De mi consideracion:

En atencién al oficio No. SG-1108 del 4 de abril del 2019, en el cual se remite las observaciones
realizadas en el primer debate de la "ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL
INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO EFICIENTES UBICADOS
EN AREAS DE INFLUENCIA DEL SISTEMA METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS
UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE)", y la posterior
mesa de trabajo realizada el martes 9 de abril del 2019, adjunto el proyecto de Ordenanza Metropolitana
que incorpora dentro de su articulado las observaciones realizadas asi como sus respectivos anexos.

Adicionalmente se adjunta en archivo digital la siguiente informacion:

- Matriz de sistematizacion de observaciones.
Productos entregados a la fecha por la consultoria de DOT alrededor de una Estacion Piloto
del Metro de Quito (La Magdalena).

- Expediente presentado por el promotor en la CUS el 18 de marzo del 2018, sobre la viabilidad
financiera de Eco-eficiencia del Proyecto hotelero Go Quito.

- Matriz del estado de los proyectos que han aplicado a la Herramienta de Eco-eficiencia hasta
la fecha.

- Respaldos de reuniones y talleres que han servido como aporte para la elaboracion del
proyecto de Ordenanza Metropolitana.

Particulares que pongo a su disposicion para los fines pertinentes.

Atentamente,

Js $./ "‘/"

q. Jacobo Herdéiza
ECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
UNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Copa: Abogado Sergic Gamica, Presidente de ia Comisidn de Uso de Sueio
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Abogado

Sergio Garnica

PRESIDENTE DE LA COMISION DE USO DE SUELO

CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Arquitecto

Jacobo Herdoiza Bolafios :

SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
Presente. -

De mi consideracion:

Adjunto a la presente remito un documento que contiene los comentarios y
recomendaciones del Instituto Metropolitano de Planificacion Urbana en relacion
con el contenido de la “ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL
INCREMENTO DE PISOS, POR SUELO CREADO, DE ACUERDO AL PLAN
METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN
PROYECTOS ECO-EFICIENTES UBICADOS EN LAS AREAS DE INFLUENCIA
DEL SISTEMA METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS
UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL
(ZUAE)”

Este documento que busca aportar al mejoramiento de la Ordenanza, ha sido
elaborado con base en los conceptos emitidos en la sesion de la Comision del 9
de abril pasado, en la informacion recibida en la reunién de trabajo llevada a
cabo en la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda el mismo dia y bajo las
orientaciones esenciales de la Vision Quito 2040 y su Nuevo Modelo de Ciudad.

Atentamente,

Arqg. José Ordéﬁﬁ.l\ﬂ%creses

DIRECTOR EJE (o) )

INSTITUTO METROPOLITANO DE PLANIFICACION URBANA - IMPU
MUNICIPIO DEL DIS}I‘RITO METROPOLITANO DE QUITO

Elaborado: | MiAndrade [ QUum SECRETE
Zae Bl

Revisado: ARosero R

- : + j—
Adjunto: Documento con comentarios
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Comentarios y recomendaciones relacionados con la definicion de
poligonos para la aplicaciéon de la Herramienta de Ecoeficiencia en el
marco del proceso de aprobacion de la Ordenanza Metropolitana que
regula el incremento de pisos, por suelo creado.:

Antecedentes.

La Ordenanza mencionada se halla en proceso de aprobacion por parte del Concejo
Metropolitano de Quito, especificamente en la fase previa al segundo debate. En la
mafiana del dia martes 9 de abril de 2018, el IMPU participd de una sesion de la Comision
de Uso del Suelo, en la que se conocieron las observaciones de los Concejales al proyecto
presentado para la primera discusion. Al comienzo de esa sesion el Director Ejecutivo
del IMPU present6 un conjunto de conceptos relacionados con los temas relacionados
con la Ordenanza, cuyo extracto se anexa a este documento. (Ver Anexo No 2). Al
término de la sesion se acordd llevar a cabo una reunion de trabajo en la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, para conocer detalles del Modelo y pardmetros aplicados
en la definicion de los poligonos sabre los que se aplicara la herramienta de ecoeficiencia
y tener mejores elementos de juicio para aportar al proceso de afinamiento de ese
cuerpo normativo de modo previo al segundo debate. Las observaciones y
recomendaciones que se presentan mas adelante buscan ese propdsito.

Al inicio de la reunion, funcionarios de la STHV, presentaron los criterios y parametros
del modelo destinado a establecer los poligonos sobre los que se aplicaran los
parametros de ecoeficiencia a proyectos que optan por la Concesién Onerosa de
Derechos de edificabilidad y algunos ejemplos de los poligonos resultantes. Se destaca
como punto importante que la definicién de esos poligonos se derivo de la interaccion
de los siguientes parametros: caminabilidad; el tejido y piezas urbanas y la jerarquia
vial.

Analisis

A partir de los antecedentes sefialados, en el marco de las disposiciones del PMDOT
vigente y de las orientaciones de la Vision Quito 2040, se ha estructurado el conjunto de
criterios y recomendaciones que se presentan a continuacion:

La caminabilidad es un factor importante para establecer los poligonos de influencia
relacionados con las bocas de las estaciones del Metro o BRT. En orden a los principios
DOT, definen radios de influencia que toman en cuenta tanto la distancia horizontal
como la topografia, equivalentes a tiempos de recorrido entre 5, 7 y 10 minutos a pie.
Sin embargo, los poligonos resultantes por la aplicacion de este factor demandan ser
analizados con mayor detalle.

Seguin se argumentdé por parte del IMPU, en la Sesién de la Comision de Uso del Suelo,
el factor de caminabilidad, debe ser complementado con factores, como los que propone

L El nombre completo es ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS, POR
SUELO CREADO, DE ACUERDO AL PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL, EN PROYECTOS ECO-EFICIENTES UBICADOS EN LAS AREAS DE INFLUENCIA DEL SISTEMA
METROPOLITANO DE TRANSPORTE Y PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE
ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE)



el modelo de STHV — piezas, morfologia urbana y jerarquia vial- pero ademas por otros
que guardan relacion con el rol o funcion, el paisaje y el grado de consolidacion de esos
poligonos, estado de la edificabilidad de las estructuras urbanas y las zonas vulnerables
de la ciudad, varios de ellos identificados en el articulo 3° del Proyecto de ordenanza.

En relacion con los parametros considerados por la STHV, no quedd claro en la
exposicion, como incide el factor relacionado con la morfologia y, especificamente el de
las piezas urbanas, en la definicion de los poligonos. Esta claro que esos elementos tan
importantes de la estructura urbana no pueden sublimarse al pardmetro de
caminabilidad. Por tanto el poligono resultante inicial deberia extenderse o modificarse
tomando en cuenta las caracteristicas de la o las piezas urbanas a las que pertenece el
poligono inicial y con base en eso, definir las variaciones en la altura posibles de aplicar
a la pieza. Ver el Anexo No 1.

Un factor adicional y de gran importancia para asegurar la calidad morfoldgica de la
ciudad esta relacionado con la estructura urbana. Dentro de ella, los ejes estructurantes
deben ser también tomados en cuenta para la definicion de los poligonos y con mayor
razon si acogen rutas de otros sistemas de transporte. Por ejemplo a lo largo de la
Avenida Diez de Agosto, debe establecerse un poligono que marque su rol estructurador,
independientemente de su relacion con las estaciones del Metro, para revertir entre otros
fines el proceso de despoblamiento y por tanto generar una mayor demanda de viajes.
Esta posibilidad, mas bien necesidad, no se considera en el modelo.

La organizacion del territorio por medio de centralidades que propone la Vision Quito
2040, en tanto son dominios territoriales autosuficientes, también demanda otras
consideraciones sobre el incremento de altura de edificacion. Por ejemplo se deben
constituir bordes entre centralidades e incluso entre sus componentes internos. Asi la
imagen urbana resultante, guardara coherencia con el funcionamiento y organizacion
del territorio y permitira generar mayor sentido de pertenencia e identidad. Incluso desde
esta perspectiva, si bien no hay una relacidn directa con las salidas del Metro, existe una
concardancia con la movilidad de las personas, en tanto sus modos de viaje van a variar
de manera sustancial?

Una preocupacion adicional surge al efectuar este analisis. La intencion de consolidar las
areas de influencia alrededor de las salidas del metro o paradas de BRT, es coincidente
con la necesidad de tener una ciudad compacta. No hay duda en eso y es adecuado. La
pregunta es: ¢Cual es la capacidad receptiva que se piensa obtener con el incremento
de altura de edificacion, en las areas de influencia del Metro o BRT? Y de modo
concomitante, ¢A qué tipo de poblacién estaria dirigida esa posibilidad de incremento de
densidad? 3 Esta pregunta no es posible de ser respondida sélo con la delimitacién de
un poligono, pero si deben quedar claras las bases conceptuales de los limites que estas
modificaciones en el uso y ocupacion del suelo van a tener y por tanto la necesidad de
recurrir a otras medidas paralelas o complementarias y ampliar los sectores de poblacién

2 En efecto, con la vigencia del sistema de centralidades propuesto por la Vision, se incrementaran
los viajes en el sentido este oeste y las modalidades amigables con el ambiente; esto no implica
de ninguna manera una desvinculacion con el Metro o BRT, sino una forma distinta de acceso a
esos sistemas.

3 Durante la Sesidn de la Comision, los representantes del gremio de constructores, develaron la
fijacion en un grupo meta de niveles altos. Aquellos que demandan departamentos con dos o tres
estacionamientos. Es decir limitarian su oferta a un porcentaje muy reducido de poblacién.




actual y futura que deben estar realmente involucrados. Los incentivos para incrementar
la altura y densidad, deben responder a un criterio holistico e integral. De otra forma
pueden llegar a ser discrecionales y responder a intereses que no son necesariamente
los que demanda la globalidad de la ciudad.

También es importante considerar otro factor para el establecimiento de poligonos de
intervencion. Se deben considerar dos dimensiones: el nivel de consolidacién y la calidad
de las estructuras edificadas. En el caso del nivel de consolidacién, parece que no seria
necesario modificar la morfologia predominante de un sector plenamente consolidado,
siempre y cuando la calidad urbano arquitectonica y funcional sean idéneas. Por el
contrario, si los niveles de calidad de lo construido muestran sintomas de deterioro, es
urgente e importante su renovacion o rehabilitacion y por tanto incorporar otros factores
para definir los poligonos y por ende las medidas relacionadas con la edificabilidad
posible. En tanto la calidad urbano arquitectdnica es un indicador de la calidad de vida
de la poblacion, su mejora o renovacion es imperativa, pero implica la definicién de
poligonos quizas diferentes y de opciones de edificabilidad ecoeficiente igualmente
distintas. No solo se puede pensar que el incremento de altura es la tnica solucién para
densificar la ciudad. Por el contrario, existen en la ciudad propuestas de alta densidad
con baja altura de edificacion, que se implementaron hace varios afios, para las que
pueden y deben existir normas de ecoeficiencia que debe ser cumplidas®.

Finalmente, y en otro ambito de andlisis, es razonablemente seguro que en el mediano
plazo — 5 a 10 anos — las actuales tendencias hacia un desarrollo ambientalmente
sostenible, ya muy consolidadas en muchos paises, se hayan fortalecido en el pais y
quiza con mayor acento, en el DMQ. Por ejemplo la transportacion publica no
contaminante, las nuevas tecnologias de energia limpia u accesible; nuevos materiales
constructivos y nuevos modos de produccion, formas eficaces de tratamientos de
residuos y economia circular, nuevos pensum educativos y formativos basados en la
responsabilidad ambiental, van a consolidar una nueva cultura social respecto de la
sostenibilidad y sustentabilidad ambiental y por ende a facilitar la implantacion de la
ecoeficiencia constructiva. El incremento de materiales y procesos constructivos que
respetan la calidad ambiental puede entonces, llegar a ser el método constructivo
dominante y el mas accesible econémicamente. Esta proyeccion, implicita en la Visién
Quito 2040, debe ser tomada en consideracion al estructurar una ordenanza de este
tipo.

Conclusiones

Las observaciones anteriores no deben ser vistas como una critica al denodado esfuerzo,
trabajo y dedicacion tanto de la STHV como de la Comisién de Uso del Suelo del Concejo
Metropolitano en la estructuracién de este proyecto de ordenanza. Por el contrario,
buscan poner en la mesa de discusion, otros puntos de vista y otros factores, que podrian
optimizar la definicidn de poligonos y de las normas o disposiciones de edificabilidad
ecoeficiente.

4 El titulo de la Ordenanza es sin duda indicativo: ordenanza para el incremento de pisos. Cierra
de entrada la posibilidad de aplicar normas distintas de edificabilidad ecoeficiente como las
sefialadas.



El IMPU conoce lo perentorio de los plazos derivados del proceso parlamentario que
atraviesa esta Ordenanza. Pero también considera que toda normativa municipal debe
basarse en criterios y conceptos que aseguren la integralidad de los fenémenos urbanos,
sin perder la especificidad técnica necesaria.

Una primera sugerencia, si es posible juridicamente, es abrir un espacio de reflexién que
permita definir parametros cuyo cumplimiento confiera a los poligonos una calidad
holistica e integral en beneficio no sdlo de la actividad inmobiliaria sino de la generalidad
de la poblacion del Distrito. Dentro de este tema, se considera que antes de la aprobacion
de la Ordenanza se debe haber definido el modelo de calificacién y sus factores o
parémetros para garantizar coherencia en sus disposiciones y mecanismos de calculo de
la Concesion Onerosa de Derechos

Ante la eventualidad de que esa dilacion no sea posible, se propone insertar una
disposicion transitoria que considere un plazo perentorio de vigencia de la ordenanza
menor o igual a cinco afios. Paralelamente se propone formular de manera inmediata
una Estrategia integral orientada a consolidar las tendencias de sostenibilidad antes
sefialadas y por tanto a incentivar cambios en los procesos y técnicas constructivas e
incorporar al conjunto de actores ciudadanos, de todos los estratos y estamentos, no
sélo para incrementar pisos sino para obtener resultados ambientalmente responsables.

De igual modo, en esa u otra disposicion transitoria, se debe establecer un plazo mas
amplio — no bastarian 60 dias - asi como mecanismos, procedimientos, para
incorporacién de los otros factores sefialados, para la definicion de poligonos, asi como
para el ajuste de las matrices y factores de calificacion de la herramienta de
ecoeficiencia.

2019.04.10
IMPU




Anexo No 1
Piezas urbanas en relacion a los radios de influencia del Metro y los BRT

El Instituto Metropolitano de Planificaciéon Urbana (IMPU) ha elaborado unos planos
explicativos que muestran la definicion de las piezas urbanas influenciadas por los
poligonos de intervencion, en relacion a los radios de influencia del Metro y los BRT, para
determinar su incremento de pisos por sobre lo establecido en el PUOS.

Zonas de influencia del Metro y BRT en la mancha construida del DMQ

Para mejorar la caminabilidad, el disefio debe trabajarse al servicio del peatdn. “Un
estandar cominmente usado establece que son deseables hasta 400 metros (tres o
cuatro cuadras) de distancia de caminata entre dos puntos de interés o actividad para
las personas.” Sin embargo, hemos hecho una demostracion utilizando radios de 500m
equivalentes a 7min. andando. Este analisis no contempla la herramienta WCT que
considera la influencia de la caracteristica de calles, cruces y las zonas diferenciadas por
sus distintas formas de caminabilidad dentro de las piezas ("Distribucion Modal, Trama
Urbana, Escena Urbana, Seguridad y Ambiental”). En la ciudad de Quito, un factor
adicional a considerarse es la influencia topografica. En ese sentido, los poligonos se
reducirian dentro del radio de influencia determinado en los planos, segiin se muestra
en el siguiente grafico (Ver gréfico 1). El primer plano muestra las zonas de influencia
del Metro y BRT en la mancha construida del DMQ. (Ver plano 1).

Gréfico 1: Cobertura por aceras y cruces ©

% Fuente: Caminabilidad: Efe de bienestar y desarrollo. Javier Arreola (hittps.//www. forbes.com.mx/author/javier-
arreola/)
8 Fuetne: https.//www.esmartcity.es/comunicaciones/wet-walkability-city-tool-herramienta-analisis-caminabilidad



Determinacion de piezas urbanas segiin area de influencia de las bocas del
Metro y paradas del BRT

Se clasificaron las piezas urbanas segln los dos rangos de calificacién de la propuesta
Ordenanza presentado por la STHV, que determinan los porcentajes de incremento de
pisos por sobre lo establecido en el PUOS. Las hemos definido considerando aquellas
que se encuentran dentro de las areas de influencia de las estaciones del Metro y
aquellas que se encuentran dentro de los corredores exclusivos de transporte BRT. Las
piezas en zonas consolidadas han sido clasificadas en rangos de menor intensificacion y
no se han incluido las piezas en zonas de riesgo. Se pueden ver ejemplificados en escala
ampliada, cuatro sectores de la ciudad: El Recreo, La Magdalena, Inaquito y El labrador.
(Ver planos 2 al 5).

Como resultado de este analisis se obtiene un plano del DMQ, con las piezas urbanas
afectadas para el incremento de pisos, de acuerdo a las areas de influencia del sistema
metropolitano de transporte. (Ver plano 6).




ndwr .

e s b

1
F o —

>
-~ o
winrsinviess

tnpr

e T B Ry 2
(i o et
5 !‘ -_!f—ll__'. g _
IN 4 : ‘ : ; > x i
R \ 1 ) epuada] |
Loueld

JEF






100 Sotl A EHIOA I SER
aumyy sosid 3p apFuaio seald [ m
Sopuaa seand ' m
14—
sapepeguas; |
funsir) e erouanyun ap eare cae [ _
oaly pRsTIcyH @

epuadisn
g ouejd

e



10



G ouRld

 RTAg B ABLY
b
iy | ANEdEAE BN

| ananaRnitnues

24

11



i o

_ r!.i.:l.....
- ey : s, - ——
. ek . . .“.”-H . m

| _, . & g

12



Anexo No 2

Presentacion ante la Comisién de Uso de Suelo.

Introduccion

La Concesion Onerosa de Derechos es un factor para cumplir con la
responsabilidad ambiental; para reducir y enfrentar los impactos del
cambio climatico.

Es importante senalar que la ordenanza y la herramienta devienen de
un proceso participativo que aporta a su legitimidad.

La herramienta de ecoeficiencia: con una mirada integral
Queremos dar varias sugerencias orientadas a la ordenanza.

Valores del paisaje natural:

Quito posee un entorno natural
privilegiado y un Paisaje de alta
calidad;

El usufructo del paisaje es un Derecho
ciudadano que debe respetarse.

Es obligacion y reto del MDMQ,
asegurar su disfrute visual y el respeto
al uso de ese derecho.

Esto debe reflejarse en la
Ordenanza

13
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Elevar en exceso la altura de
edificacion afecta el derecho
ciudadano a disfrutar del paisaje
natural,

La ciudad compacta

La ciudad debe ser dindmica y eficiente: economia urbana (redes) y evitar
la dispersion

Densidad éptima:

* llenar espacios vacantes o subutilizados;

* no en sitios con densidad apropiada;

* no solo con edificios en altura.

Asegurar la importancia del espacio publico, areas verdes.

La vivienda digna debe propender a lograr una ciudad mixta y equitativa.

Hay que procurar que la ordenanza contenga disposiciones
coherentes con estas premisas.

¢Se debe aplicar esta norma de
modo indiscriminado? ¢Para qué
aplicarla en zonas consolidadas y
afectar a los vecinos?

14




La morfologia: calidad del espacio publico

La morfologia, que articula la arquitectura , los espacios urbanos y el
contexto natural, debe ademas reflejar el caracter de capitalidad de la
ciudad.

Por tanto se deben considerar en la ordenanza otros componentes:
ejes estructurantes; bordes; tipos de vias.

Deben considerarse también varias condiciones complementarias:
geograficas; ambientales, paisajisticas, historicas y humanas.

Se debe considerar que su definicion es competencia
municipal.

Un paso efectivo hacia una ciudad ecoeficiente

Es previsible que a mediano ‘fiam se haran consolidado las
tendencias de sostenibilidad ambiental que ahora empiezan a
ponerse en evidencia.

* Cultura de responsabilidad ambiental desarrollada

* Modos de produccion y materiales constructivos amigables
con el ambiente.

* Educacion y formacion de profesionales en técnicasy
sistemas ambientalmente sostenible.

Por tanto la ordenanza debe tener un cardcter transitorio y un
plazo de vigencia.

Luego de ese plazo, la ecoeficiencia en la serd
obligatoria.

Reflexiones finales

La ordenanza debe reflejar los criterios que se han expuesto en la exposicion
precedente: paisaje, compacidad, morfologia y temporalidad.

Debe buscar equidad en sus disposiciones: si bien es importante reforzar
como politica publica la aplicacion del DOT en las dreas de las estaciones del
Metro y BRT, también debe considerar la generalidad de la ciudad, en
especial aguellas gue acogen a sectores vulnerables. Es recomendable
ademas medir como afectaria esto al estudic de afectacion en torno a las
estaciones del Metro.

Es necesario revisar algunos parametros y factores de la Matriz de
Ecoeficiencia, que privilegian en puntaje a edificaciones que se ubican en
zonas que no estan dentro de las zonas de influencia del Metro o BRT.

Abrir un espacio de analisis y reflexion sobre estos temas parece por tanto,
necesario y conveniente para asegurar el desarrollo sostenible de Quito.

Quito 12 de abril de 2019
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Abogado

Diego Cevallos Salgado

SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO
Presente.-

La emision del presente informe se la realiza de conformidad con el articulo 11 de la Ley de
Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito y la Resolucion de Alcaldia No. A 004 de 12
de febrero de 2015.

L SOLICITUD:

Con Oficios Nos. SGC-2018-4014 de 17 de diciembre de 2018: y, SGC-2019-0013 de 03 de
enero de 2019, solicitd, por disposicion del concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la
Comision de Uso de Suelo, el informe legal de Procuraduria Metropolitana, respecto al
proyecto de Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos en los proyectos
ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial y en los proyectos calificados por la
herramienta de eco-eficiencia.

I1. BASE LEGAL:

1. La Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 264, en concordancia con el 266,
dispone que es competencia de los gobiernos municipales: “I. Planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de
regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural.- 2. Ejercer control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el canton”.

2. La Ley Organica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito en el articulo 2
establece como finalidades del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito:

“1) Regular el uso y la adecuada ocupacion del suelo y ejercer control sobre el mismo con
competencia exclusiva y privativa. De igual manera regularay controlard, con competencia
exclusiva y privativa las construcciones o edificaciones, su estado, utilizacion y
condiciones”.

El articulo 26, inciso primero, ibidem, dispone que “la decision sobre el destino del suelo

y su forma de aprovechamiento dentro del territorio distrital, compete, exclusivamente, a
las autoridades del Distrito Merropoh’rano/
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3. El Codigo Organico de Organizacioén Territorial, Autonomia y Descentralizacion. en su
articulo 55, letra b) establece como competencia exclusiva del gobierno auténomo
descentralizado municipal la de “ejercer el control sobre uso y ocupacion del suelo en el
canton”.

El articulo 57, letras a) y x) en concordancia con el articulo 87, letras a) y v). ibidem.
establece que son competencias del Concejo Metropolitano, entre otras, las siguientes:

“[...] El ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno
autonomo  descentralizado metropolitano, mediante la expedicion de ordenanzas
metropolitanas, acuerdos y resoluciones; [...]; x) Regular y controlar el uso del suelo en el
territorio del distrito metropolitano de conformidad con las leyes sobre la materia, y .
establecer el régimen urbanistico de la tierra [...] .

4. La Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial. Uso y Gestion del Suelo. establece:

“Articulo 72.- Concesion onerosa de derechos. Los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar la participacion de la
sociedad en los beneficios econémicos producidos por la planificacion urbanistica y el
desarrollo urbano en general, wtilizaran la concesion onerosa de derechos por la
transformacion de suelo rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano; la
modificacion de usos del suelo; o, la autorizacion de un mayvor aprovechamiento del suelo.

Previo a conceder los derechos descritos anteriormente, los Gobiernos Autonomos
Descentralizados municipales o metropolitanos exigiran a los solicitantes de los permisos
respectivos una participacion justa del Estado en el beneficio economico que estos derechos
adicionales significan.

Con este fi n. los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales o metropolitanos
determinardn en el planeamiento wrbanistico la delimitacion territorial y las condiciones .
urbanisticas, procedimentales y financieras para su aplicacion. Solo se podra autorizar la
transformacion de suelo rural a suelo rural de expansion urbana o suelo wrbano; la
modificacion de usos del suelo; o, la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo,
en aquellos poligonos de intervencion urbanistica que permita el plan de uso y gestion de
suelo o sus planes urbanisticos complementarios. Cualquier autorizacion no contemplada
en estos instrumentos sera invdalida.

Con la finalidad de incentivar la construccion de vivienda de interés social o de renovacion
urbana. el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano podra exonerar
o rebajar el pago por la concesion onerosa de los derechos descritos en este articulo.”
I1I. INFORME LEGAL:
Con fundamento en la normativa citada, y considerando que la presente propuesta se enmarca

dentro de las competencias del Concejo Metropolitano, Procuraduria Metropolitana emite
criterio legal favorable para que se contintie con el tramite de aprobacion de la propuesta de la I/ 37
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Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos en los proyectos ubicados en las
zonas urbanisticas de asignacion especial (ZUAE) y en los proyectos calificados por la
herramienta de eco-eficiencia.

No obstante, Procuraduria Metropolitana realiza las siguientes recomendaciones respecto al
proyecto de ordenanza remitido:

(V8]

. En el considerando sexto, a continuacion de las palabras “articulo 877, afiadir la frase

“letra a)”.

. En el considerando séptimo, a continuacion de las palabras “articulo 1727, anadir la frase

“inciso primero”.

. En el considerando octavo, a continuacion de las palabras “articulo 8. aiadir la frase

“inciso primero”.

Anadir en los considerandos la normativa legal sefialada en el numeral 2 del presente
informe legal.

. En el articulo 2. se deberia incorporar un texto (soportado técnicamente) que justifique

el cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 72, inciso tercero de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo, que se refiere a que solo se podra
autorizar un mayor aprovechamiento del suelo, en aquellos poligonos de intervencién
urbanistica que permita el plan de uso y gestion del suelo o su planes urbanisticos
complementarios.

Los incentivos establecidos en el articulo 18 deberan sustentarse con los informes de cada
una de las entidades municipales relacionadas con el tema, particularmente para el caso
de la Empresa Eléctrica Quito S.A.

. Se sugiere que el articulo 26 se elimine como norma supletoria; y, se incorpore, al final

del articulo 23 del proyecto, un texto en el sentido de que para el ejercicio de la potestad
sancionadora y su procedimiento se aplicard lo dispuesto por el Codigo Orgénico
Administrativo (COA) y supletoriamente, por la Ordenanza que establece el régimen
administrativo para el ejercicio de la potestad sancionadora en el DMQ. Esto en razén
de que el COA, constituye norma jerdrquicamente superior a las Ordenanzas.

. Con relacion a la Disposicion Transitoria Segunda consideramos que en su lugar, deberia

incorporarse en el presente proyecto de ordenanza, el cuadro del célculo de tarifas con
reajuste automatico, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 55, letra €) del
COOTAD, que establece que la tarifa se crea mediante ordenanza.

. En la Disposicién Transitoria Tercera se sustituird la palabra “Reglamento” por

“Resolucion”.

10. En la Disposicion Reformatoria Primera, en la primera linea cambiese la palabra

L » PV oL 30 ] i L
Reformese ™ por la palabra “Sustitiiyase /_, %
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Ademas en el texto reformatorio, antes de la palabra “Las” afiadir la palabra “En”, para

guardar uniformidad con la enumeracion del articulo que se reforma.

I1. En la Disposiciéon Reformatoria Segunda. en la primera linea, cambiese la palabra

“Reformese” por la palabra “Sustitiiyase”.

Ademas, se deberia incorporar ¢l titulo del articulo que dice “Capracion del incremento

del valor del inmueble por suelo creado”.

12. En la Disposicion Reformatoria Cuarta, en la primera linea. cambiese la palabra

“Reformese ” por la palabra “Sustitiivase ”.

La misma observacion para la Disposicion Reformatoria Quinta y Octava

13. En la Disposicién Derogatoria Primera incluir el nimero y fecha de la ordenanza que

se deroga.

14. Previo a que se envié la propuesta al Concejo Metropolitano se sugiere incorporar al

expediente los informes de la Direccion Metropolitana Tributaria.

El pronunciamiento de éste Despacho no se refiere al contenido de tablas, calculos o formulas
ni a los aspectos de caracter técnico, los cuales son, en razon de la competencia. de exclusiva

responsabilidad del organismo técnico que los generen.

Con sentimientos de consideracion y estima.

ntamente,

PROCURADOR METROPOLITANO

EY

—

Adjunto expediente completo ( 22 ‘;‘WM )

c.c. Concejal Sergio Garnica, Presidente de la Comision de Uso de Suelo

Ejemplar 1: Secretaria General de Concejo
Ejemplar 2: Concejal Sergio Gamica
Ejemplar 3: Archivo de Procuraduria
Ejemplar 4: Respaldo Unidad de Suelo
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