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Informe N°® IC-0O-2019-84

COMISION DE USO DE SUELO

“EJE TERRITORIAL-
ORDENANZA FECHA | summia
PRIMER DEBATE
SEGUNDO DEBATE
& OBSERVACIONES:

Senor Alcalde, para su conocimiento y el del Concejo Metropolitano de Quito, remitimos el
siguiente Informe emitido por la Comision de Uso de Suelo, con las siguientes

consideraciones:
1. ANTECEDENTES:

1.1.- En sesiones efectuadas el 12, 19 y 26 de noviembre de 2018; 3 de diciembre de 2018, 21
de enero de 2019; 14, 18 y 20 de febrero de 2019; 11, 12 y 14 de marzo de 2019, la Comision
de Uso de Suelo conocié el proyecto de la “Ordenanza Metropolitana que regula el
incremento de pisos (suelo creado) en los proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de
asignacion especial y en los proyectos calificados por la herramienta de eco-eficiencia”.

1.2.- En mesas de trabajo de 30 de octubre de 2018, 26 y 28 de febrero de 2019 y 8 de marzo

. de 2019, la Comision de Uso de Suelo conocio el proyecto de la “Ordenanza Metropolitana
que regula el incremento de pisos (suelo creado) en los proyectos ubicados en las zonas
urbanisticas de asignacion especial y en los proyectos calificados por la herramienta de eco-
eficiencia”.

1.3.- En sesion ordinaria de 03 de diciembre de 2018, la Comision de Uso de Suelo, aprobo el
proyecto de la “Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado)
en los proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial y en los proyectos
calificados por la herramienta de eco-eficiencia”; sin embargo, solicitd a la Secretarfa de
Territorio Habitat y Vivienda remita el proyecto normativo correspondiente. i

1.4.- Mediante oficio No. STHV-DMDU-611-2018 de 12 de diciembre de 2018, a fojas 17 del
expediente, el Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat v Vivienda remite el &
proyecto de la “Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos por la figura de
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suelo creado en los prayectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial
(ZUAE) y en los proyectos calificados para ecoeficlencia”,

1.5.- Mediante oficio No. A-0431 de 12 de diciembre de 2018, a fojas 18 del expediente, e} Dr.
Mauricio Rodas Espinel, Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito, asumio la iniciativa
legisiativa del proyvecto de la “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 para ecoeficiencia”.

1.6.- Mediante oficio No. 5G-3973 de 12 de diciembre de 2018, a fojas 19 del expediente, ¢l
Abg. Diego Cevallos Salgado, Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito, indica
que el proyecto de la “Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos por la
figura de suelo creado en los proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacidn
especial (ZUAE) y en los proyectes calificados para eco-eficiencia”, cumple los requisitos
previstos en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacidn; asf como en la Resolucion del Concejo Metropolitano No. C074; v, lo
remite a la Presidencia de la Comisién de Uso de Suelo, para su conocimiento y tramite
correspondiente.

1.7.- Mediante oficio No. 5G-3971 de 12 de diciembre de 2018, a fojas 20-21 del expediente, el
Abg. Diego Cevallos Salgado, Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito,
acredité para acceder a la silla vacia en el Concejo Metropolitano de Quito, para formar parte
del debate del proyecto de la “Ordenanza Metropolitana que regula el incremente de pisos
por la figura de suelo creado en los proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de
asignacion especial (ZUAE} v en los proyectos calificados para eco-eficiencia”, a la
agrupacién de Constructores Positivos por intermedio del sefior Patricio Alvarez en calidad
de delegado principal y Sr. Jorge Rosero en calidad de delegadoe suplente.

1.8.~ En sesién ordinaria de 18 de marze de 2019, la Comision de Uso de Suelo, analizd el
provecto de la “Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado)
en los proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacidn especial y en los proyectos
calificados por la herramienta de eco-eficiencia”, solicitando el texte definitivo con las
observacicnes acogidas, y emitié el dictamen respectivo.

1.9.- Mediante oficio No. STHV-DMDU-1269, de 20 de marzo de 2019, a fojas 174 del
expediente, la Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda, remitié el proyecto de la
“Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado) en los proyectos
ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial y en los proyectos calificados por
la herramienta de eco-eficiencia”, incorporando las altimas observaciones.

1.10.- Mediante oficio No. STHY-DMDU-1334-2019, de 21 de marzo de 2019, a fojas 210 del
expediente, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, incorporé una modificacidén
realizada enla Disposicion Transitoria Quinta, del proyecta de la “Ordenanza Metropolitana
que regula el incremento de pisos (suelo creado) en los proyectos ubicados en las zonas
urbanisticas de asignacidn especial y en los proyectos calificados por la herramienta de eco-
eficiencia”



[
2. INFORMES TECNICOS: QUID
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2.1. Mediante oficio No. DMT-2019-070, de 28 de enero de 2019, a fojas 44-47 del expediente,

el Ing. Santiago Betancourt Vaca, Director Metropolitano Tributario (e), manifiesta:

“i. Articulos 3 y 8: Autorizacién de Incremento de Pisos ZUAE y Sujetos de Pago de la
Concesion Onerosa de Derechos

De acuerdo a la redaccion del articulo 3, se establece por una parte, un procedimiento simplificado y,
un procedimiento especial a aquellos que decidan pagar la Concesion Onerosa de Derechos COD en
dinero o en especie, de lo cual se concluye que los proyectos que se atiendan mediante el procediniento
simplificado no pagan la COD. Sin embargo, el articulo 8 sobre los sujetos de pago de la COD, seriala
que todas las personas naturales o juridicas que soliciten incremento de pisos en proyectos ubicados
en ZUAE y proyectos que califiguen a la Herramienta de Eco eficiencia, estdn obligados al pago, lo
que se ratifica con lo establecido en el literal a) del articulo 10 del proyecto.

Se sugiere revisar la redaccion del articulo 3.

. En el articulo 8 "Sujetos de pago de la Concesion Onerosa de Derechos”, se sugiere modificar por
"Sujetos obligados al pago de la Concesion Onerosa de Derechos”

ii. Articulo 9.- Proyectos exonerados de la Concesién Onerosa de Derechos

En los literales a) y b) del articulo referido, se establece que los proyectos piibicos ylo privados de
Viviendas de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Publico (VIP), estin exentos del pago de la
concesion onerosa de derechos, sin embargo, se sugiere definir en la ordenanza cudles son los proyectos
que se califican como tales, siendo oportuno derogar o modificar las definiciones que al respecto
constan en la Ordenanza No. 0267 sancionada el 16 de septiembre de 2008, las cuales no se ajusta a
las disposiciones legales vigentes, y que en el presente, constituye el tinico referente normativo
desactualizado que sobre viviendas de interés social mantiene el Distrito Metropolitano de Quito.

iii. Articulo 10.- Entidad responsable del calculo para determinar el valor de la Concesion
Onerosa de Derechos.-

Se sugiere modificar el primer inciso del articulo 10, por uno que diga: "Las entidades responsables
8 I 8 }
para determinar y emitir el valor a cancelar por Concesion Onerosa de Derechos son: (...)"

Para los casos del literal a), es decir, aquellos que correspondan al procedimiento simplificado que
decidan realizar pagos en dinero o en especie, nto se ha establecido quien serd el ente competente para
emitir el informe motivado sobre la modalidad de pago acordada con el promotor. Esto se encuentra
definido unicamente para los casos de procedimiento especial.

Adicionalmente, considerar que no se han determinado fechas de exigibilidad para el pago de contado,
es decir, hasta que fecha los administrados puede realizar el pago de la COD sin que se generen cargos

por infereses.
iv. Articulo 11.- Formas de pago de la Concesion Onerosa de Derechos.-

Tomar en cuenta que de acuerdo a la redaccion del presente articulo, la modalidad de pago elegida por
el promotor debe ser concertada con el Municipio (GAD), sin embargo, no se ha especificado la entidad N
competente que deberd suscribir estos acuerdos. 5}//
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Segiin el proyecto normnativo, la STHV suscribird thiicamente el convenio de pago en especie en base
al infornie de valoracion efectuadea por lg entidad competente municipal, {articylo 12)

v. Articulo 12.- Valoracion de los pagos en especie.-

Se sngiere analizar lo sefiglado sobre “la entidad municipal competente en la materin® cuando este no
s¢ ha definido en el proyecio de ordenanza, lo que crea incertidumbre sobre quién debe emitir los
habilitantes para el convenio de pago que suscribird la Secrefaria de Tervitorio, Hdbitat y Vivienda,

De acuerde con el articulo 11, se establecen dos wmodalidades de pago: en monetario al contade o por
cronograma de pago, y en especie. Se sugiere revisar la redaccion del articulo 12, y en general en todo
el proyects, ya que se dispone que la Secretarfa de Territorio, Hibitat y Viviendz STHV suscribiri
convenios de pago, deberia cambiarse por conventos de pago en especie, ya que los convenios de pago
{cronogramas de prgo} Henen etra connotacton.

Articulo 13.- Pago wmonetario de contado o por cronograma de pago.-

Cansiderar que no se ha establecido fechas de exigibilidad para el pago de coutado, es decir, hasta
que fecha los solicitantes de las autorizaciones deben realizar el pago, sin que se generen cargos por
intereses.

En yelncion al eronogramma de pagos, para establecer la mora en el pago de una cnota, es necesario
establecer In fecha de exigibilidad.

Se sugiere considerar que de acuerdo con el Codigo Orgrinico Administrative que regula la
reciaudacidn de fingresos vo tributarios, en el articilo 275 numeral 2 se establece que la oferta de pago
inmediato no puede ser menor al 20%.

Adicionalmente, 1o se establece cuando se deberd pagar el valor infcinl {10%), antes de que se generen
intereses o se deje sin efecto el convendo de facilidades de pago (cronograma de pago), para el inicio del
procedimiento coactivo.

Se sugiere considerar Ias disposiciones del Codigo Orgdnico Administrativo por ser Ia norma aplicabile
ent estos casos, sefialado en el articulo 277 del veferido cuerpo legal.

i, Articitlo 17.- Deduccion en el impuesto de utilidades y valor de adquisicién.-

Modificar el fitulo del articulo por lo siguiente: “Deduccion en ol Impuesto a lns Utilidades en la
Transferencin de Predios Urbanos y Plusvalin de los Mismos”

En los considerandos del proyecto normativo, no se han establecido los fundamentos lecoles
proy
pertinentes al caso.

Siendo gug este valor deducible, de conformidad con el articulo 557 del COOTAD, no ha sido regulado,
es Hecesario sugerir que a continuacién de la frase: "de acuerdo a la normativa vigente”, se cologue
los siguientes pdrrafos: "siempre que el impuesto a los ntilidades haya sido asumido por el vendedor y
sent el mismo sijeto pasive de la Concesion Onerosa de Devechos, considerando como preciv de venta
o de cuantia de transferencia, el valor comercial def predio.



-
Para efectos de la deducibilidad, se considerard vinicamente el valor pagado a la fecha UIm

del predio, a razon del valor proporcional que corresponda al predio en razon del pnmrrm 0. ALCALDIA
Los valores pagados sea en especie o en dinero aplicables a cada predio transferido deberan ser

certificados por la Secretaria de Territorio, Hdbitat y Vivienda o la Direccion Metropolitana

Financiera en los casos quee les corresponda, y enviados a la Direccion Metropolitana Tributario en el

termino de 24 horas de solicitados.

vii. De los Incentivos.- Articulo 18

En los considerandos del proyecto de ordenanza, no se han citado las bases legales que fundamenten
Ia aplicacion de incentivos.

En relacion a la reduccién del 50% en el pago de la COD establecida en el literal c), se verifica un
problema cuando los pagos se realicen en especie. Se debe establecer un procedimiento en estos casos
dentro de la misma ordenanza.

En el literal d) se dispone lo siguiente: "Exencion del pago del Impuesto Predial para todos los predios
resultantes del proyecto por 5 aiios, contados a partir de la emision del certificado de finalizacion del
. proceso constructivo del proyecto.”

Al respecto, el articulo 32 del Codigo Tributario, sefiala: "Art. 32.- Prevision en ley.- Sélo mediante
disposicion expresa de ley, se podrd establecer exenciones tributarios. En ellas se especificarin los
requisitos para su reconocimiento o concesion a los beneficiarios, los tributos que comprenda, si es
total o parcial, permanente o temporal.”

De acuerdo al articulo 509 del COOTAD, no se han previsto exenciones para este tipo de proyectos
de vivienda, por el tiempo por el cual se pretende otorgar el beneficio. La norma referida ha previsto
una exencion para viviendas terminadas por el lapso de dos arios unicamente.

Por otra parte, si se trata de estimulos, tomar en cuenta que el articulo 498 del COOTAD, permite la
disminucion de los tributos, hasta en un cincuenta por ciento.

"Art. 498.- Estimulos tributarios.- 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 ciento

. los valores que corresponda cancelar a los diferentes sujetos pasivos de los tributos establecidos en el
presente Codigo.

Se sugiere replantear este literal.
Para el caso de los incentivos seiialados en el literal e), en lo que se refiere a la reduccion del 50% en
las tarifas de energia eléctrica, se deberd establecer si el Concejo Metropolitano tiene conpelencia para

otorgar tal rebaja, considerando las normas vigentes del sector.

En relacion a las rebajas de las tarifas de agua potable, se sugiere solicitar un informe a la empresa
piiblica competente, para establecer la viabilidad juridica para la aplicacion de este incentivo.

Ein ambos casos, se debe establecer un tiempo de aplicacion del incentivo, sea temporal o definitivo.
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En el Bltimo inciso del articudo 18 se establece la suspension del “estimulo” wientras el informe de
inspeccion anual no defermine ef adecuado funcionamiento de los sistemas de ecoeficiencia.

En este caso, y si perjuicio de lo anotado en pdrrafos anteriores, cémo se aplicaria la exencidn por el
tiempo que corresponda considerando que el literal d) establece que la exencidn se otorga a partir de la
emision del certificado de conformidad del proceso constructivo. Es necesario aclarar cnro se aplicaria
I exentcidn en estos casos.

De manera general y considerando Tas disposiciones que se establecen sobre el régimen de control, se
debe incluir Ias fechas mdximas de envio de la informacion por parte de las entidades competentes para
otorgar o suspender los estimulos 0 imcentivos, considerando que la Administracicn Tributaria
requiere contar con la inforniacién con la debida anticipacidn para lo emision de los linpuestos
prediales al 01 de enero de cada aiio.”

2.2.- Mediante oficio No. STHV-DMDU-0601-2019 de 5 de febrero de 2019, a fojas 114 del
expediente, el Arq. José Luis Barros, Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico de la
Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda, reritié el informe técnico que sustenta el
proyecto de Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado) en
los proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial y en los proyectos
calificados por la herramienta de eco-eficiencia, que consta a fojas 96 a 113 del expediente del
cual se desprende:

“Se reemplaza la figtra de “"Contribucién Especial” como mecanisto de captira del incremento del
valor del inmehble por suelo creado, por In figura de " Concesién Onerosa de Derechos™ por suelo
creade, constante en Ia LOOTUGS.

* La formula de calculo de ln Concesion Onerosa de Derechos por Suelo Creado es In siguiente:
S V(AIVA)
COD = —wrmmr e ¥ ALl &)
AUT
Donde:
COD = Concesign Onerosa de derechos por suelo creado.
S(1) = Superficie del terreny,
V{AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al ferrens.
All(e) = Area Util excedente a Ia asignada por el PUOS (Area que excede  la permitida por el
COS total),
AUT= Area Util Total equivalente al COS Total asignado en Ia zonificacion del predio.

e La propuesta de Ordenmza Metropolitana contempla la exoneracién de Ia Concesién Onerosa de
Dereclos para proyectos de Vivienda de Interés Social, proyectos de Vivienda de 1nterés Publico,
equipmientos y servicios publicos.

* El pago de iz Concesion Onerosa de Derechos puede ser monetario o en especie. El iltimo contempla
las opciones de suelo urbanizado, vivienda de interés social, equipamientos, sistemns de soporte, ¥
obras que busquen wmejorar las condiciones urbanisticas de los sectores donde se tmplantardn los
proyectos,

* La propuesta de Ordenanza Metropolitana inclitye incenitivos para aguellos proyectos que apliquen
al incremento de suelo creado bajo la Herramienta de Eco-Eficiencia con la finalidad de materializar
el modele de ciudad compacta, conectadn y sostenible,

* Los intcentivos propuestos en la Ordenanza Metropolitana para los promotores son: a) reduccion del
requerimiento de dreas comunales, b) elintinacidn del minimo de estacionainientos vehiculares, c)
reduccion del 50% de la Concesion Qnrerosa de Derechos,



e
* Los incentivos propuestos en la Ordenanza Metropolitana para los pmpmpUIm

eliminacion del impuesto predial por 5 ajios a los nuevos propietarios y, b) Ia reducClon ae s ﬁmi-@_
de agua potable y energia eléctrica. ALCALDIA
* La aplicacién conjunta de los incentivos aporta al impulso financiero de los proyectos, con Eco-
Eficiencia convirtiéndose en un estimulo para el desarrollo de este tipo de proyectos.
* La diversidad de incentivos da la posibilidad de que cada proyecto, de acuerdo a sus condiciones
técnicas y especificaciones de PUOS, escoja el que mds le conviene, dado que no todos los incentivos
aseguran el equilibrio en el porcentaje de utilidad del caso del PUOS comparando con un proyecto que
aplique al incremento de edificabilidad por suelo creado.
* Ls necesario tener la opcion de sumar los incentivos y las exoneraciones para impulsar la
Herramienta de Eco Eficiencia.
* Es importante la creacion de incentivos para el sector privado o inmobiliario, ya que tienen In
capacidad operativa de aplicacion, de estdndares con nuevas tecnologias y estrategias de construccion
sostenible, las cuales son necesarias para cumplir el objetivo de la propuesta de la presente ordenanza,
compactar de manera sostenible a la ciudad, en las dreas de influencia de transporte metropolitano.
 Las infracciones y sanciones propuestas en la Ordenanza Metropolitana estan asociadas al
incumplimiento de los pardmetros técnicos de la Herramienta de Eco-Eficiencia por parte de los
promotores immobiliarios y los propietarios.
. ® La sancion para los propietarios que incumplieren con el mantenimiento y funcionantiento de los
parametros de Eco-Eficiencia consiste en la suspension de los incentivos tributarios y tarifarios de
servicios de agua potable y energin eléctrica.

2.3.- Mediante oficio No. STHV-DMDU-1269-2019 de 20 de marzo de 2019, constante a fojas
174 del expediente, el Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda,
adjunto el 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 de eco-eficiencia, constante a fojas 168 a 173 fojas del expediente, del cual se
desprende:

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

S50t x VIAIVA)
. COD(sc) = —-—----——--———x AlUfe) x FA
AUT

Donde:

COD(sc)= Concesién Onerosa de Derechos por Suelo Creado

S(t)=Superficie del Terreno

V(ATVA)= Valor del AIVA correspondiente al terreno

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

AU(e)= Area iitil excedente a la asignada por el PUOS (Area titil 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:

7]
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Area de Factor de

fufluencia Porcentaje de incremento de Edificabilidad Ajuste (FA)
Hausta el 25% de incremento de COS Total 09
Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,7
Mayor al 50% hasta el 75% de incremento de COS Total 0.5
METRC | Mayor al 75% de incremento de COS Tolal 04
Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9
ERT Muayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,5

Por otro lado. a los proyectos que se desarrollen en las Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial
(ZUAE) les corresponderia un factor de ajuste del 0.9 en vistn de que contribuyen a densificar dreas
consolidadas y dotadas de infraestructura y servicios en la cindad.

Finalmente, con la finalidad de estimular el dinamisme econdmico y fas inversiones en el Distrito,
para proyectas hoteleros, de servicios turisticos, equipantientos educntivos y equipamicitos de salud,
que tierien tiempos de reforno financiero prolongados, se aplicaria, al monto resultante de la fornuia
prevista en el presente capitulo, un factor de ajuste adicional de 0,7 siempre que se ubiquen en las
drens de mfluencia del Sistenta Metropolitano de Transporte.”

3. INFORME LEGAL

Mediante informe legal referente al expediente PRO-2018-04254 de 14 de enero de 2019,
constante a fojas 38-39 del expediente, el Dr. Gianni Frixone Enriquez, Procurador
Metropolitano, en su parte pertinente sefala:

“Con fundmmento en la normativa citada, y considerando que la preserie propuesta se enmurca
dentro de las competencias del Concejo Metvopolitano emite criterio legal favorable para que se
contintie con el trdmite de aprobacion de la propuesta de In Ordenanza Metropolitana que regula
el incremento de pisos en los proyectos ubicados en Ins zonas urbanisticas de asignacidn especial
{ZUAE) y en los proyectos calificados por la herramienta de eco-cficiencin,

Nu obstante, Procuraduria Metropolitana realiza las siquientes recomendaciones respecto ol
proyecte de ordenanza remitido:

L. En el considerando sexto, a continuacion de las palabras "articulo 87, afiadir la frase “letra a)”
2. Eu ¢f considerando séptimo, n continuacion de las palabras “articulo 1727, aiiadir In frase
"incisp privero”.

3. En el considerando cctave, a continuacion de las palabias "articulo 87, afindir Ia frase "inciso
primero”,

4. Afadir en los considerandos la normativa legal sefialuda en el numeral 2 del presente informe
legal,

5. En el articulo 2, se deberia incorporar un texto (soportado técnicamente) que justifique el
cumpliniento de fo dispuesto en el articulo 72, inciso tercero de la Ley Orgdnica de Ordenainiento
Territorial, Uso v Guestion del Suelo, que se vefiere a que solo se podrd mrtorizar un mmyor
aprovechamiento del suelo, en aquellos poligonos de intervencion urbanistica que permita ef plan
de uso y gestion del suelo o su planes urbanisticos complementarivs.

6. Los incentives establecidos en ef articulo 18 deberdn sustentarse con los inforpies de cada una
de Ins entidades municipales relacionadas con ef lema, particularmente para el caso de lo Empresa
Eléctrica Quite 5.A.




7. Se sugiere que el articulo 26 se elimine como norma supletoria; y, se .-meUIm

articulo 23 del proyecto, un texto en el sentido de que para el ejercicio de la potes
y su procedimiento se aplicard lo dispuesto por el Codigo Orginico An‘ummhmwn (COAJ Y ALCALDIA
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
jerarquicamente superior a las Ordenanzas.
8. Con relacion a la Disposicion Transitoria Sequnda consideramos que en su lugar, deberia
incorporarse en el presente proyecto de ordenanza, el cuadro del cilculo de tarifas con reajuste
automitico, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 55, letra ¢) del COOTAD, que establece
que la tarifa se crea mediante ordenanza.
9. 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 "Reformese”
por la palabra “Sustituyase”
Ademads en el texto reformatorio, antes de la palabra "Las” aitadir la palabra "En”. para guardar
uniformidad con la enumeracion del alliculo que se reforma.
11. En la Disposicion Reformatoria Sequnda, en la primera linea, cambiese la palabra "Reformese”
por la palabra "Sustitiiyase”,

. Ademas, se deberia incorporar el titulo del articulo que dice "Captacion del incremeito del valor
del inmueble por suelo creado”.
12. En la Disposicion Reformatoria Cuarta, en la primera linea, cambiese la palabra "Reformese”
por la palabra “Sustiliyase”.
La misma observacion para la Disposicion Reformatoria Quinta y Octava
13. En la Disposicion Derogatoria Primera incluir el nitmero 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 Ia Direccion Metropolitana Tributaria.

Ll pronunciantiento de éste Despacho no se refiere al contenido de tablas, calculos o formulas nia
los aspectos de cardacter técnico, los cuales son, en razon de la compelencia, de exclusiva
responsabilidad del organismo técnico que los generen.”

4. DICTAMEN DE LA COMISION:

La Comision de Uso de Suelo, luego de analizar el expediente en sesion ordinaria realizada
el 18 de marzo de 2019, acoge los criterios técnicos, con fundamento en los articulos 57

. literales a), d) y x), 87 literales a), d) y v), 322, 326, 472 y 473 del Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomfa y Descentralizacion; y, el numeral 4 del articulo 77 de
la Ordenanza Metropolitana No. 172, reformada mediante Ordenanza Metropolitana No.
432; No. 160 de 2017; y, No. 210 de 2018; resuelve reconsiderar el dictamen de la sesion
ordinaria realizada el 03 de diciembre de 2018, acoger las observaciones; acoger la formula
presentada por la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, analizada por el Concejal
Carlos Paez y los senores Constructores Positivos acreditados a la silla vacia; acoger el
alcance al informe técnico que sustenta la propuesta de Ordenanza Metropolitana; y, emite
DICTAMEN FAVORABLE, para que el Concejo Metropolitano conozca en primer debate el
proyecto de la “Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado)
en los proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial y en los proyectos
calificados por la herramienta de eco-eficiencia” y emitio el dictamen respectivo.
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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 expansién del espacio urbanizado y la falta de coordinacion entre sistemas
urbanos y sistemas ecoldgicos, ha causado gran depredacién del recurso suelo y
deterioro del paisaje natural y presién del suelo agricola sobre espacios de proteccion
ecologica (PMDOT 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 compactacién 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 publicos 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 visién 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 traves de la
compactacién del tejido urbano y el aumento considerable de la densificacion
edificatoria y poblacional.

2. Consolidacidon 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.
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3. Construccion 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 ecologicos
transversales.

4. Entendimiento de las condiciones fisiograficas del territorio metropolitano como
una condiciéon 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 terras rurales, condicion crdnica 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 configuracidon territorial, basada en la
conformacion 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 congestion y

contaminacion que caracterizan los actuales patrones de movilidad urbana.

Tal es asi que el Plan Meiropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
determina que la forma de organizacion 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 publico masivo, que se encuentra en un avanzado
estado de ejecucion, modificara la matriz de la movilidad y transformara las dindmicas
urbanas de la ciudad capital.
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Entre los retos mas importantes en relacion a la operacion del Metro de Quito y su
incorporacion al sistema de transporte publico de la ciudad como su eje vertebral, se
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
(¢j. compactacion, densificacion, disminucion de la polucion). 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 tecnoldgicos, 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 solidos, aportes a la biodiversidad, mitigacion
y adaptacion al cambio climatico, agricultura urbana, y muchas otras estrategias
innovadoras, que pueden aportar al desempefio 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 dreas de influencia del sistema metropolitano de transporte.”

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,
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clasifiquen y gestionen residuos solidos, construyan con materiales con bajo 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, construccién y funcionamiento las estrategias aqui senaladas,

debidamente calificadas por la Matriz de Eco-Eficiencia.

Con este animo, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda expidi6 en los anos 2016
y 2017 resoluciones administrativas en las cuales se determina que los proyectos
inmobiliarios ubicados en las areas 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 tecnoldgicos, espacio publico, entre
otros, objetivamente calificados mediante un sistema de puntuacion vinculado a una
Matriz de Eco-eficiencia, podran incrementar el nimero de pisos por sobre lo
establecido en el Plan de Uso y Ocupacion 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 calificacion estan alineados a los
objetivos de reduccion de las huellas ambientales establecidos por la Secretaria de
Ambiente y por lo tanto promueven soluciones inmobiliarias que contribuyen al
cumplimento de la politica publica ambiental. 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 desempefio 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 renovacion urbana

en las areas centrales de la ciudad, como un mecanismo para revertir el proceso de
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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 Gestidn de Suelo en el ano 2016.

La Ley Organica 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 o metropolitanos para garantizar la
participacion de la sociedad en los beneficios econdémicos 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 ano 2017, incorpor¢ la figura
de la concesion onerosa de derechos exclusivamente para los proyectos urbanisticos
arquitectonicos especiales. Sin embargo, la venta de edificabilidad en los proyectos
ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial (ZUAE) y en los proyectos
que privilegian la reutilizacion 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 areas de influencia del

sistema metropolitano de transporte.

Se espera con la promulgacion de esta ordenanza complementar y robustecer el cuerpo
normativo municipal en materia de desarrollo urbanistico, campliendo 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
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estrategias de desarrollo orientado al transporte y alcanzar los objetivos determinados

en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.



ORDENANZA METROPOLITANA NO. __

EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Vistos los informes (....), emitidos por la Comision de Uso de Suelo.

Que,

Que,

Que,

CONSIDERANDO:

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

las entidades que integran el régimen autonomo descentralizado;

los numerales 1 y 2 del articulo 264 de la Constitucion 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 planificacion 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”;

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 Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano.”;

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 econdmicos 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 Autonomos
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, 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 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 senala que, con la finalidad de
incentivar la construccién 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;

-
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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 Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion - COOTAD establece como competencia
exclusiva del gobierno autéonomo descentralizado municipal la de ejercer el

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

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
auténomo metropolitano:  “a) Promover el desarrollo sustentable de su
circunscripcion distrital metropolitana, para garantizar Ia realizacion del buen vivir a
través de la implementacion de politicas publicas metropolitanas, en el marco de sus
competencias constitucionales y legales”;

el articulo 85 del COOTAD, establece que los gobiernos autdnomos
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
gobicrno auténomo descentralizado metropolitano, mediante la expedicion de

ordenanzas metropolitanas, acuerdos y resoluciones”;

el Titulo I Procedimiento sancionador, del Libro Il Procedimientos especiales,
del Cédigo Organico Administrativo, dispone los procedimientos que la
administracion publica debera observar en el ejercicio de su potestad
sancionadora, incluyendo la caducidad y prescripcion de la potestad
sancionadora, segun lo previsto en los articulos 244 y 245 de dicho Codigo;
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Que, el articulo 275 del Codigo Organico Administrativo, dispone los requisitos que
deberan cumplir las solicitudes de facilidades de pago y particularmente sefiala
que cuando se soliciten estas facilidades, la oferta de pago inmediato no sera

menor a un 20% de la obligacion.

Que, el articulo 172 inciso primero “De los Ingresos propios de la gestion” del
COOTAD, senala que: “Los gobiernos autonomos descentralizados regional,
provincial, 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”;

Que, el articulo 498 sobre “Estimulos Tributarios” del COOTAD, sefnala 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 ciento los valores que corresponda cancelar a los diferentes sujetos pasivos

de los tributos establecidos en el presente Codigo”;

Que, la Ley Organica 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
controlara, con competencia exclusiva y privativa las construcciones o

edificaciones, su estado, utilizacién y condiciones”.

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
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, sefiala 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 ent 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. / )
/

WV
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2. Se exceptua de esta proteccion a los inmuebles que se encuentren en zona de riesgo o
afecten la seguridad 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 podréan solicitar el incremento de nimero de pisos,
por sobre lo establecido en el PUOS y demas instrumentos de planificacion,
dentro de los limites y sujetdindose 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 PUQS,
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,
garanticen limitaciones de consumo de energia y agua, y en general las que sean

un aporte paisajistico, ambiental y tecnologico a la ciudad;

el articulo 2 de la Ordenanza Metropolitana No. 106 que establece el régimen
administrativo de incremento de nimero de pisos y captacion del incremento
patrimonial por suelo creado en el Distrito Metropolitano de Quito,
modificatoria de la ordenanza metropolitana No. 255, agrega luego del Titulo III
"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 contribucion especial, los sujetos activo y pasivos, la
formula de la cuota, el devengo, la gestion y la potestad coactiva vinculadas a

esta contribucidn especial.

es necesario regular las condiciones en las que se permitira el incremento de

pisos por sobre lo establecido en el PUOS vigente, con el objetivo de consolidar
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el suelo urbano, aprovechar la inversion 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 concesion 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 ocupacion 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;
con oficio No. 000, de __de ___ de 2019, (tributario);

mediante oficio No. STHV-000000, la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, emite informe técnico favorable para la expedicién de la presente

ordenanza; y,

en referencia al tramite No. 0000, de __ de __ de 2018, el Procurador

Metropolitano, emite criterio legal y en su parte pertinente manifiesta: “(...)".

En ejercicio de la atribucién 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)

2ol
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CAPITULO I
NORMAS GENERALES

Articulo 1.- Objeto.- Esta ordenanza tiene por objeto la regulacion 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 Aplicacion.-

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.

Los poligonos de aplicacion territorial para las figuras de suelo creado 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) 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
planificacion, debidamente sancionados por ordenanza; exceptuando aquellos que

expresamente las incorporen dentro de sus herramientas de planificacion.

Articulo 3.- Autorizaciéon de Incremento de Pisos en las Zonas Urbanisticas de
Asignacion Especial (ZUAE).- El incremento de pisos en proyectos que se implanten
en lotes ubicados en las Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE), de
acuerdo al Mapa No.2 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 aplicacion de la formula 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 Edificacion LMU(20), siguiendo el procedimiento de

licenciamiento vigente.
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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 al menos los siguientes
parametros: tamano o superficie minima del lote, ancho o secciones de las vias, usos de
suelo, zonas de riesgo, cobertura de servicios bdasicos y densidad habitacional,

parametros relevantes que sustentan la aplicabilidad de un mayor aprovechamiento.

Articulo 4.- Autorizacion de Incremento de Pisos en proyectos eco-eficientes
ubicados en las dreas 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. 1 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 resolucion administrativa,
observando los 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 ]
T ] Estaciones del Metro de
Calificacion 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*

* En relacién a lo establecido en el PUOS vigente

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

el inciso segundo del articulo 3 de la presente ordenanza.

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

quienes evaluaran y puntuaran el proyecto en funcion de la Matriz de Eco-eficiencia.
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Para tales efectos, el promotor y los profesionales a cargo del disefio de las estrategias,
ingenierias 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 podra optar el edificio, en
correspondencia al cuadro No. 1 del articulo precedente. Este informe sustentara la
emision 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 util correspondiente al niimero de pisos adicionales por sobre lo
establecido en el PUOS asi como el valor de la Concesién Onerosa de Derechos por
Suelo Creado derivado de la aplicacion de la formula prevista en el articulo 9 de la

presente ordenanza.

El valor resultante de la aplicacion de la formula de calculo de la Concesion Onerosa de
Derechos debera ser cancelado siguiendo las modalidades y el procedimiento previstos
en la presente ordenanza, previo a la obtencion de la Licencia Metropolitana
Urbanistica de Edificacion LMU(20).

Articulo 6.- Del Certificado de Conformidad de Disefio de Instalaciones Eco-
eficientes.- Para las instalaciones eco-eficientes que pudieren no estar contenidas en los
certificados de conformidad de planos arquitectonicos, de ingenieria estructural o de
instalaciones eléctricas v sanitarias previstos ¢n los procedimientos de licenciamiento
metropolitano urbanistico, las entidades colaboradoras podran 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
seguira los procedimientos administrativos previstos en la normativa metropolitana y
serd 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,

//
el
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construyan con materiales con bajo impacto ambiental, implementen cobertura vegetal

y arbolado urbano e incluyan criterios de diseno 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 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 parametros técnicos, debidamente
definidos y ponderados, relacionados a los conceptos y estrategias previstas en este
articulo y ordenanza, que permita una evaluacién 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 ponderacion 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.

El sistema de calificacion y los flujos y procedimientos de aplicacién de esta
herramienta deberan regularse mediante resolucion administrativa de la Secretaria

encargada del territorio, habitat y vivienda.

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 preponderante en la

Matriz de Eco-eficiencia.

Para efectos de la presente ordenanza se entendera como densidad habitacional a la
relacion entre el area util residencial (expresada en metros cuadrados correspondiente
a las unidades de vivienda) del edificio y el nimero de habitantes previsto en su

ocupacion. La busqueda de una mayor densidad habitacional se efectuara sin perjuicio
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del cumplimiento de las dimensiones minimas de los ambientes y espacios habitables

previstas en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

CAPITULO II
CONCESION ONEROSA DE DERECHOS POR SUELO CREADO

SECCION 1
NORMAS GENERALES
Articulo 9.- Concesion 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 PUOS.

La cuantia de la COD por suelo creado se determinara por cada metro cuadrado (m2)
de érea util autorizado por sobre lo establecido en el PUOS (COS TOTAL), con la

aplicacion de la siguiente formula:

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

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 util 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:

I:f;‘s:::;a Porcentaje de incremento de Edificabilidad Ar;izt:r(g:)

| Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9

METRO Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,7

Mayor al 50% hasta el 75% de incremento de COS Total 0,5

Mayor al 75% de incremento de COS Total 0,4

BRT Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9

Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,5




ORDENANZA METROPOLITANA NO. __

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

Para proyectos que incluyen servicios hoteleros, servicios turisticos, equipamientos
educativos y equipamientos de salud, ubicados en las 4reas 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 qtil total del proyecto.

Articulo 10.- Sujetos obligados al pago de Ia Concesion Onerosa de Derechos.- Estan
obligados a cancelar los valores generados por concepto de Concesion Onerosa de
Derechos, todas las personas naturales o juridicas que soliciten el incremento de
niimero de pisos en proyectos eco-eficientes ubicados en las areas de influencia del
Sistema Metropolitano de Transporte o en proyectos ubicados en las Zonas
Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE).

Articulo 11.- Proyectos exonerados de la Concesiéon Onerosa de Derechos.- Estan
exentos del pago de la concesiéon 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
o0 a la provision de servicios publicos, incluso los promovidos por sociedades y
organizaciones no gubernamentales sin fines de lucro, en los ambitos de Ila
educacion, salud, cultura, deporte, beneficencia, entre otros, que demuestren
objetivamente la orientacion de inclusion social y econémica 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 emisiéon de la LMU(20), la

documentacion de respaldo que sustente la exoneracion.

Articulo 12.- 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 ttil
vendible sea equivalente al menos al 10% del area 1util vendible del edificio, podran
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compensar, por efecto de esta incorporacion, 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 arquitecténicos donde se sefiale con precision la ubicacion y
superficies las unidades habitacionales destinadas para este fin, con los
correspondientes cuadros de areas ttiles y brutas;

b) La memoria de especificaciones técnicas de acabados que se implementara en
las unidades habitaciones, en concordancia con los techos de comercializacién
establecidos para esta categoria de vivienda social;

c) 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 areas 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 verificacién disponibles, el municipio, a través
de los organos competentes, procederd 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 nicamente al area util de las
viviendas que incumplan las condiciones de precio establecidas por la politica publica,

al momento de esta liquidacion.

Con tal proposito, en un plazo no mayor a 3 afios contados a partir de la obtencion de
la licencia metropolitana urbanistica LMU(20), el promotor presentard 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 realizo 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
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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 13.- Entidad responsable del calculo para determinar el valor de la
Concesion Onerosa de Derechos. — Las entidades responsables para determinar y

emitir el valor a cancelar por concepto de Concesion Onerosa de Derechos son:

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 areas 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 I1
DEL PAGO DE LA CONCESION ONEROSA

Articulo 14.- Formas de pago de la Concesion 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 9 de la presente Ordenanza, podra ser realizado por parte de los promotores
previa concertaciéon con el Municipio aplicando una o varias de las siguientes

modalidades:

a) DPago 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:

@
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i.  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 de 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 1y 2 de la
presente ordenanza. 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
aplicacion de la formula establecida en el articulo 9.

iii. 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.

iv.  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 1y 2 de la
presente ordenanza.

v.  Otra infraestructura publica que contribuya a disminuir los déficits
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 Concesion Onerosa de Derechos las obras de
mitigacion a los impactos en la movilidad, ambiente o urbanismo que deban ser

asumidas por el promotor, a su costa.

En estos casos, y de existir una valoracion objetiva de obras de mitigacion 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 15.- Valoraciéon 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. 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:
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i.  El costo 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 suscribird 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.

La valoracion de las formas de pago en especie de las que trata el presente
articulo sera analizada por la Empresa Piablica Metropolitana a cargo de la
vivienda, Empresa Publica Metropolitana de Obras Publicas u otra entidad
competente, segin los casos, y su informe de valoracién sera 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
valoracion sera de 15 dias contados a partir de la entrega de informacion

requerida para tal efecto.

Infraestructura necesaria para ampliar 0 mejorar los sistemas piblicos de
soporte; el espacio publico; la interconexion 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,
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sobre la base de un estudio presentado por el promotor del Proyecto que
contendra: 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 informacion, se utilizara la informacion oficial y actualizada de precios,
costos y valores emitida por los gremios, camaras o entidades del sector pablico

o privado competentes en la materia.

El informe de valoracion 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.

Articulo 16.- Pago monetario de contado o por cronograma de pago. - Tras la
aplicacion la férmula de calculo y la determinacion del valor a cancelar por concepto
de Concesion Onerosa de Derechos y previo a la obtencion de la LMU (20), el promotor
cancelara el valor total por Concesion 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 Concesion 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 actualizacion del informe de calificacion 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 emision de la orden de pago o de desistimiento del proceso de
compra de suelo creado, sera la respectiva Administracion zonal la responsable de
darlos de baja, de emitir las nuevas 6rdenes 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 Concesion Onerosa de Derechos, seguin los casos.

™~

)



ORDENANZA METROPOLITANA NO. __

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, sera la Administracion Zonal la responsable 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.

Cuando el pago se realice por cronograma de pago, se cancelara 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 obtencion de la LMU 20, con
un plazo maximo de 12 meses, saldo a pagarse con 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 17.- 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.

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

iii) La valoracion econdmica 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
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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 18. - 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,
para que estas inicien las acciones legales o administrativas previstas para cada caso,

segun lo establecido en la presente Ordenanza.

Articulo 19.- 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 Concesion Onerosa de Derechos, de manera
general, sera exigible por la via coactiva.

Articulo 20.- Deduccion en el Impuesto a las Utilidades en la Transferencia de
Predios Urbanos y Plusvalia de los Mismos. - Para el calculo del Impuesto a las
Utilidades en la Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalia de los Mismos, los
valores pagados por concepto de Concesion 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, Habitat 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 111

)
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INCENTIVOS
Articulo 21.- Incentivo aplicable a proyectos eco-eficientes ubicados en las dreas de
influencia del Sistema Metropolitano de Transporte.— Los proyectos que obtengan un
incremento de edificabilidad bajo esta figura podran beneficiarse del incentivo previsto

a continuacién:

a. Reduccion del 50% del pago del impuesto predial, para todos los predios
resultantes del proyecto, por 5 anos, contados a partir de la emision del

certificado de finalizacion de proceso constructivo del proyecto.

Con el fin de mantener el incentivo previsto en el presente articulo, los proyectos se
sujetaran a un proceso de inspeccion anual para validar el adecuado funcionamiento
de los sistemas de eco-eficiencia implementados como parte de la calificacion obtenida
para el incremento de suelo creado por la Matriz de Eco-eficiencia. Los estimulos se
suspenderan mientras el informe de inspeccion anual no determine el adecuado
funcionamiento de los sistemas de eco-eficiencia. Para tales efectos, los edificios

incorporaran dispositivos de monitoreo y medicion de los parametros de eco-eficiencia.

Articulo 22. - Incentivo aplicable a proyectos que apliquen al incremento de suelo
creado en Zonas Urbanisticas de Asignacion Especial (ZUAE).— Los proyectos que
obtengan un incremento de suelo en ZUAE podran beneficiarse del incentivo previsto

a continuacion:

a. Reduccion del 25% del pago del impuesto predial, para todos los predios
resultantes del proyecto, por 5 anos, contados a partir de la emision del
certificado de finalizacion de proceso constructivo del proyecto.

CAPITULO IV
REGIMEN DE CONTROL, INFRACCIONES Y SANCIONES

Articulo 23.- 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 6rganos competentes del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito o Entidades Colaboradoras.

Articulo 24.- Inspeccion Técnica. - La Agencia Metropolitana de Control (AMC)
efectuara o delegara a Entidades Colaboradas la realizacion de las inspecciones

técnicas y de control en ]os proyectos que se califiquen por la Matriz de Eco-eficiencia.

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

de pisos, la AMC o las Entidades Colaboradoras, deberan efectuar las inspecciones (/}

/,

S
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técnicas in-situ, durante la construccion 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.

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

Las tasas o tarifas, segin 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 25.- 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 verificacion 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 26.- Inspeccion de control anual. - Finalizado el proyecto y obtenido el
certificado de conformidad de finalizacion del proceso constructivo, la AMC o las
Entidades Colaboradas de Control, efectuaran cada afo, una inspeccion de control para
verificar que los parametros de eco-eficiencia, constantes en el informe de calificacion
previsto en el inciso tercero del articulo 5 de la presente ordenanza, se sigan
manteniendo en funcionamiento del edificio. El informe resultante de la inspeccion
anual sera vinculante para determinar la continuacion o suspension del incentivo
previsto en el literal b del articulo 18 de la presente ordenanza y sera remitido a la
Direccion Metropolitana Tributaria hasta el 1 de diciembre de cada afio.

La cuantia de la tasa o tarifa por la emision del informe de inspeccion anual, segun
corresponda a cada caso, que aplicara la AMC o las entidades colaboradoras
respectivamente, sera equivalente al 25% de aquellas 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. El

monto resultante de la aplicacion de la tasa o tarifa sera pagado antes de la inspeccion.

Articulo 27.- Infracciones en proyectos eco-eficientes.- Se consideran infracciones a las

disposiciones de la presente ordenanza aquellas relacionadas con el incumplimiento de



ORDENANZA METROPOLITANA NO. __

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
oigual al 10% de los parametros 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 infraccién sera determinado, de ser el caso, a partir del acta o
informe resultantes de la inspecciones previstas en los articulo 25 y 26 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 28.- Sanciones. - Los proyectos calificados y aprobados por la Matriz de Eco-
eficiencia deben implementar y mantener en optimo funcionamiento los sistemas e
instalaciones por las cuales se concedid el incremento de pisos. Los dispositivos de
monitoreo y mediciéon incorporados a los sistemas de eco-eficiencia serviran para

evaluar su rendimiento y operacién.

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
medidas administrativas o sanciones a los promotores, propietarios o copropietarios

del inmueble, segin los casos:

1. Si durante la fase de construccion, el promotor del proyecto incumpliere en la
ejecucion o puesta en marcha de los parametros técnicos calificados con la Matriz de
Eco-Eficiencia, 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 cumplimiento de estas obligaciones, dicha

entidad podra aplicar las multas y medidas cautelares previstas en el ordenamiento (/
)
)/

juridico y en esta ordenanza.
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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, 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 evaluacién de la Matriz de Eco-Eficiencia por 100.

e COD corresponde al monto cancelado de la Concesion Onerosa de Derechos

por suelo creado.

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.

Articulo 29.- Prescripcion.- Las infracciones y sanciones constantes en la presente
ordenanza prescribiran de conformidad con el ordenamiento nacional y metropolitano

vigente.

Articulo 30.- De la supresion de la reduccion en los impuestos prediales.- Si en el
ejercicio de la inspeccion de control anual, se verificare el incumplimiento en el
mantenimiento o funcionamiento de los sistemas de eco-eficiencia, la AMC o las
entidades colaboradoras notificaran los resultados del respectivo informe a la
Direccion Metropolitana Tributaria, para la inmediata supresion del incentivo previsto
en el literal b del articulo 21 de la presente ordenanza, sin perjuicio de los procesos
sancionadores que pudieren derivarse por dafios o impactos ocasionados por el

defectuoso funcionamiento o cese de operacion de los sistemas de eco-eficiencia.

La reactivacion de la reduccion en el impuesto predial podra solicitarse a la Direccion
Metropolitana Tributaria unicamente cuando se haya solventado el incumplimiento en
el mantenimiento o funcdonamiento de los sistemas de eco-eficiencia lo cual sera
recogido en un nuevo informe de inspeccién, documento que acompafiara la solicitud

dirigida a dicha Direccion.
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De haberse pagado el impuesto predial con reduccion, previo a ser verificado el
incumplimiento, la Direccion Metropolitana Tributaria impondra un recargo al valor
del impuesto predial del afno siguiente, equivalente a la reduccion del impuesto predial
obtenida para el afio correspondiente a la verificacion del incumplimiento. Este recargo
no se aplicara cuando el restablecimiento o reparacion de los sistemas de eco-eficiencia
se haya efectuado durante el mismo afo fiscal en el cual se evidencid el

incumplimiento.
Articulo 31.- Obligaciones del promotor. -

Sin perjuicio de la responsabilidad civil sobre la estructura e infraestructura del
edificio, sera ademas obligacion del promotor o constructor del proyecto, el entregar a
la administracion 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 acompanard 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 inspeccién 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
Concesion 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 ejecuciéon de infraestructura, construccion de vivienda de interés
social, equipamiento, sistemas publicos de soporte u otras actuaciones para la
habilitacion del suelo y la garantia del derecho a la ciudad, de conformidad con lo
establecido en ¢l articulo 73 de la LOOTUGS. Dichos montos seran explicitamente

senalados en el sistema de informacién presupuestaria.

Segunda. - Atendiendo los requerimientos de la gestion administrativa, la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda sera la instancia encargada de expedir la resolucion
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.

/ 1
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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 previo a su incorporacion

como anexos actualizados de la presente ordenanza y del PUOS.

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 5y 6, estas aplicaran la tarifa proporcional prevista para la
emision del certificado de conformidad de planos correspondiente a las ingenierias.
Esta tarifa se actualizara bajo el mismo procedimiento establecido para la actualizacién
de las tarifas de dichas Entidades.

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 en

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

Segunda: En el plazo de 60 dias contados a partir de la sancion de la presente
ordenanza, la Secretaria encargada del territorio

habitat y vivienda expedira la Resolucion de que contenga los parametros y método de
calificacion de la Matriz de eco-eficiencia asi como los pardmetros urbanisticos de los
lotes susceptibles de aplicar las figuras de suelo creado previstas en la presente

ordenanza.

Tercera: 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, habitat y vivienda, expedira el Instructivo para las
inspecciones de los proyectos calificados con la Matriz de Eco-eficiencia.

Cuarta: 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 captacion del incremento del valor de inmueble por suelo creado, al amparo de la
normativa metropolitana vigente hasta antes de la aprobacion de esta ordenanza. Para
lo cual deberan ingresar una solicitud de convalidacion ajustada a las disposiciones de
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esta normativa por lo que las matrices aprobadas deberan convalidarse en un plazo no
mayor a 30 dias por la STHV, contados a partir de la vigencia de la presente ordenanza

Sin perjuicio de lo senalado, estos proyectos, 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 ingresar una nueva propuesta técnica, ajustada a las disposiciones de la

presente normativa.

Quinta: En el caso en el que un predio cuente con mas de un valor de AIVA, para el
calculo de la concesion onerosa de derechos, se aplicara el valor de AIVA que tenga la

mayor proporcion con respecto al area del predio.

Disposiciones Reformatorias:

Primera.- Sustitiiyase el literal d) del Articulo ... (96) “Ambito de Aplicacién” 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 dreas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte, segun lo determinado en el ordenamiento juridico

’”

metropolitano.

Segunda.- Sustitiyase 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, segun 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 determinara todas las condiciones aplicables al pago en especie.
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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,
sustitityase la frase “contribucion especial para la captacion del incremento del wvalor del

inmueble por Suelo Creado” por “concesion onerosa de derechos por suelo creado”.

Cuarta.- Sustitiyase 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 sujetaran al procedimiento administrativo especial las solicitudes de incremento del
numero 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 ambito de aplicacion del incremento de pisos en el Distrito Metropolitano de
Quito.”

Quinta.- Sustituyase 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 el
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, sustituyase 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 c¢) 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.- Sustituyase el Articulo ... (103) de la Ordenanza Metropolitana No. 172, del
Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, por el
siguiente:
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“Articulo... (103).- Procedimiento Administrativo Especial.-

1. En el caso de las solicitudes de incremento de mimero 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 Ia Licencia Metropolitana Urbanistica de Edificacion.

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

onerosa de derechos que corresponda.

2. En el caso de las solicitudes de incremento de numero de pisos a través del pago de
la concesion onerosa de derechos, en dinero o en especie, relativas a los proyectos
previstos en ¢l literal b) del numeral 1 del Articulo ... (96), relativo al ambito de
aplicacion del incremento de pisos en el Distrito Metropolitano de Quito, la
Autoridad Administrativa Competente emitird el informe para aprobacion del
Concejo Metropolitano de Quito, efectuando las recomendaciones técnicas que se

consideren aplicables al caso, previa expedicion de la respectiva ordenanza.

3. En el caso de las solicitudes de incremento de niimero de pisos a través del pago de
la concesion onerosa de derechos relativa a los proyectos previstos el literal c del
Articulo ... (96), relativo al ambito de aplicacion del incremento de pisos en el
Distrito Metropolitano de Quito, la Autoridad Administrativa Competente emitird
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 parametros de la Matriz de Eco-eficiencia, segun 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 especic, se adjuntarin
obligatoriamente a la solicitud de la Licencia Metropolitana Urbanistica de
Edificacion.”

Novena.- Incorporese 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 nimero 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: L/

—
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“9) Los proyectos eco-eficientes ubicados en las dreas de influencia del Sistema
Metropolitano de Transporte podrin reducir o incluso eliminar el numero de
estacionamientos previstos en este cuadro, unicamente para los usos residencial y de
oficinas, sin perjuicio de beneficiarse del puntaje que obtengan por este efecto, en Ia
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
vifieta 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, E y F
podran reducir el drea de las zonas recreativas (dreas verdes) en hasta un 50% de la superficie
requerida por unidad de vivienda u oficina, sin prejuicio del puntaje adicional que obtendrdn en

la matriz de eco-eficiencia.”

Décima primera.- 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 a los anexos 1 y 2 de la presente ordenanza, referidos a Areas de
Influencia del Sistema Integrado de Trasporte Metropolitano y ZUAE.

Disposiciones Derogatorias.-

Primera.- Deroguese el articulo 2 de la Ordenanza Metropolitana 106, que regula el
“Régimen administrativo de incremento de numero de pisos y captacion del
incremento patrimonial por suelo creado en el Distrito Metropolitano de Quito” del 20
de julio de 2011.

Segunda.- Deroguese toda disposicion de igual o menor jerarquia que se oponga a la

presente Ordenanza.
Disposicion Final.- La presente Ordenanza Metropolitana entrara en vigencia a partir
de la fecha de su sancion, sin perjuicio de su publicacion 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.

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

CERTIFICADO DE DISCUSION

El infrascrito Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito, certifica que la
presente ordenanza fue discutida y aprobada en dos debates, en sesionesde __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. STHV-DMDU-' = | {bo1s

DM Quito,

Doctor

Mauricio Rodas Espinel

ALCALDE METROPOLITANO DE QUITO
Presente.-

Asunto: Proyecto de Ordenanza de Eco eficiencia

De mi consideracién:

Como parte de los proyectos prioritarios de su Administracién, la Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda ha
desarrollado el proyecto de Ordenanza 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 PARA ECOEFICIENCIA", el mismo que me permito adjuntar con sus anexos y
exposicidn de motivos, para su consideracion y fines consiguientes.

Atentamente,

/

VL M
(i S0 / M
Arg. Jdcobo Hérdoiza

%ECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

SIGLA UNIDAD FECHA SUMILLA
T ST
DMDU T T 0181212
Adjunto: Proyecto de Ordenanza « e \

SECRETARIA DE

RITORIO
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. ALCALDIA
Quito, 12 DIC 2016
Oficio No. 04 3 1
Abogado |
Diego Cevallos Salgado |
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO
Presente

Ref. Tramite No. ALC-2018-1885%2 .

Asunto: “Proyecto de Reforma de la Ordenanza 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 PARA ECOEFICIENCIA”

De mi consideracidn:

Mediante Oficio No. Sthv-dmdu-6110 de 12 de diciembre de 2018, el Arg. Jacobo
Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda del Municipio Metropolitano de
Quito, refiere el “Proyecto de Reforma de 1a Ordenanza 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 PARA ECOEFICIENCIA”

Con el antecedente expuesto, en ejercicio de la atribucién prevista en los articulos 60,
d) y 90 d) del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, COOTAD, informo a usted que asumo la iniciativa del proyecto de
ordenanza a efectos de que sea puesto a conocimiento de la Comision Permanente que
corresponda, previo a su tratamiento en el seno del Concejo Metropolitano.

Con sentimientos de consideracién y estima.

Atentamente,

Mauricio Rodas Espinel
ALCALDE METROPOLITANO
/mep

Adjunto: lo indicado
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Oficio No:SG- 3973
Quito D.M., {7 1~ 740

« wiw L.‘-:J

Ticket GDOC:

Abogado
Sergio Garnica Ortiz
Presidente de la Comisiéon de Uso de Suelo

Presente
Asunto: Revision requisitos formales proyecto de Ordenanza

Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado)

. en los proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de
asignacién especial y en los proyectos calificados por la
herramienta de eco-eficiencia.

De mi consideracién:

En atencidn al oficio No. 431 A, de 12 de octubre de 2018, recibido en esta Secretaria en la
misma fecha, por el cual el sefior Alcalde Metropolitano, Dr. Mauricio Rodas Espinel, remite
el proyecto de Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado) en
los proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial y en los proyectos
calificados por la herramienta de eco-eficiencia; y, de conformidad con lo previsto en el literal
a) del articulo 13 de la Resolucion de Concejo No. C 074, esta Secretaria ha procedido a realizar
la revision de los requisitos formales de dicho proyecto, previo al envio a la Comisién

competente en funcion de la materia, respecto de lo cual me permito informar lo siguiente:

. - El proyecto de Ordenanza en referencia cumple los requisitos previstos en el
Cédigo Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia y Descentralizacion —
COOQOTAD, asi como en la Resolucion del Concejo Metropolitano No. C 074, es decir,
se refiere a una sola materia, contiene exposicion de motivos, considerandos,
articulado correspondiente, y detalle de las normas a reformarse y derogarse con
la iniciativa.

En tal virtud, remito el proyecto de Ordenanza en referencia a la Comision de su Presidencia,
a fin de que en cumplimiento de lo establecido en el literal b) del articulo 13 de la Resolucion
de Concejo No. C 074, se sirvan incluir, en un plazo méaximo de 15 dias, el conocimiento del

mismo en sesion de la Comisiéon de Uso de Suelo.

Se deja constancia de que la presente revision de formalidades se realiza sin perjuicio del

Qjercicio de las competencias de las Comisiones, como érganos asesores del Cuerpo Edilicio, y
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las distintas dependencias municipales, con relacion a la revisiéon de la oportunidad técnica,

juridica y legislativa del proyecto en referencia.

Finalmente, me permito informar a usted que el proyecto en referencia ya se encuentra
disponible para consulta publica en el portal de “Concejo Abierto de Quito”,
gobiernoabierto.quito.gob.ec, Secciéon Transparencia, Normativa, con el fin de que la
ciudadania pueda seguimiento al mismo, y de ser el caso, ejerzan el derecho a acreditarse en

la silla vacia.

Particular que comunico para los fines pertinentes.

Dlego C{‘% Salgado

/Secretarlo General del Concejo Metropolitano de Quito

Accidn: Responsable: | Unidad: Fecha: Sumilla:
Elaborado por: | D. Cevallos Secretaria 2018-12-12 —
Ejemplar 1: Destinatarios //
Ejemplar 2: Archivo numérico
Ejemplar 3: Secretaria General del Concejo
cC Con copia junto con expediente original
Ejemplar 4: Secretaria de la Comisién de Uso de Suelo
cC Con copia para conocimiento
Ejemplar 5: Alcaldia Metropolitana
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Oficio N°: SG- 3 9 ( l
QuitoD.M., 17 DIC 71t
Ticket GDOC:

Abogado
Sergio Garnica Ortiz
Presidente de la Comision de Uso de Suelo

Seiior
. Patricio Alvarez
Constructores Positivos

Sefior
Jorge Rosero
Constructores Positivos

Presentes
Asunto:  Solicitud  acceso  silla  wvacia, Concejo

Metropolitano de Quito.
De mi consideracién:

Mediante oficio s/n de 5 de diciembre de 2018, recibido en esta Secretaria General en la
misma fecha, el sefior Ing. Jorge Rosero, en representacion de la agrupacion Constructores
Positivos, solicita la acreditacién para acceder a la silla vacia en el Concejo Metropolitano
de Quito, para formar parte del debate del proyecto de “Ordenanza Metropolitana que regula
el incremento de pisos (suelo creado) en los proyectos ubicados en las zomas urbanisticas de
. asignacion especial y en los proyectos calificados por la herramienta de eco-eficiencia”, conforme

lo establece la Ordenanza Metropolitana No. 102.

De conformidad con lo establecido en el articulo 81, literal b) de la Ordenanza
Metropolitana No. 102, de 3 de marzo de 2016, del Sistema Metropolitano de Participacién
Ciudadana y Control Social, esta Secretaria General ha procedido a verificar el
cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 80 y 81 del mismo cuerpo

normativo, conforme el siguiente detalle:

Articulos 80 y ' Requisito Cumplimiento
81, Ordenanza
Metropolitana
No. 102
Articulo 80, 1) | Tener su domicilio civil en el Distrito Metropolitano de Quito st
\ .
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a)

Articulo 80, 1) | El acta emitida por la organizacion social en la cual se designa al st
b) representante principal y suplente para ocupar la silla vacia; en
el acta de la sesion en la que la organizacion social designe a su
delegado deberd constar expresamente el tema sobre el cual
emitira sus observaciones y comentarios.
Articulo 80, 2) | Ser mayor de edad. st
a)
Articulo 80, 2) | No ser funcionario publico en un cargo relacionado con el tema a st
b) tratarse, ni haber participado como candidato principal o alterno
a concejal o alcalde en el presente periodo legislativo.
Articulo 80, 2) | Tener su domicilio civil en el Distrito Metropolitano de Quito. sf
c)
Articulo 80, 2) | Copia de cédula. st
d)
Articulo 80, 2) | Direcciéon domiciliaria, correo electronico y ntmero telefénico st

e)

para efectos de las respectivas notificaciones.

Articulo 81

La Secretaria General del Concejo podra receptar solicitudes de
acreditacién de quienes estén interesados en acceder a la silla
vacia en el Concejo Metropolitano, previo a la aprobacién del
informe de la comisién respectiva para primer debate sobre el
asunto de interés en el que exista la voluntad expresa de
participar

SI, EL PROYECTO SE
ENCUENTRA EN
ANALISIS DE LA

COMISION DE USO DE
SUELO, PREVIO A
EMISION DE INFORME
PARA PRIMER DEBATE

En tal virtud, y considerando que la Comisién de Ordenamiento Territorial se encuentran

aun analizando el proyecto normativo denominado “Ordenanza Metropolitana que regula el

incremento de pisos (suelo creado) en los proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de

asignacion especial y en los proyectos calificados por la herramienta de eco-eficiencia”, y al

haberse cumplido con los requisitos y procedimiento previstos en los articulos 80 y 81 de

la Ordenanza Metropolitana No. 102, de 3 de marzo de 2016, del Sistema Metropolitano

de Participacion Ciudadana y Control Social, remito a la Comision de Uso de Suelo el

! Conforme datos constantes en pdgina web institucional del Ministerio de Trabajo y de la informacion
remitida por el Consejo Nacional Electoral, mediante oficio No. 10-21-08-2017-CNE-DPP-S, de 21 de agosto de

]ZZOIZ que contiene la lista de candidaturas a concejales y alcalde para las elecciones seccionales 2014.
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requerimiento de la agrupacion Constructores Positivos para acceder a la silla vacia en el

debate de la iniciativa normativa antes referida, a través del sefior Patricio Alvarez, en

calidad de delegado principal; y, sefior Jorge Rosero, en calidad de delegado suplente, a

fin de que se programe su participacion en los debates del proyecto en la Comisién,

conforme lo establece la normativa metropolitana vigente en la materia.

Conforme lo prevé el articulo 81, literal e) de la Ordenanza Metropolitana No. 102, remito

a los delegados de la agrupacién Constructores Positivos, copia integra del expediente del

proyecto de “Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos (suelo creado) en los

. proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial y en los proyectos calificados

por la herramienta de eco-eficiencia”.

Atentamente,

2z N

“t Abg’ Dlego/{evallos Salga‘dtr—')

/ tS@cretarlo General del Concejo Metropolitano de Quito
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Abogado
Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.-

Asunto: Propuesta de Ordenanza Metropolitana de
Incremento de Pisos por Suelo Creado

De mi consideracion:

En atencion lo dispuesto por la Comision de Uso de Suelo en la sesion llevada a cabo el dia 18
de marzo de 2019, remito la propuesta de ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL
INCREMENTO DE PISQOS, 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 sus respectivos
Anexos e informe técnico, a fin de que sea considerado para primer debate por el Concejo
Metropolitano

Atentamente,

Jde bo Iy

Arq. Jacobbd Herdoiza
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

[TElaborado por_| Ing. Roberto Madera Arends | 20-mar-2019_| .___-__-_ |
Revisadopor | Arg.AdrianaAvila | 20-mar-2019 | ¥
t Aprobado por Arq. José Luis Barros 20-mar-2019 | rx TI|
R
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DM Quito,

Abogado
Diego Cevallos Salgado
SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.-

Asunto: Alcance de Propuesta de Ordenanza Metropolitana
De Incremento de Pisos por Suelo Creado

De mi consideracién:

Con el objeto de acoger los dispuesto por la por la Comision de Uso de Suelo en la sesidn llevada
a cabo el dia 18 de marzo de 2019, remito un alcance a la propuesta 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 DF ASIGNACION ESPECIAL
(ZUAE).

El presente alcance incorpora una modificacién en la Disposicidon Transitoria Cuarta y la
incorporacion de una Disposicion Transitoria Quinta, texto que se detalla a continuacion:

“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 reutilizacidn 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, ingresados antes de la expedicién de la presente ordenanza, podrdn
continuar con sus procesos de autorizacion y con el pago correspondiente a la
contribucidn especial para la captacion del incremento del valor de inmueble por
suelo creado, al amparo de la normativa metropolitana vigente hasta antes de la
aprobacion de esta ordenanza. Para lo cual deberdn ingresar una 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 STHV,
contados a partir de la vigencia de la presente ordenanza

Sin perjuicio de lo sefialado, estos proyectos, siempre y cuando estén comprendidos
dentro de los poligonos de los mapas anexos a la presente ordenanza, podrdn
acogerse a los paraémetros técnicos, procedimientos, formulas y formas de pago,

SECRETARIA DE

TERRITORIO

7
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incentivos y demds beneficios y obligaciones establecidas en la presente ordenanza,
para lo cual deberdn ingresar una nueva propuesta técnica, ajustada a las
disposiciones de la presente normativa.

Quinta: En el caso en el que un predio cuente con mds de un valor de AIVA, para el
cdlculo de la concesidn onerosa de derechos, se aplicard el valor de AIVA que tenga
la mayor proporcion con respecto al drea del predio”.

/

Atentamente,

DIR\ECTOR METROPOLITANO DE DESARROLLO URBANISTICO
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

Elaborado por Ing. Roberto Madera Arends 21-mar-2019 |, _—/1
Revisado por Arg. Adriana Avila 21-mar-2019 i)

Se adjunta: CD con la versidn en digital de la propuesta de Ordenanza Metropolitana.

SECRETARIA DF

TERRITORIO

Garcia Morena N2-57 y Sucre, Ex H Kavie PEX 5%3) 39 13 sthe.quito.gol
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Abogado

Diego Cevallos Salgado

SECRETARIO GENERAL i
CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Presente.-

Asunto: Informe Proyecto Ordenanza Incremento de Pisos
ZUAE y Proyectos Eco- Eficiencia

De mi consideracion:

En atencion al Oficio No. SGC-2019-0215 de fecha 16 de enero de 2019 en el cual solicita, por
disposicion del concejal Sergio Garnica, Presidente de la Comisién de Uso de Suelo, un informe
respecto al proyecto de Ordenanza Metropolitana que regula el incremento de pisos en los
proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacién especial, y en los proyectos
calificados por herramienta de eco-eficiencia; y en base a las facultades y competencias
atribuidas mediante resoluciones de Alcaldia No. 0076 de 18 de octubre de 2002, y de Concejo
No. 0076 de fecha 12 de diciembre de 2007, me permito informar lo siguiente:

I.  ANTECEDENTES.-

La Ley Organica de Ordenamiento Territorial de Uso y Gestién del Suelo publicada el 05 de
julio de 2016 en el Suplemento del Registro Oficial No. 790, en la Seccién Cuarta sobre los
. Instrumentos de Financiamiento del Desarrollo Urbano, en el articulo 72, regula la Concesion

Onerosa de Derechos como una garantia de la participacion de la sociedad en los beneficios
econdémicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general, y
previo a conceder los derechos descritos anteriormente, exigir a los solicitantes de los permisos
respectivos, una participacion justa del Estado en el beneficio econémico que estos derechos
adicionales significan.

En la exposicién de motivos del proyecto de ordenanza en estudio, se sefiala que “es necesario
adecuar la figura de contribucion especial para la captacién de incremento de pisos por suelo
creado, al concepto de la concesién onerosa de derechos.”, sin embargo, dada la naturaleza
juridjca de la Concesién Onerosa de Derechos segln la norma precedente, se constituye en un
instrumento de financiamiento del desarrollo urbano, el mismo que no es de orden tributario
en base lo que se describe a continuacion:

El Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién COOTAD,
establece como instrumentos fiscales para captacion de plusvalia, lo siguiente:

DIRECCION METROPQOLITANA
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“Art. 561.- Plusvalia por obras de infraestructura.-Las inversiones, programas y
proyectos realizados por el sector publico que generen plusvalia, deberén ser
consideradas en la revalorizacién bianual del valor catastral de los inmuebles. Al
tratarse de la plusvalia por obras de infraestructura, el impuesto serd satisfecho por los
duefios de los predios beneficiados, o en su defecto por los usufructuarios,
fideicomisarios o sucesores en el derecho, al tratarse de herencias, legados o
donaciones conforme a las ordenanzas respectivas.”

Por otra parte, el articuio 186 del cuerpo legal referido, sefiala que:

“Art. 186.- Facultad tributaria.- Los gobiernos auténomos descentralizados
municipales y distritos metropolitanos mediante ordenanza podrdn crear, modificar,
exonerar o suprimir, tasas y contribuciones especiales de mejoras generales o
especificas, por procesos de planificacion o administrativos que incrementen el valor
del suelo o la propiedad, por el establecimiento o ampliacion de servicios publicos que
son de su responsabilidad; el uso de bienes o espacios publicos; y, en razén de las obras
que ejecuten dentro del dmbito de sus competencias y circunscripcién, asi como la
regulacién para la captacién de las plusvalias.” (lo subrayo)

En base a las normas referidas, la captacién de plusvalias se produce y regula a través de
instrumentos fiscales como el impuesto predial, tasas y contribuciones especiales de mejoras
generales o especificas por los incrementos del valor del suelo o la propiedad, es decir, que
afectan la valoracion de los predios como consecuencia de las obras y actividades descritas en
el articulo que antecede, siendo por tanto de recaudacion publica via tributos a todos los
propietarios beneficiados de la obra o actuacién publica, al obtener un incremento en su
patrimonio, a expensas del esfuerzo de la comunidad.

En el presente caso, la venta o cesién de derechos' por 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, y que conforme el
ambito de aplicacion del presente proyecto es obligatorio para los proyectos que apliquen a los
mecanismos de venta de edificabilidad previstos para las Zonas Urbanisticas de Asignacion
Especial (ZUAE) y para las construcciones o proyectos que califiquen con la herramienta de Eco-
eficiencia, de cardcter individual, exige a los solicitantes de los permisos respectivos, una
participacion justa del Estado en el beneficio econdmico que estos derechos adicionales
significan. (Ref. Art. 72 LOOTUGS)

En consecuencia, siendo que la Concesién Onerosa de Derechos se ha definido, segun la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial de Uso y Gestién del Suelo LOOTUGS (Art. 73), como un
mecanismo de financiamiento para la ejecucion de programas y obras de contenido urbano y
otras actuaciones para la habilitacién del suelo y la garantia del derecho a la ciudad, esto es,
un instrumento de caracter regulatorio, no constituye un ingreso de caracter tributario.

! Este instrumento esta basado en la separacion de los derechos sobre edificios y de los derechos de propiedad
sobre la tierra. Este instrumento ha sido utilizado en Francia y en Brasil ("Suelo Creado"), especialmente en
Curitiba. Este instrumento permite recuperar las plusvalias que resultan de la construccién de los edificios por
encima de lo establecido en las normas. (http://www.cafedelasciudades.com.ar/economia) (Instrumentos para la
recuperacién de plusvalias en Bogotd, Henao, Gloria) (Henao, 2005))
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Sin embargo, considerando que mediante Oficio No. 00522 de fecha 17 de agosto de 2016 y
Oficio No. 00618 de fecha 03 de octubre de 2016, la Direccion Metropolitana Tributaria,
remitié a la Comisién de Uso de Suelo informes respecto a la Concesién Onerosa de Derechos
para Proyectos Urbanisticos Especiales PUAE, la que hoy es la Ordenanza Metropolitana No.
183, se servira considerarlos como parte del presente informe, debido a las implicaciones que
tiene en la deduccién del Impuesto de Impuesto a las Utilidades en la Transferencia de Predios
Urbanos y Plusvalia de los Mismos, establecido en el articulo 557 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion COOTAD.

IIl.  SOBRE LA CONCESION ONEROSA DE DERECHOS EN EL PROYECTO DE ORDENANZA

En razon de las implicaciones que la Concesién Onerosa de Derechos tiene como deducible del
Impuesto a las Utilidades, y para su adecuada aplicacién, me permito realizar las siguientes

. observaciones:

i.  Articulos 3 y 8: Autorizacién de Incremento de Pisos ZUAE y Sujetos de Pago de la
Concesidén Onerosa de Derechos

De acuerdo a la redaccién del articulo 3, se establece por una parte, un procedimiento
simplificado y, un procedimiento especial a aquellos que decidan pagar la Concesién Onerosa
de Derechos COD en dinero o en especie, de lo cual se concluye que los proyectos que se
atiendan mediante el procedimiento simplificado no pagan la COD. Sin embargo, el articulo 8
sobre los sujetos de pago de la COD, sefiala que todas las personas naturales o juridicas que
soliciten incremento de pisos en proyectos ubicados en ZUAE y proyectos que califiquen a la
Herramienta de Eco eficiencia, estan obligados al pago, lo que se ratifica con lo establecido en
el literal a) del articulo 10 del proyecto.

Se sugiere revisar la redaccion del articulo 3.

. En el articulo 8 “Sujetos de pago de la Concesién Onerosa de Derechos”, se sugiere modificar
por “Sujetos obligados al pago de la Concesién Onerosa de Derechos”

ii.  Articulo 9.- Proyectos exonerados de la Concesién Onerosa de Derechos

En los literales a) y b) del articulo referido, se establece que los proyectos pubicos y/o privados
de Viviendas de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Publico (VIP), estan exentos del pago
de la concesién onerosa de derechos, sin embargo, se sugiere definir en la ordenanza cuéles
son los proyectos que se califican como tales, siendo oportuno derogar o modificar las
definiciones que al respecto constan en la Ordenanza No. 0267 sancionada el 16 de
septiembre de 2008, las cuales no se ajusta a las disposiciones legales vigentes, y que en el
presente, constituye el Unico referente normativo desactualizado que sobre viviendas de
interés social mantiene el Distrito Metropolitano de Quito.

iii.  Articulo 10.- Entidad responsable del cilculo para determinar el valor de la
Concesién Onerosa de Derechos.-

TRIBUTARIA




Se sugiere modificar el primer inciso del articulo 10, por uno que diga: “Las entidades
responsables para determinar y emitir el valor a cancelar por Concesion Onerosa de Derechos
son: (...)”

Para los casos del literal a), es decir, aquellos que correspondan al procedimiento simplificado
que decidan realizar pagos en dinero o en especie, no se ha establecido quien sera el ente
competente para emitir el informe motivado sobre la modalidad de pago acordada con el
promotor. Esto se encuentra definido Gnicamente para los casos de procedimiento especial.

Adicionalmente, considerar que no se han determinado fechas de exigibilidad para el pago de
contado, es decir, hasta que fecha los administrados puede realizar el pago de la COD sin que
se generen cargos por intereses.

iv.  Articulo 11.- Formas de pago de la Concesion Onerosa de Derechos.-

Tomar en cuenta que de acuerdo a la redaccion del presente articulo, la modalidad de pago
elegida por el promotor debe ser concertada con el Municipio (GAD), sin embargo, no se ha
especificado la entidad competente que deberd suscribir estos acuerdos.

Segun el proyecto normativo, la STHV suscribird Gnicamente el convenio de pago en especie en
base al informe de valoracién efectuada por la entidad competente municipal. (articulo 12)

v. Articulo 12.- Valoracién de los pagos en especie.-

Se sugiere analizar lo sefialado sobre “la entidad municipal competente en la materia” cuando
esto no se ha definido en el proyecto de ordenanza, lo que crea incertidumbre sobre quien
debe emitir los habilitantes para el convenio de pago que suscribira la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda.

De acuerdo con el articulo 11, se establecen dos modalidades de pago: en monetario al
contado o por cronograma de pago, y en especie. Se sugiere revisar la redaccion del articulo
12, y en general en todo el proyecto, ya que se dispone que la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda STHV suscribird convenios de pago, deberia cambiarse por convenios de pago en
especie, ya que los convenios de pago (cronogramas de pago) tienen otra connotacion.

Articulo 13.- Pago monetario de contado o por cronograma de pago.-

Considerar que no se ha establecido fechas de exigibilidad para el pago de contado, es decir,
hasta que fecha los solicitantes de las autorizaciones deben realizar el pago, sin que se
generen cargos por intereses.

En relacién al cronograma de pagos, para establecer la mora en el pago de una cuota, es
necesario establecer la fecha de exigibilidad.

Se sugiere considerar que de acuerdo con el Cédigo Orgénico Administrativo que regula la
recaudacién de ingresos no tributarios, en el articulo 275 numeral 2 se establece que la oferta
de pago inmediato no puede ser menor al 20%.




-

Adicionalmente, no se establece cuando se debera pagar el valor inicial (10%), antes de que se
generen intereses o se deje sin efecto el convenio de facilidades de pago (cronograma de
pago), para el inicio del procedimiento coactivo.

Se sugiere considerar las disposiciones del Cédigo Organico Administrativo por ser la norma
aplicable en estos casos, sefialado en el articulo 277 del referido cuerpo legal.

vi.  Articulo 17.- Deduccién en el impuesto de utilidades y valor de adquisicién.-

Modificar el titulo del articulo por lo siguiente: “Deduccién en el Impuesto a las Utilidades en la
Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalia de los Mismos”

En los considerandos del proyecto normativo, no se han establecido los fundamentos legales
pertinentes al caso.

Siendo que este valor deducible, de conformidad con el articulo 557 del COOTAD, no ha sido
regulado, es necesario sugerir que a continuacién de la frase: “de acuerdo a la normativa
vigente”, se coloque los siguientes pdrrafos: “siempre que el impuesto a las utilidades haya
sido asumido por el vendedor y sea el mismo sujeto pasivo de la Concesién Onerosa de
Derechos, considerando como precio de venta o de cuantia de transferencia, el valor comercial
del predio.

Para efectos de la deducibilidad, se considerard tnicamente el valor pagado a la fecha de
transferencia del predio, a razon del valor proporcional que corresponda al predio en razén del
proyecto autorizado. Los valores pagados sea en especie o en dinero aplicables a cada predio
transferido deberdn ser certificados por la Secretaria de Territorio, Hébitat y Vivienda o la
Direccion Metropolitana Financiera en los casos que les corresponda, y enviados a la Direccién
Metropolitana Tributaria en el término de 24 horas de solicitados.

vii. De los Incentivos.- Articulo 18

En los considerandos del proyecto de ordenanza, no se han citado las bases legales que
fundamenten la aplicacién de incentivos.

En relacion a la reduccién del 50% en el pago de la COD establecida en el literal ¢), se verifica
un problema cuando los pagos se realicen en especie. Se debe establecer un procedimiento
en estos casos dentro de la misma ordenanza.

En el literal d) se dispone lo siguiente: “Exencién del pago del Impuesto Predial para todos los
predios resultantes del proyecto por 5 afios, contados a partir de la emisién del certificado de
finalizacién del proceso constructivo del proyecto.”

Al respecto, el articulo 32 del Cddigo Tributario, sefiala: “Art. 32.- Prevision en ley.- Sélo
mediante disposicion expresa de ley, se podrd establecer exenciones tributarias. En ellas se
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especificardn los requisitos para su reconocimiento o concesion a los beneficiarios, los tributos
que comprenda, si es total o parcial, permanente o temporal.”

De acuerdo al articulo 509 del COOTAD, no se han previsto exenciones para este tipo de
proyectos de vivienda, por el tiempo por el cual se pretende otorgar el beneficio. La norma
referida ha previsto una exencién para viviendas terminadas por el lapso de dos afios
Unicamente.

Por otra parte, si se trata de estimulos, tomar en cuenta que el articulo 498 del COOTAD,
permite la disminucion de los tributos, hasta en un cincuenta por ciento.

“Art. 498.- Estimulos tributarios.- 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 ciento los valores que corresponda cancelar a los diferentes sujetos pasivos de
los tributos establecidos en el presente Codigo.”

Se sugiere replantear este literal.

Para el caso de los incentivos sefialados en el literal e), en lo que se refiere a la reduccion del
50% en las tarifas de energia eléctrica, se debera establecer si el Concejo Metropolitano tiene
competencia para otorgar tal rebaja, considerando las normas vigentes del sector.

En relacidn a las rebajas de las tarifas de agua potable, se sugiere solicitar un informe a la
empresa publica competente, para establecer la viabilidad juridica para la aplicacion de este
incentivo.

En ambos casos, se debe establecer un tiempo de aplicacion del incentivo, sea temporal o
definitivo.

En el Gltimo inciso del articulo 18 se establece la suspension del “estimulo” mientras el informe
de inspeccion anual no determine el adecuado funcionamiento de los sistemas de eco-
eficiencia.

En este caso, y si perjuicio de lo anotado en parrafos anteriores, como se aplicaria la exencion
por el tiempo que corresponda considerando que el literal d) establece que la exencion se
otorga a partir de la emision del certificado de conformidad del proceso constructivo. Es
necesario aclarar cdmo se aplicaria la exencién en estos casos.

De manera general y considerando las disposiciones que se establecen sobre el régimen de
control, se debe incluir las fechas méximas de envio de la informacién por parte de las
entidades competentes para otorgar o suspender los estimulos o incentivos, considerando que
la Administracion Tributaria requiere contar con la informacion con la debida anticipacion para
la emisién de los impuestos prediales al 01 de enero de cada afio.

Por otra parte, es necesario que se defina que ocurrird con las obligaciones que se emiten por
Concesién Onerosa de Derechos cuando los contribuyentes desisten del procedimiento,




puesto que dada la experiencia respecto a las autorizaciones por incremento de pisos, se
emiten las obligaciones para el pago pero al no concluir el administrado, con el procedimiento
de autorizacién, esas obligaciones quedan pendientes para el cobro, generdndose una cartera
sobre la que necesariamente deben iniciarse procesos coactivos.

Particular que comunico para los fines consiguientes,

Atentamente,

-~

Al 1

Ing. Santiagd Bétancourt Vata
DIRECTOR METROPOLITANO TRIBUTARIO (E)
. GAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Adjunto: Se devuelve expediente contenido en una carpeta (24 fojas)
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oficio No. sTHv-omou-* 0601 2016

ecibldo por: DM Quito,
Ref: GDOC #2018-181161

Abogado
Sergio Garnica )
PRESIDENTE DE LA COMISION DE USO DE SUELO

Presente.-

Asunto: Alcance al Proyecto de Ordenanza
Ref Oficio No.: A 0431

De mi consideracion:

Como alcance al oficio No. A 0431 del 12 de diciembre de 2018, mediante el cual el Sefor Alcalde
remitié el Proyecto de “ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS
(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” para su consideracion, por medio de la presente, me permito remitir el informe
técnico que la sustenta.

Atentamente,

Arq. José Luis Barros
DIREETOR METROPQLITANO DE DESARROLLO URBANISTICO
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

AGCION RESPONBABLE | SIGLAUNIDAD FECHA  SUMILLA
Elaboracién: . NCeli UUyYEP 2018.02.05 :

 Revision: | Adriana Avila

Adjunto: Informe Técnico
Copia: Sefior Diego Cevallos - SECRETARIO DE CONCEJO
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERRITORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
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

e El articulo 225 de la Constitucion de la Republica del Ecuador sefala los organismos y
dependencias que conforman el sector publico, en las que constan las entidades que
integran el régimen auténomo descentralizado,

e Los numerales 1y 2 del articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador
sefalan 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 ocupacién del suelo urbano y rural; 2. Ejercer
el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el cantdn”;

o Elliteral b) del articulo 55 del Cédigo 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;

o FElarticulo 84 del COOTAD establece como funciones del gobierno del distrito autonomo
metropolitano: “a) Promover el desarrollo sustentable de su circunscripcion distrital
metropolitana, para garantizar la realizacion del buen vivir a través de la implementacion
de politicas publicas metropolitanas, en el marco de sus competencias constitucionales y
legales”;

e Elarticulo 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;

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

e FElarticulo 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 gestiéon propia, y su clasificacion estara
sujeta a la definicion de la ley que regule las finanzas publicas”;

e La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo - LOOTUGS,
establece en su articulo 8 que “el derecho a edificar es de caracter publico y consiste en
la capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo con las normas
urbanisticas y la edificabilidad asignada por el Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal o metropolitano.”;
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e 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 econdmicos 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;

e FElarticulo 72 de la LOOTUGS establece que los Gobiernos Autonomos Descentralizados
municipales o metropolitanos para garantizar la participaciéon de la sociedad en los
beneficios econdémicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrolio urbano
en general, utilizaran la concesién 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 economico
que estos derechos adicionales significan. Y sefala que, con la finalidad de incentivar la
construccién 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;

e 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;

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

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

e Elarticulo 20 del mismo Cadigo, indica que “los érganos que conforman el sector publico
y entidades publicas competentes velaran por el respeto del principio de juridicidad, sin
que esta actividad implique afectacion o menoscabo en el ejercicio de las competencias
asignadas a los organos y entidades a cargo de los asuntos sometidos a control. Los
organos y entidades publicas, con competencias de control, no podran sustituir a aquellos
sometidos a dicho control, en el ejercicio de las competencias a su cargo. Las personas
participaran en el control de la actividad administrativa a través de los mecanismos
previstos.”

e FEl articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana No. 432 modificatoria de la Ordenanza
Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano
de Quito, sefiala acerca de la “Participacion en la plusvalia y reparto equitativo”, que: “La
recuperacion de las plusvalias generadas por el planeamiento territorial, y la definiciéon de
nuevos instrumentos de gestion se estableceran mediante ordenanza’;

e 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 nimero de pisos, por sobre lo establecido en el PUOS
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y demas instrumentos de planificacion, dentro de los limites y sujetdndose a las Reglas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo;

e 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 4rea a ser
construida por sobre lo establecido en el PUOS, previa autorizacién del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito;

e El articulo 96 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 del Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, establece que la autorizacién 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 Asignacién
Especial (ZUAE); [...]; d) En las construcciones que privilegien la reutilizacion de aguas
servidas, garanticen limitaciones de consumo de energia y agua, y en general las que
sean un aporte paisajistico, ambiental y tecnolégico a la ciudad;

» El articulo 2 de la Ordenanza Metropolitana No. 106 que establece el régimen
administrativo de incremento de nimero de pisos y captacion del incremento patrimonial
por suelo creado en el Distrito Metropolitano de Quito, modificatoria de la ordenanza
metropolitana No. 255, agrega luego del Titulo Il "De las contribuciones especiales de
mejoras" del Libro Tercero "De los tributos municipales” del Cadigo 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
contribucion especial.

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

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

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

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

3




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS [
TERRITO RIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

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.

e El Municipio del 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 ocupacion del suelo en los proyectos ZUAE y a los calificados por la
Herramienta de Eco-eficiencia;

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

e El presente informe se realiza luego de haber mantenido reuniones con promotores
privados, en las cuales se analizé la viabilidad financiera del mecanismo del Suelo Creado .
y de los costos de construccion 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 nimeros de pisos asignados en el PUOS) 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,
finaimente, con un “edificio ZUAE” (aquel 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).

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

2.1 Marco regulatorio.-

El presente informe, tiene como objetivo sustentar técnicamente la adecuacidon y actualizacion
de la normativa municipal, con la finalidad de regular la autorizacién 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 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 la ciudad; del Articulo 96 de la Ordenanza Metropolitana 172 que establece el
régimen administrativo del suelo en el distrito metropolitano de Quito.

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

La figura de incremento de edificabilidad que hace referencia a estrategias ambientalmente
responsables, estipulada en el literal d) del Articulo... (96) de la Ordenanza Metropolitana No.
172, reformada por la Ordenanza Metropolitana 0432, es limitada comparada con la amplia
variedad de estrategias relacionadas al consumo eficiente del agua, energia, aportes
tecnoldgicos, etc. que existen actualmente o que se pueden desarrollar en un futuro. El inciso
citado menciona lo siguiente: d) Construcciones que privilegien la reutilizacién de aguas servidas,
garanticen limitaciones de consumo de energia y agua, y en general las que sean un aporte
paisajistico, ambiental y tecnolégico a la ciudad”. Dicha definicion, por ejemplo, no contempla
estrategias relacionadas al manejo de la escorrentia urbana, movilidad sostenible, manejo y
gestion de residuos sodlidos, aportes a la biodiversidad, mitigacion y adaptacion al cambio
climatico, agricuitura urbana, y muchas otras estrategias innovadoras, que pueden aportar al
desempefio eco-eficiente de la ciudad y sus edificios.

Por esta razén, 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 “Herramienta de Eco-Eficiencia”,
definicién que se incorpora el en el Articulo 5, del Capitulo 1, de la Propuesta de Ordenanza
Metropolitana, de la siguiente manera:

“Para efectos de la presente Ordenanza, eco-eficiencia es el conjunto de conceptos y estrategias
que 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 residuos sélidos, aporten con biodiversidad, promuevan la mitigacion y
adaptacion de cambio climético, y en general, que promuevan el desarrollo urbano sostenible.
Por tanto, las construcciones Eco-Eficientes son aquellas que incorporan en su disefio,
construccién y funcionamiento las estrategias aqui sefialadas, debidamente calificadas por la
Herramienta de Eco-Eficiencia”

2.3 Zonas de Aplicacion

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




73

INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SEGRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR|TOR|O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

2.3.1 Criterios urbanisticos aplicados para realizar los mapas propue stos

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

2.3.1.1 Caminabilidad.- La accesibilidad peatonal hacia sistemas de transporte publico
masivo, se establecen a través de varios parametros territoriales como: 1) la estructura
vial, 2) los tamafios 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 fluctlan entre los 5y 10 minutos de distancia accesible peatonalmente lo cual, se
define dependiendo de la jerarquia y escala de dicho sistema de transporte publico:
« Bus Convencional: hasta 5 minutos caminando (hasta 400 mts aprox.
dependiendo de la topografia y caracteristicas morfoldgicas del tejido urbano).
¢ Sistema BRT o Tren Ligero: de 5 a 7 minutos caminando (400 - 500 mts aprox.
dependiendo de la topografia y caracteristicas morfolégicas del tejido urbano).
¢ Sistema Metro: de 7 a 10 minutos caminando (500 - 800 mts aprox. dependiendo
de la topografia y caracteristicas morfolégicas del tejido urbano).

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

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

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

2.3.1.2Tejido Urbano.- El segundo parametro para la definicion de los poligonos de eco
eficiencia son las caracteristicas territoriales de los diferentes tejidos urbanos presentes
en el 4rea de influencia de los sistemas de transporte publico masivo. Entre los factores
de analisis de los tejidos urbanos se encuentran:

Tamafios de Lote
Consolidacién urbana
Forma de Ocupacion
Caracteristicas ambientales
Entre otros

coo oD

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 entorno 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 previamente 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 trasformacion urbana que responda a
morfologias simétricas y homogéneas, se asignard 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 tamafios excepcionalmente superiores a los del entorno),
por efectos de graficacion, la asignaciéon del area de compra de edificabilidad sera
proporcionalmente equivalente a los lotes colindantes o en su defecto, al fondo minimo
de aprovechamiento segun la zonificacién asignada al lote.

Consideraciones Complementarias

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

2. Areas Historicas.- Por efectos de graficacion, los mapas de poligonos de compra de
edificabilidad, muestran incluidas las areas con asignacion de zonificacion historica. Sin
embargo para dichas zonas, las limitaciones de aprovechamiento urbanistico y proteccion
al patrimonio aplicaran segun la normativa vigente.

3. 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 pablico 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 modificado ni ampliado los limites externos de poligonos ZUAE.

4. Espacio Publico y Areas de Proteccion de Quebrada.- Con el objetivo de definir poligonos
claros y detallados que se encuentren en concordancia con las asignaciones
determinadas por 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).

5. Areas de ZUAE y Eco Eficiencia localizadas fuera de zonas de influencia de Sistemas
BRT y Metro.- En atencién 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 sefiala y dispone: “De conformidad a las conclusiones y
recomendaciones emitidas en las inspecciones, mesas de trabajo, sesiones y comisiones
ordinarias y extraordinarias de la 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 lotes frentistas hacia la Ruta Viva comprendidos desde la quebrada Jaticu
hasta el Rio Chiche, en aquellas secciones que permiten la entrada y salida directa a los
carriles de servicio de la Ruta Viva, asi como aquellas secciones que no interfieren con
las zonas de aceleracion y desaceleracion de los carriles de servicio e intercambiadores,
y, donde existan proyectos urbanisticos arquitectonicos especiales...”, los poligonos
mencionados en la citada disposicion, no se han considerado dentro del analisis técnico
del presente informe, por lo que se mantienen de acuerdo a lo dispuesto en la Ordenanza
Metropolitana No. 192.

2.3.2 Incremento _de pisos por Suelo Creado aplicable a Zonas Urbanisticas de Asignacion

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 PUQOS vigente, debido a la localizacién 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 0 ejes del
Sistema Integrado de Transporte Metropolitano. Son sectores en los cuales se puede incentivar
el incremento del aprovechamiento del suelo, pero al ser dependientes del vehiculo motorizado
privado, no pueden alcanzar un aprovechamiento, equivalente a aquellos predios situados
maximo de 5 a 8 minutos caminables del Sistema Integrado de Transporte Metropolitano.

Los dos pisos adicionales provienen del anexo técnico de la Ordenanza Metropolitana No. 0106,
lo cual sugiere mantener el limite de incremento de pisos bajo esta figura tal como se estipuld en
la Ordenanza Metropolitana 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 esta clasificado en dos tipo 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 calificada a través del procedimiento especial y cuya
puntuacion determinara 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 numero de pisos por sobre lo establecido en el PUQOS vigente, segun rango de
Calificacion de la Herramienta de Eco-Eficiencia”; la cual fue establecida en el numeral 3.5
“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 tecnoldgico la ciudad”; del capitulo 3; del “Informe Técnico que sustenta
la 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 las instrucciones administrativas y flujos de
procedimiento para aprobar el incremento de numero de pisos por Suelo Creado por sobre lo
establecido en el PUOS vigente, en el Distrito Metropolitano de Quito”; anexo al Memorando No.
STHV DMGT-103-2016, del 24 de junio de 2016:

R 4 Area de Influencia de las Area de Influencia de las
ango de
] .g ., Paradas de Corredores Estaciones del Metro de
Calificacién . )
Exclusivos de Transporte (BRT) Quito
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*

* % de pisos adicionales por sobre lo establecido en el PUOS vigente




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECHETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR'TORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Tabla 1 Incremento de niimero de pisos por sobre lo establecido en el PUOS vigente, segiin rango de Calificacion de la
Herramienta de Eco-Eficiencia.

En la tabla No. 1 se puede observar que se propuso un incremento de hasta el 50% sobre lo
establecido en el PUOS, para los predios ubicados en los poligonos BRT, ya que estan dotados
de infraestructura de soporte y a distancias cercanas (5 minutos caminables) de las paradas y
corredores exclusivos de transporte (BRT) los cuales movilizan aproximadamente 250.000
personas al dia (por corredor) segtn el “Diagnostico De La Movilidad En El Distrito Metropolitano
De Quito Para El Plan Metropolitano De Desarrollo 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 PUOS ya que,
como se menciond, estan dotados de infraestructura de soporte y en este caso, ubicados a
distancias cercanas (8 minutos caminables) de las paradas del METRO, el cual movilizara
aproximadamente a 400 000 pasajeros al dia, abasteciendo un 65% maés que los corredores
BRT, segun la secretaria de Movilidad del Distrito Metropolitano de Quito. Por lo tanto, es
importante mencionar que el porcentaje de incremento de pisos por medio de la figura de Suelo
Creado, se basa en la disponibilidad, dotacion y eficiencia de las infraestructuras, equipamientos
y servicios, al alcance de los ciudadanos y como estrategia para controlar los problemas que
enfrenta la ciudad, como:

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

- Expansién de la mancha urbana:

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

- ElI 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 que son parte de la dinamica de la
ciudad. Gracias a la expansion de la mancha urbana, muchos destinos no cuentan con
servicios, especialmente de transporte publico, lo que genera la utilizacion del transporte
privado con aproximadamente 426 496 viajes diarios al hipercentro de la ciudad, segun
el “Diagnéstico De La Movilidad En El Distrito Metropolitano De Quito Para El Plan
Metropolitano De Desarrolio Territorial (PMOT)", realizado por la Secretaria de Movilidad.

- La contaminacion ambiental: Si nos enfocamos Unicamente en la contaminacion que
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 gestion de movilidad, segin el .
“Diagnéstico De La Movilidad En El Distrito Metropolitano De Quito Para El Plan
Metropolitano De Desarrollo Territorial (PMOT)”, realizado por la Secretaria de Movilidad.

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

2.4.1 Contribucion Especial (CE):

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

Las Contribuciones Especiales (por mejoras), son una 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 contribucién 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 plusvalia, basadas en la recuperacién de valores invertidos en obras publicas
(Contribucién Especial de Mejoras); la transferencia de dominio (impuestos a la plusvalia) o la
revalorizacion predial bi-anual (impuesto predial), sin que 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 Concesiéon 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 nimero de pisos, no corresponde a la naturaleza de una Contribuciéon Especial
(de mejoras), vinculada a la realizaciéon de una obra publica que mejora las condiciones del
predio, se propone cambiar la figura en el cobro de captacion del incremento del valor del
inmueble por Suelo Creado, de “Contribucién Especial”, a “Concesién Onerosa de Derechos” por
Suelo Creado, en concordancia con la figura prevista en el Articulo 72 de la “Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso de suelo y Gestién de Suelo”(LOOTUGS), la cual establece:

“Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar la
participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la planificacion
urbanistica y el desarrollo urbano en general, utilizaran la concesién onerosa de derechos por la
transformacion de suelo rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificacién
de usos del suelo; o, la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo.

Previo a conceder los derechos descritos anteriormente, los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales o metropolitanos exigirén a los solicitantes de los permisos
respectivos una participacién justa del Estado en el beneficio econémico que estos derechos
adicionales significan.

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

Con la finalidad de incentivar la construccién de vivienda de interés social o de renovacién
urbana, el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano podré 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 el instrumento de financiamiento
para el desarrollo urbano, que como un mecanismo de captura de plusvalia, garantiza la
participacion de la sociedad en los beneficios econémicos producidos por la planificacion
urbanistica y en materia de habilitacion de suelo y edificacién cuando existan modificaciones en
la clasificacion, uso y zonificacion, que permitan un mayor aprovechamiento urbanistico del
suelo. Para efectos de esta ordenanza, la concesién onerosa de derechos se calculara
unicamente sobre los derechos urbanisticos adicionales a los establecidos en el PUOS y, por
tanto, operara como un mecanismo de captura de plusvalia por la revalorizacion del suelo
derivada del otorgamiento de mayor aprovechamiento urbanistico del suelo.”

El mencionado texto también se incorpora en el Articulo 8 de la Seccién |, del Capitulo I, 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 Asignacién Especial (ZUAE) y
en los proyectos calificados por la Herramienta de Eco-Eficiencia”

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

11




INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

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

|

Si bien se propone el cambio de la figura de cobro, pasando de Contribucion Especial de mejoras
a Concesion Onerosa de Derechos, se propone mantener la formula de calculo prevista en el
articulo... (4) “Cuota”, del Titulo “de las contribuciones especiales para la captacion del
incremento del valor del inmueble por Suelo Creado”, de la Ordenanza Metropolitana No. 106
“que establece el Régimen Administrativo de Incremento de Numero de pisos y Captacién del
Incremento Patrimonial por Suelo Creado en el Distrito Metropolitano de Quito, Modificatoria de
la Ordenanza Metropolitana No.255”, con cambios de forma en la nomenclatura de la formula,
segun lo expuesto a continuacion:

S (1) * V (AIVA)
CE = —--cemcmmceaaaae X AB(p)
AUT

Donde:

CE = Contribucién E special de derechos por suelo creado.

S(t) = Superficie del terreno.

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

AB(p) = Area total de construccion a incrementarse de los pisos autorizados.

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

Se propone modificar por:

S (1) * V (AIVA)
= o o 21 X

Donde:
' = Concesidén Onerosa de derechos por suelo creado.
S(t) = Superficie del terreno.
V (AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al terreno.
= Area Util excedente a la asignada por el PUOS (Area (til que excede a la permitida por
el COS total).
AUT= Area Util Total equivalente al COS Total asignado en la zonificacion del predio.

Se cobrara Gnicamente por el drea util excedente al COS Total permitido en la zonificacion, el
4rea no computable excedente, no se tomara en cuenta en el calculo para el cobro.

2.5 Exoneracion de la Concesion Onerosa de Derechos

En el Articulo 10 “Exoneracién de la Concesion Onerosa de Derechos” de la Seccion |, del
Capitulo 11, de la Propuesta de Ordenanza Metropolitana, se propone exonerar del pago de la
Concesion Onerosa de Derechos por suelo creado a los proyectos que apliquen al incremento
de numero de pisos en ZUAE y en areas de influencia del Sistema de Transporte Integrado
Metropolitano que cumplan con lo siguiente:

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

b) Los proyectos que apliquen al incremento de suelo creado por ZUAE o calificados por
la Herramienta de Eco-eficiencia y que incorporen en el mismo proyecto un numero de
12
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unidades de Vivienda de Interés Publico (VIP) equivalente a no menos del 10% de érea
util total del proyecto.

c)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 educacién, salud, cultura,
deporte, beneficencia, entre ofros, que demuestren objetivamente la orientacion de
inclusion social y econémica 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 orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso de suelo
y Gestion de Suelo”(LOOTUGS), la cual establece:

“(...) Con la finalidad de incentivar la construccién de vivienda de interés social o de renovacion
urbana, el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano podré exonerar o
rebajar el pago por la Concesién Onerosa de los Derechos (...)”"

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

2.6 Formas de Pago

El concepto de forma de pago de la Concesién Onerosa por Derechos, se basé en el Articulo
73.- “Pago”, de la Seccién Cuarta, “Instrumentos de Financiamiento del Desarrollo Urbano’, del
Capitulo 11, del Titulo Ill “Planeamiento del Uso y de la Gestién de Suelo”, de la Ley Orgénica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo (LOOTUGS), el cual menciona: “Los pagos
por concepto de concesion onerosa de derechos al Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal 0 metropolitano se realizaran en dinero o en especie como: suelo urbanizado, vivienda
de interés social, equipamientos comunitarios o infraestructura. 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 la Propuesta de Ordenanza, incluye las dos posibilidades de pago
de la concesion onerosa de derechos, tanto el pago monetario como el pago en especie.

Es importante mencionar que la forma de pago en especie tiene el potencial para acelerar la
ejecucion de las obras planificadas del Municipio para el Distrito Metropolitano de Quito, ya que
viabiliza el proceso de financiamiento de la obra planificada en beneficio de los habitantes. La
implementacion del pago en especie sera coordinada por las entidades municipales competentes
para que esten alineadas a la politica publica vigente y se orientara principalmente a mejorar las
condiciones del espacio publico en el entorno del predio, con la finalidad de incrementar la
conectividad con el transporte publico, ia 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 Metropolitano de Quito, por concepto de Concesién Onerosa
de Derechos resultante de la aplicacién 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, cesién o actuacién a favor del Municipio en los
siguientes aspectos:

i, Suelo urbanizado, siempre que 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.

il. Vivienda de Interés Social, bajo las condiciones establecidas en las normativas
nacional y metropolitana, dentro de los Mapas 1 y 2 de la presente ordenanza.
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 seré
equivalente al menos al 50% del valor total de la Concesién Onerosa de Derechos
resultante de la aplicacién de la férmula establecida en el articulo 7;

ii.  Equipamientos publicos de servicios sociales o de servicios publicos, segun las
tipologias 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; la interconexién 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 1y 2 de la presente ordenanza.

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

vi.  Oftra infraestructura publica que contribuya a disminuir los déficits prioritarios de la
ciudad o a mejorar las condiciones urbanisticas del entorno o sector de
implantacion del proyecto.”

2.7 Incentivos

E! Municipio del Distrito Metropolitano de Quito esta alineado a las recomendaciones y exigencias
de agendas internacionales en materia de desarrolio urbano sostenible y ordenamiento territorial,
las cuales, mediante la politica publica, buscan ciudades compactas, conectadas y
ambientalmente sostenibles. A través de la emision de la Resolucion que Expide las
Instrucciones Administrativas y Flujos de Procedimiento para aprobar el Incremento 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 internacional, nacional y local, en materia de densificacion planificada asociada al
transporte publico, construccion 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 técnica,
para disefar mecanismos orientados a reducir consumos y aprovechar eficientemente los
recursos naturales a la par que se impulsa la construccién de un modelo de ciudad compacta.
Esto requiere de innovacion y un cambio en la cultura de la construccidén que permita cumplir con
objetivos del desarrollo urbano sostenible estipulados en agendas internacionales como los
Objetivos del Desarrollo Sostenible, el Acuerdo de Paris y 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,
como medidas de adaptacion frente a eventos climaticos extremos. En ese sentido, la ciudad de
Quito, en conjunto con otras ciudades miembro de la Red de Ciudades Lideres por el Clima -
C40, se ha comprometido en desarrollar un Plan de Accién Climatica que permita alcanzar los
objetivos del Acuerdo de Paris para evitar que la temperatura de la atmésfera 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 GEI para el
2020 si se quiere evitar que la temperatura de la atmésfera 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 proyectos, 3 estan construidos,
el resto de proyectos esta a la espera de la sancién de un marco regulatorio que presente
mejoras en el sistema de estimulos a la construcciéon eco-eficiente. Esto presenta beneficios
concretos como la construccion de mas de 1000 viviendas ubicadas a distancias caminables del
transporte publico; tecnologias en la industria de la construcciéon que permite reducir el consumo
de agua potable, el tratamiento de aguas y reutilizacion de agua liuvia, 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 construcciéon se desarrolie y
se repligue 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 estan sustentados en analisis de
viabilidad financiera de la aplicacion 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, la cual prioriza la caminabilidad, la movilidad en
bicicleta y el transporte plblico, por sobre la utilizacion del transporte privado. En este sentido,
la propuesta de ordenanza incentiva la construccion de edificaciones para vivienda y otros usos,
en areas que se encuentran servidas por el Sistema Integrado de Transporte Metropolitano, y
proximamente, por la Primera Linea del Metro de Quito. La Herramienta de Eco-Eficiencia, desde
sus exigencias técnicas, contribuye a dicho objetivo a través de la implementar de infraestructura
ciclistica, mejoramiento del espacio publico frentista al proyecto, reduccién del nimero de
estacionamientos de vehiculos privados e implementando el principio de usos mixtos para reducir
el nimero de viajes que un ciudadano debe realizar para acceder a diferentes servicios urbanos.
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2.7.1 Incentivos aplicables a proyectos que 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 que forman parte
del Articulo 18, del Capitulo Il “Incentivos”, de la Seccion ll, de la presente propuesta de
ordenanza, Gnicamente 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 la superficie minima requerida
en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.

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

Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y en el ordenamiento juridico metropolitano
vigente, sin perjuicio de beneficiarse del puntaje que obtengan por este efecto, en la
calificacién de este parametro en la herramienta de eco-eficiencia. .
d. Exencién del pago del impuesto predial, para todos los predios resultantes del
proyecto, por 5 arios, contados a partir de la emision del certificado de finalizacién 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 Incentivos aplicables a proyectos que apliquen al incremento de suelo creado
por la Herramienta de Eco-Eficiencia

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

- Andlisis financieros de la aplicacion de la Herramienta de Eco-Eficiencia y ZUAE.

- Andlisis del requerimiento 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 Andlisis financiero

En el proceso de ejecucion de la presente Propuesta de Ordenanza Metropolitana, se realizaron
varios analisis de impacto financiero para la aplicacion de la Herramienta de Eco-Eficiencia en
proyectos inmobiliarios, con el fin de tener una aproximacion hacia la formulacion de estimulos
vinculados a la adopcién 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), levanté informacion y
organizé 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, segin 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 Técnicos 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 Aprobacién del Plano del Valor de la
Tierra de los Predios urbanos y rurales del Distrito Metropolitano de Quito, Mediante la
Aplicacion de los Elementos 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 aplicacién 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 andlisis financiero abarca los literales a y b de los incentivos propuestos,
en el Articulo 18, del Capitulo lll “Incentivos”, de la Seccion Il

También el analisis financiero evalla el estimulo vinculado a la exoneracion propuesta en el
Literal b del Articulo 9, del Capitulo 11, de la Seccién Il, la cual menciona:

b. “Los 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 é&rea (til total del
proyecto.”

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

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

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

Datos del predio y costos del terreno
Costos Directos

Costos Indirectos

Total Costos

Precio de venta

Impuestos

Utilidad sobre ventas

OMMOO®>
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SECRETARIA DE

TERRITORIO

Mencionados componentes se describen en la tabla a continuacion:

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRC DE COD POR INCREME

0 DE PISOS POR SUELQ CREADOQ

Uhicacibn T Direscisn
+
| sanda oficing, comarcio
Area terreno ng DATOPROMOTOR DATOPROMOTOR DATOPROMOTOR
COS TOTAL z PUOS PUOS + INCREMENTO ECOEFICIENCIA PUGS + ICREMENTO 2UAE
AREA COT TOTAL™ M2 AREA COS TOTALPUDS + INCREMENTOECO
AREACOSTOTALPYOS EFICIENCIA AREA COS TOTAL PUDS + IRCREMENTO ZUAE
- e AREA DEL TERRENO RGOS TOTARSA2 AREADEL TERREMO 4 4GOS TOTAN 84X AREADELT 05 TOTAR 244 £
Asaa dtil total (Sres vandible) =2 CONSTRUIBLEDEL GO TOTAL CONSTRMBLE DEL COS TOTALECOEFICIENCIA DELCOSTOTALZURE
Area Bruta {cosstruida ceblerta, incluge
sstacionamiestos, bodegas, dreas comumales, 2 AREAVENDIBLE Y 1402 (RELACION AREA VENDIBLE) | AREA VENDIBLE AcioN £) €180 (RELACION AREA VENDIBLE)
irclaci tos técni: te.)
X PORCENTAJE DERELACION 42* FORCENTAJE DERELACION 162 PORCENTAJEDE RELACION 142°
AREAUTIL ECEDENTE ALAASIGNADAPOREL | AREAUTILEXRCEDENTEALAASIGNADA PORELPUDS -
Area dtil incrementada [excedente de PUOS - Alle) PUOS - AU(E) AUEEY
c det COSTOMETERBENE ™ COSTOTOTAL TERREND - DATOPROMOTOR COSTO TOTAL TERRENG - DATO PROMOTOR COSTOTOTAL TERRENO - DATOPROMOTOR
R ipans gy DATO PROMOTOR
. AREADETE X AREA DE TERRE ENTO¢COS
c ion O Derech
de €0, GOS TOTALPUOS TOTALPUOS
(COSTO TOTALDETERREND + COSTOINCREMENTO|  (COSTO TOTAL DE TERREND + COSTO MOREMENTO
Incideacta del tesreno en Srea veadible x COSTOTOTALPETERAENO F ARCAREIDIOLS EDIFIGABILIDAD AU+ )}/ AREA YENDIBLE EDIFICABILIDAD RUa )/ ARER VENDIBLE
e e
COSTO M2 CONSTRUCCION X 10T
2 a cosTO 194} COSTO ECO EF A [DATO Y 1
& &
Costo cosstrucciton $ w2 de irea constrwida YDATOS STHY) ORDEMANAZA 196 ¥ DATOS CATOS STHY)
STHV)™
Costo directos (CD) AREABRUIAH COSTOMZ AREABRUTA H GOSTO M2 CONEODEFICIENCIA AREABAUTAACOSTOMZ CONIUAE
Pty ) 'GOSTO PLANIFIGACION PUOS FORPISORNG, | 0OS10PLANIICACKNFLUOS FOR IS0 N e, PIEOS
R ax COSTODIRECTOR 4 £ISOS CONECOEFICIENCIA CONZUAE
Y 7 - GOSTO ADMINISTRAGIONPUGS PORFISOKNa. | GOSTO ADMINISTRAGIONPUOSPORPISC A Ne, PISCS
ADHENEIG .x COSTODIRECTOR 61 PISOS CONECOEFICIENCIA COMZURE
- y COSTOFUBLICIDAD VENTAS FUGS PORPISO kNo.|  GOSTO PUBLICIDAD VENTAS PUOS FORFISORNs.
Pablicidad y vestas {sobre ventas) 55 TOTAL PRECIOVENTAS K5 PISGS CON EGOEFIGIENGIA Proiosiyringlioty
o - COETOLEGALESPUOS PORPISO ZNa. PISOSCON | COSTOLEGALESPUGS PORPISOH Ha. PISOS CONECO
S 2% GOSTQUIRECTOR Zx £00EFICIENCIA EFICIENGIA
a = costo ESPUOS .PISas | costop ESPUOSP P
Otros y pos constraccios, prediales - COSTODIRECTOR S CON ECOEFICIENCIA 2UAE
e o ) § TODEL 3028 (COSTODEL TERRENO + CONTRIBUCION
Financiamisato de 30% (tasa 82 por 2 afos) 34:8(COSTODEL TERRENDIRTASA 2 A0S E£SPECIALIETASAS222AR0S ESPECIAL) HTASA 2242 AR0S
Curvur Indirsctur (3¥m2) ($tme) Cartarindirectar Total trcabruta cubiorts Indi Tatatffiroed bi Cartar Indire <tar Totald §esa brute cubiorta
P scipag | TLAMPOE St * ICIDAD
= ot
Costos lndivectos (C1) VYENTAS + LEGALES » PREDIALES » FINANOIAHAENTO UENTASUBRIUER s RLTAEE S YENTAS + LEGALES » PREDIALES « FINAHCIAMIENTO
FINANCIAMIENTO
COSTQ TERRENG + COSTO DIRECTS + COSTO cosT0 + | costo « 50510
TOTAL COSTOS (F+COD.CD-CI) MOIRECTS COSTGOMECTO +SOSTONDIRECTO DIRECTO+COSTORDIRECTO
Costo §im2 de Srea veadible TOTAL COSTOS £ AREA YENTIBLE TOTAL COSTOS f ARLA YERTIBLE TOTAL COSTOS # AREA YENTIELE
PRECIOPROMEDID M2 {PLUSVALIA.COM) PRECIO PROMEDIO MZ(PLUSVALIA.COM) PRECIO PROMEDID M2 (PLUSYALIA.COM)
Precio por m2 inclye parqueo y bedege
Total veata {¥] AREAVENDIBLE K PRECIO MR ARTAVENDIELE § PREOIO 12 ARLA VMO LL R FREDIOM2
A bt i e
Ventas - total costos TOTAL FINTAS - TOTAL COSTOS 1 TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS
15% participacios trabajadares TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS$15: TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS 15, TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS ¥ 15y
20% impucsto rents sotiededes ({TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS)- PARTICIFACION| WTOTAL VEHTAS - TOTAL COSTOS)- ((TOTALVENTAS - TOTAL COST05)- PARTIGIPACION
il TRABAJADORES)$ 222 PARTICIESCION TRABASADORE ) 22% TRABAJADORES) #2222
e . N P . TOTALVERTAS - TOTAL COSTOS)- PARTICIPACION ATOTALVENTAS - TOTAL GOS105)- ((TOTALVENTAS - TOTALCOST05)- PARTICIPACION
pemt TRABAMDORES)R 3% PARTICIPAGION TRABAJADORES) S 137 TRABAJADORES 8 132
(YOTAL VENTAS - TOTALCOSTOS)-PARTICIPACION (TOTALVENTAS - 10TALCOSTOS) - (TOTALYENTAS - TOTAL COSTOS) - PARTICIPACION
Gasancia acts TRABAJADORES RENTA TRABAMDORES - IMPUESTO TRABAJADURES - IMPUESTO RENTA-RENTA
G ACCIOMISTAS REMTA- RENTA ACCIONISTRS ACBIONISTAS
= os S1HV) T GANANCIANETA | GANANCIANETA | “GANANCIA NETR
Simbologia
El costo por m2 de drea construida en la celda resaltada, tiene L a5 tecnologias e ingenlerias ad
eguleren para aplicar I Harramienta de Eco-Eficiencis, v los <o ncremento de pises de la adif
10 en base 3 fuentes y datos de varics proyectos pecizlistas de la Herramients e €
fico qua existe un rango de variedad desde el 55 sTi s deel 2dificio
- RIS antre estas varnantes al Juos
i El ar=a bruta o construida ests CoOMpuUestE po el araa no computabile, la cual no es vendible y ai area util g
ll costo, sin embargo solo hay ingreso financiero en el area vendible Til: 13 relacion antre estas 0os aress
o computable, existe 1 m2 de area util © vendibie. Adicional a o & an una edificacion no se logra llegar a la totalidad del =%
nientos 285 “Reglas Técnicas de Arguitectura y Urbianismm COIMo areas comunales, circulacionss, parguesderos, entre otras
UCtor 0 ProMmotor No pueda agrovechar al 100%, lo permutid 5
Ares COS Total, son las m2 dtiles permitidos por el PUOS El A n los M2 dtiles que Mmaximo se pa permitido por e
UOS gue llega 3 un rango Mmaxmo del & a 94% del COS Total. En una adificacion no se logra llagar 3 ia totaligad de! tide, por os
3 mientos de las “Reglas T < tectura y Urbanismo™ como areas i ales, circulaciones, parguesderos, Sntre otras.
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El presente Ejercicio es un caso concreto de promocion inmobiliaria, simulacion construida en
base a datos consignados por diferentes fuentes y actores. El AIVA actual de 2210 $/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
CASO AIVA $2210 EL M2

Ubicacion Republica del Salvador

Vivienda, oficina, comercio

Area tarreno 763,05
COS TOTAL GO0 200%; 7
457830 6867 45 534135
| 4.303,60 £.455 40 5.020,87
7.746,48 12.007,05 953855
Relacian area bruta/drea G1il® 1B80% 186% 150%
Area Gtil incrementads [axcedents de PUOS - Aue) 1877,10 442,57
Costo del terreno S 2430015 1.900002,13] 5 1.900.002,131 5 1.900.002,13
Concesion Onerosa de Derechos 100% del AIVA : 591.399,61 ] 5 230.466,54
Incidancis del terrena en area vendible [S/m2) 4414915 03 s3] 3 22532
B Cesto construccion $/ m2 S 465,00 | § s1150] s 450,00
Costo directes (OD) 5 3.602.114871 % 61416052815 4.5795.012 53
Planificacion aul s 14208453 | ¢S 216126295 168.098,69
Administracion 6%| S 216,126,838 S 324.190,34} S 252 148,04
Publicidad y ventas {sobre ventas) oHl S 430.360,20] S 645540301 5 502.086,9%0
c Legsles 2%] S 72.042,301 S 108.063,45| $ 126 074,92
COtros y pos construccion, prediales 5%| S 180.105,74{ S 307.080,28 | S 228.951,63
Financiamiento [tasa 8% por 2 afics) I S 51.200,10] S 1254.387,281 5 102 262,50
{Costos Indirectes [5/m2)] 15/m2) S 1%638]6S 143,701 S 18482
Costos indirectos Total {C1) S 1.133891883 | S 172538855 $ 1.379.621,78
D TOTAL COSTOS (T+CODHCDHCH) S 6.63603584] S 1085235615 S 8.089.122,97
Costo 5/ml de area vendible S 1.581.97 | S 1.620,10] 5 1.611.10
E Pracio por m2 incluye parguso y bodaga S 2000005 2.00000] 5 2.000,00
Total venta (V] 8.607.204,00 12.910.806,00 10.041.738,00
Ventas - total costos S 1.971.187,36] $ 24524809855 1.552.615,03
F 15% participacion trabajadores S [295.675.07) S {367.861,28)] (292 852,25}
22% img rentas sociedad 5 |438.705,25)8 S |620.455,85)] S (494 011 80)
13% impuesto rents accionistas dividendos S 1294 689,49 S 1365 63527 § (281.915,35)
G Ganancia neta s B82097,31| 8 10874525105 873.795,23
Porcentaje Utilidad Actual (DATOSSTHV) | 10,25%| 8, 8,70%|
Simbologia
El costo por m2 de drea construida en la celda resaltada, tiene un incremento del 10% por 105 costos de ias tecnologias e ingenierias adicionales que se
requieren para aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia, y los costos adicionales de infraestructura por el iIncremento de pisas de 13 edificacion. £l valor del
*10%" fue analizado en base a fuentes y datos de varios proyectos inmobiliarios, Consultores Téonicos Especislistas de ia Herramienta e Eco-Eficiencia, Datos de
ia CAMICON y se verificé que existe un rango de variedad desde el 5% al 15%, segun las diversas caracteristicas del edificio, por lo que se decidid promediar el
b vaior entra estas variantes al 10%

El 3raa bruta o construida esta compuesta por el area no computabie, |a cual no es vendible y 1 area Util que 3| 25 vendible. En las dos #reas, cada m2 tiens un
costo, sin embargo 50i0 hay ingreso financiero an & drea vendible o deil; 12 relacion entre astas dos dreas 5 1 a 1, 10 cual quiere decir que por 1 m2 gde drea no
computable, existe 1 m2 de drea dtil o vendible Adicional a lo explicado, en una sdificacion no se logra llegar a la totalidad del “% COS Total® permitido, por los
reguerimientos de las “Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo™ como &reas comunales, circulaciones, parguzsadearos, entre otras; 1o cual causa gque el
CONSITUCTOr 0 promotor no pueda ﬂv{‘thar at 100%, lo permitido de area uti! o vendible

El Area COS Toral, son los m2 dtiles parmitidos por el PUOS. E) Area Ut total vendible, son los m2 driles que méximo se pudo aprovechar de 0 permitido por e
PUOS que llega a un rango maximea dal 50% a 94% gel 005 Toral. En una edificacién no se logra liegar a ia totalidad del “% COS Total™ permitido, por los
reguerimientos de las “Reglas Técnicas de Arguitectura y Urbanismo™ como areas comunailes, circulaciones, parqueaderos, entre Otras.

Tabla 3: Ejercicio Caso Inmobiliario (Estado Actual) Caso AIVA $2210. Elaborado STHV, 20118
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EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso Inmobiliario (Estado Actual) Caso AIVA $2210, se
puede observar que actualmente es mas rentable para el promotor edificar un proyecto con las
condiciones PUOS, con 10,25% de utilidad neta sobre ventas, que aplicando a la Herramienta
de Eco- Eficiencia con que desciende la utilidad neta a un 8,5% o ZUAE con 8,7%.

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

El presente Ejercicio se basa en el caso analizado anteriormente, aplicando el Literal a), del
Articulo 18, del Capitulo 1, de la Seccion Il de la propuesta de la Ordenanza, la cual menciona:

“En proyectos a ser declarados bajo el 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 apliquen a la Herramienta de Eco-Eficiencia puedan tener
la opcion de aplicar al incentivo citado, ya que, al realizar un estudio de los requerimientos de las
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, se verificd 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 del
Subcapitulo 3.1 “Clasificaciéon 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™

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

- Los requerimientos de espacios comunales requeridos en la construccion de viviendas,
comercios u oficinas en propiedad horizontal, se estableceran en funcion del (...)
agrupamiento por numero de unidades. Para definir el grupo en el que se encuentra el
proyecto deberan 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 las establecidas en esta ordenanza. (...)

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

reglamento general (...). Estos bienes pueden ser espacios construidos y abiertos y
deben permitir el libre acceso a todos los copropietarios. E stos deberén localizarse de
manera centralizada o equilibrada 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 areas abiertas, siempre que estas no sean susceptibles
de enajenarse e individualizarse como bienes exclusivos de conformidad con el
ordenamiento juridico (...).

- Las areas comunales construidas cubiertas no se contabilizaran en el area util de
construccion (...).

- Se dotara de un area recreativa minima de doce (12} metros cuadrados por unidad
de vivienda. Estas éreas pueden ser, espacios cubiertos o abiertos con un lado minimo
de 3.00 m. en edificios en altura; y, con un lado minimo de 6.00 m, en una relacién maxima
1: 5 frente-fondo para conjuntos con desarrollo horizontal y combinados concentrados
hasta en dos (2) cuerpos en los grupos B, C y D y hasta en cuatro (4) cuerpos en los
grupos E y F susceptibles de implantarse equipamientos recreativos, En edificaciones
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con usos combinados residenciales, de comercio y oficinas la norma de 12 m2, de areas
verdes sera aplicable tnicamente para el uso residencial (...).”

Ratificando lo mencionado anteriormente y citando las “Reglas 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 que obligan al promotor a construir areas innecesarias en la edificacion
(salas de cine, canchas deportivas, salas de billar, areas de piscina y jacuzzi, entre otras) no
permitiendo aprovechar las mencionadas areas, en la densificacion y aumento de areas
vendibles como la residencia y usos multiples (oficinas, servicios o comercio).

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

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

La Tabla No. 4: Descripciéon de Datos y Féormulas (Incentivo a), expuesto a continuacion,
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,
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
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
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AMALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO [INCENTIVO A - MITAD AREAS COMUNALES RECREATIVAS)
Ubicacion I Direccion
Tipo l Virieada. oficina. comercio
-3 SoRsrcio
Area terreno u2 DATO PROMOTOR DATO PROMETOR DATO PROMOTCR
€08 TOTAL x PUOS PUDS + INCREMENTO ECO EFICIENCIA FLIDS + INCREMENTO ZUAE
AREA COS TOTAL = AREA COSTOTAL PUDS « INCREMENTD | AREA COS TOTAL PUOS » INCREMENTO
AREA COS TOTAL PUOS ECO EFICIENCIA 2UAE
- AREA DEL TERRENO X 2COS
Area @it total (Srea veadible) w2 A T et cos 1o 4% | T0TA x 1002 CONSTRUIBLE DEL | A7 DEL TERRENO X AC03 TOTA X 94%
COS TOTAL ECO EFICIENCIA TR
A Area Brata (“";";'d‘ eatisrta i“"’: AREA VENDIBLE X 180% (RELACION AREA "f: "E'g:;;‘:"x 70T (MY AD AREA VENDIBLE X 130% (RELACION
estacion: extos, bo egas.-aveas comuniles, -2 VENDIBLE) EAS ALES DE LA AREA YENDIBLE)
circlaciones, cuartos ticaicos, etc.) HORMA)
e bewtald z PORLCENT AJE DE RELACION 172 [irE3 PORCENTAJE DE RELACION W2
Asea @til incrementada (excedeste de PUDS - “AREA GTIL EXCEDENTE A LA GREADTIL EACEDENTE ALA ASIGNADAPOREL
AU} ASIGNADA POR EL PUDS - AU PUOS - AULE)
E = GTAL T 0 - DA =
Costoldelicerecho DATO PROMOTOR™™ PROMOTOR""" PROMOTOR PROMOTOR
= . I (AREA DE TERRENG X AIVA X AREA (AREA DETERRENG X AIVA X AREA
de INCREMENTO / COS TOTAL PLIOS) INCREMENTO ! COS TOTAL PUOS)
[COSTOTOTAL DE TERREND » COSTO | (COSTO TOTAL DE TERREND » COSTO
idencia del e» $rea veadibl z SERIOIAT S PR AR INCREMENTO EDIFICABILIDAD)  AREA | INCREMENTC EDIFICABILIDAD) / AREA
VENDISLE VENDIBLE
——S— — —
COSTO M2 CONSTRUCCION X 10T
COSTO M2 CONSTRUCGION [DATO COSTO ECO EFICIENCIA (DATO COSTO M2 CONSTRUCCION(DA
B ORDENANAZA 196 Y DATOS STHY) ORDENANAZA 196 Y DATOS ORDENANAZA 136 Y DATOS ST
Costo construccion $F m2 de irea constraids STHYY™"
Costo directes (CDY AREA BRUTA X COSTO M2 EFICIENCIA AREA BRUTA % COITO
e . TOSTO PLANIFIC ACION PUDS POR PISO K] COSTO PLANIFICACION PUOS POR PISD
Plasificacién az COSTODIRECTO X 4% No. PISOS CON ECO EFICIENCIA X No. PISOS CON ZUAE
COSTO ADMINISTRACION PUDS POR TOSTO ADMINISTRACION PUDS POR
Admisistraciss 62 COSTODIRECTO X 6% PISO X No. PISOS CON ECO EFICIENCIA PISO X No. PISOS CON ZUAE
COSTO PUBLICIDAD VENTAS PUGS POR | COET0 PUBLICIDAD VENTAS FUGS POR
Publicidad y veatus (sobre veatas) 5% TOTAL PRECIO VENTAS X 5% PISO % No. PISDS COM ECO EFICIENCIA PISO X o PISTS CON ZUAE
oD LEG o
Legales 2z COSTO DIRECTO X 2% PISOS CON ECO EFICIENCIA PISOS CON ECO EFICIENCIA
COSTO PREDIALES FUOS POR PISO X No. | COSTO PREDIALES PUOS POR PISO X No
(o Otsos § pos construccios, predisles 5% COSTOPMIEETO X 5% PISOS CON ECO EFICIENCIA PISOS CON ZUAE
30% X (COSTO DEL TERRENO « 30% X (COSTO DEL TERRENO »
30% X (COSTO DEL TERREND) X TASA 8% X| CONTRIBUCION ESPECIAL) X TASA 8% X 2| CONTRIBLCION ESPECIAL) X TASA 8% X
Financiamieato de 30X (tasa 8% por 2 sfos] Afios 2 Afos
Costos Indirectos (§¢m2) ($#m2) Costos Indirectos Total # Area bruta cublarta | Costos Indircctos Total f Arcs bruta cubierta | Costos Indicactos Total  Area biuta cabierts)
PLANIFICACION « ADMINISTRACION + PLANIFICACION « ADMINISTRACION « | PLANIFICACION + ADMINISTRACION +
PUBLICIDAD VENTAS + LEGALES « PUBLICIDAD YENTAS + LEGALES « PUSILICIDAD VENTAS + LEGALES +
ey T PREDIALES « FINANCIAMIENTO PREDIALES » FINANCIAMIENTO PREDIALES » FINANCIAMIENTO
zostos Indivectos (C1 e s pien St =
COSTO TERRENO + CONTRIBUCION TOSTO TERFEND « CONTFIBUCION
T T oy CTO* | ESPECIAL+ COSTODIRECTO»COSTO | ESPECIAL+ COSTODIRECTO « COSTO
D TOTAL COSTOS (T+COD+CD+CI) = INDIRECTO INDIRECTO
o ! TOTAL COSTOS 7 AREA YENTIBLE | TOTAL COSTOS ! AREA YENTIBLE | TOTAL COSTOS ! AREA YENTIBLE
Costo $/m2 da 3res vendible
- L = ]
E PRECID PROMEDID M2 (PLUSVALIA.COM) | PRECIO PROMEDIO M2 (PLUSVALIA.COM)| PRECIO PROMEDIO M2 (PLUSYALIA.COM)
Precio por m2 inclege parqueo 3 bodegs
Toral veata [¥] AREA VENDIBLE X PRECIO M2 ARE A VENDIELE X PRECID M2 AREA VENDIGLE X PRECIOMZ ]
Veatas - total costos TOT AL VENTAS - TOTAL COSTOS TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS TQTAL YENTAS - TOTAL COSTO
5% participacios trabajadores TOT AL VENTAS - TOTAL COSTOS X 5% | TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS X 15% 5
F TCTOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS)- {((TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS)- ((TOTAL YENTAS -
22% impuesto rests socledades PARTICIPACION TRABAJADORES] X 22% | PARTICIPACION TRABAJADORES) X 22% | PARTICI® ACION TRABAJADORES) X 22%
TTOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS)- ((TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS)- {(TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS)-
133 impuesto seats sccionistas divideados PARTICIPACION TRABAJADORES) X 135 | PARTICIPACION TRABAJADORES) X 13% | PARTICIPACION TRABAJADORES) X 13%
{TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS) - (TOTAL YENTAS - TOTAL COSTOS] - (TOTAL YENTAS - TOTAL COSTOS] -
Ganancia neta PAETICIPACION TRABAJADORES - PARTICIPACION TRABAJADORES - PARTICPACION TRABAJADORES -
G IMPLIESTO RENTA - RENTA ACCIONITTAS | IMPUESTO RENTA - RENTA ACCIONISTAS | IMPUESTO RENTA - RENTA ACCIOMSTAS
== = == = e
Por Lhilidad os STHV] | GANANCIA NETA GANANCIA NETA GANANCIA NETA
Shrv ;Mlﬁ ia
area no tabie, Is cual NO €3 ndible v el &rea Jtil gue 51 es vendible. En

tak

nales recreat

e dism

nuye,

on: Ares bruta/ srea util, aplica

jo el 100% del COS TOTAL
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permit
1 cambia y gener

oad n

a paTe &l po

a m

22



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

SECRETARIA DE

TERRITORIO

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

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISO PQR SUELO CREADO
(INCENTIVO A - MITAD AREAS COMUNALES RECREATIVAS - AIVA 2210}
Ubicacion Republica del salvador
Tipo Vivienda, oficina, comaercio
Area terreno 763,05
COSTOTAL 700%
A AREA COS TOTAL E.867,45 5.341,35
Arsa util total {area vendibia) 6.8687,45 5.020,87
Araa Bruta (construida cubierta) 11.674,67 9538 65
iacitn: Sras brutaferei Giil 170% 190%
Arsa Otil incremantsda (excadente de PUDS - Aus) 2.289,15
Costo del terreno S 24%001]18 1500002121 5 1.900.002,13] S 1.900,002,13
Concesion Onerosa de Derechos coo S B43.170,25] S 281.058,75
Incidencia del terrenc en drea vendible - 24143]1S 389451 5 434 40
B Costo construccion $/ m2 de area bruta s 46500| 5 S1150] s
Casto direztos (CD) S 3602.114871} 5 §571.591.15] 5§
Flanificacion awl 5 s S
Administracion 6%| S S S
Publicidad y ventas [sobre ventas) 5%] S S S
C Legzles 2%] S S 3
Otros y pos construccion, prediales 5%| S S S
Financiamiento [tasa 8% por 2 afos) 3n] s 5 S
Costos Indirectos (S/m2) (5/m2 S S S
Costos Indirectos (C1) S 5 S 050,
D TOTAL COSTOS (T+COD+CO+CI) S -3 s B.142 141 52
Costo $/m2 de area vendible S 154157 | S S 1.621,66
E [Precic por m2 inciuye parqueo y bodega $ 2.000,00 s 2.00000] s 2.000,00
Total vents (V' 8607 208 0 13734 95,00 10051738 G0
Ventas - total costos S 1971167,26] S 3.287.262,52| S 1.899.556 458
F 15% parnticipscion trabsjadorss S 295.675.07)] 5 493.11523)) 5
22% impuesto rema sociedades S (498 705,29 S 831.728,12{ S 480.597,91
13% impuestc renta acclonistas dividendos 3 (234 EE2.43]) 5 553147571 5 1253 582 €7
G Ganancia nets S 882087315 1.471.13566] S B850.065,42
Porcentaje Utilidad con Propuesta - A. COMUNALES 10,25% 10,71%] 8.4
Simbologia

£l area bruta o construlda estd compuesta por el area no
un costo, sin embargo solo hay ingreso financiero en el area vendible o Ul

computabie, ia cual n
Ia relacion entre estas dos areas, en i3 actualidad es 1 2 1, locual g

o es vendible y el area util gue si es vendible. En las dos areas

cada m2 tiene

que por 1 m2 de area util o vendible. Adicional a lo expli , en una edificacion no se
COS Towal” permitido, por ge las “Regias Técn Arguitectura y Urb como dreas comunales, -
¢ no puadas sprovechar a! 10 =ntivo dei litersl

entre otras; lo o

te reducir el drea comunal a el escenario cambia dando la ¢ itido tener mas area
nenos drea No computable
-¥- m2 de drea construida en la ceida resaltada, tiens un incremento del que se
en para aplicar ia Herramienta de Eco-Eficiencia, y los costos adicionales
fue analizado en base a fuentes y datos de varios bliia as de |a Herramienta e
Datos de la CAN ¥ 5 verifico gue exist rango cteristicas del edificio, por &
.e promediar el valor entre astas vafiantes al 10%
Los valores r strados en las celdas resaltadas son la Relacid i cual se
il vendible
mas densidad en la
OTO
I
YT
4 wo Inm 'lilllll.l "'-ll.'.'."-.\-"-"' a5 VA 82210 F .IA‘i',
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

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

Como conclusion de la Tabla No. 5: Ejercicio Caso Inmobiliario (Incentivo a) Caso AIVA $2210,
se puede observar que al disminuir al 50% el requerimiento de las areas comunales recreativas
para edificios 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 area 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: méas densidad en la edificacion,
menos costo por m2 de la obra, especialmente del drea bruta (ya que se puede vender mas
area), y en consecuencia, menos precio de m2 para el comprador.

iii.  Ejercicio Caso Inmobiliario (Aplicando Incentivo literal b):

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

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

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

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

- Impulsar un nuevo modelo de ciudad compacta, densa y mixta, asociada 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 (PMDO T) 2015-2025.

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

- Los parametros para aplicar a la 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 permitan reducir consumos y aprovechar eficientemente
los recursos naturales en las edificaciones y en la ciudad.

- Elcambio en la cultura de la construccién que permita cumplir con objetivos de desarrollo
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.
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SECHETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
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La Tabla no. 6: Descripcion de Datos y Formulas (Incentivo b), mostrada a continuacion, 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 el incentivo del literal b) de la presente propuesta de Ordenanza.

AMNALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRD DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADD [INCENTIVO 8 = COD 50% |

Tbicaciza T Direccibn
Tipe | Virieada. oficisa. comercio
e o
Aren v o - DATD PROMOTOR DATO FROMOTOR DATD-\EEGMUTDH
COS TOTAL % PUGS FUGS + INCREMENTG ECO EFICIENGIA FUGS « INCREMENTO 2UAE
Agl COS TOTAL mz APEA COS TOTAL PUDS + INCREMEMTO ECO
Ex AREA COSTOTAL PUOS EFICIENCIA AREA COSTOTAL PUOS + INCREMENTO 2UAE
Knea $til voval {5 ] 2 AREA DEL TERRENO X XCOS TOTA X 94% AREA DEL TERRENO X XCOS TOTA X 94% AREA DELTERREND X 3CDS TOTA X 94%
eslbeiicotali(incalvendible) = CONSTRUIBLE DEL COS TOTAL CONSTRUIBLE DEL COS TOTAL ECO EFICIENSIA CONSTRUIBLE DEL COS TOTAL ZUAE
A Ares Brata fconstraids cublests, incluge AREA VENDIBLE X 160% (RELACION AREA AREA YENDIBLE X 186% (RELACION AREA AREA VENDIBLE X 190% (RELACION AREA
estacionamientos, bodegas, ireas comunales, »2 VENDIBLE} YEMDIBLE) VENDIBLE)
irclaci cuartos téci et}
hbe: sees bewtatis ! % PORCENT AJE DE RELACION 2 PORCENT AJE DE RELAGION V2 PORCENTAJE DE RELACION 112
Area @til incrementada fexcedente de PUDS - . AREAVTIL At PUOS -
AUe} ey
TOSTO M2 TERAEND |  COSTO TOTAL TERREND - DATO | 5 “OAT
Ceetoldattersens - DATO PROMOTON PACMOTOR"" PROMOTOR pROMOTOR
= r B 7R Lo T (AREA DE TERRENO X AIVA X AREA (AREA OE TERRENO X AIVA X AREA
3 INCREMENTO F COS TOTAL PUOS) X 50T | INCREMENTO / COS TOTAL PUOZR) X 50X
i
[COSTOTGTAL DE TERRENO + COSTO
S ; i (COSTOTOTAL DE TERRENO » COSTO (
Incidensin det tarreno en Sren vendible z COSTOTOTAL DE TERREND / AREA VENDIBLE| o e O T B e v NDILE NCREMENTO EDIFICABILIDAD) ¢ AREA
COSTO M2 CONSTRUCCION X 10%
o2 Py " COSTO M2 CONSTRUCCION (DATO COSTO M2 CONSTRUCCION (DATO
B Costo constraccién $7 m2 de drea construids ORDENANAZA 136 Y DATOS STHY) COSTO ECO EFICIENCIA (DATO GRDENANAZA 136 ¥ DATOS STHV)
ORDEHANAZA 196 Y DATOS STHY)™
cﬁg. !ilectos Ich AREA BRUTA X COSTO M2 AREA BRUT A X COSTO M2 COM £C0 EFICIERNCIA AREA BRUTA X COSTO M2 CON ZUAE
COITO FLANIFICACION PUDS POR PISG = No. COSTO FLANIFICACIDN PLIOS POR PISO A No.
Plasiticacide ax SESTOPIRECTOXUX PISOS CON ECO EFICIENCIA PISOS CON 2UAE
J———— TOSTO ADMINISTRACION PUOS POR PIRO X No. | COSTO ADMINISTRACION PUCS POR FISO X Ne |
Administracién 6T PISOS CON ECO EFICIENCIA PISOS CON ZUAE
TOSTO PUBLICIDAD VENTAS PUOS PORPISO X | COSTOPUBLICIDAD VENTAS PUDS POR PO X
Pablicidad y vestas [sobre veatas) 53 TOTAL PRECIO ¥ENTAS X 5% No. PISOS CON ECO EFICIENCIA No. PISOS CON ZUAE
TOSTO LEGALES PUOGS POR PRO % No. PISOS | COSTO LEGALES PUDS POR PISO X No. FIS0S
Legaies 23 COSTO DIRECTO X 2% CON ECO EFICIENCIA CON ECO EFICIENCIA,
COSTO PREDIALES PUOS POR PISO X No. PISOS | COSTO PREDIALES PUOS POR FISO X No. PISOS
COSTO DIRECTO X 5% OFLE
C Otros y pos canstrasciée, prediales 52 CON ECO EFICIENCIA CON ZUAE

30% X (COSTODELTERRENQ) X TASA SR X2 30% X (COSTO DEL TERRENOQ + CONTRIBUCION 30% X (COSTQ DEL TERRENDC + CONTRIBUCION
AfDS ESPECIAL} X TASA 8% X 2 2H0S ESPECIALY X TASA 8% X 2 ANOS
Fissaciamicnte de 302 [rasa 82 pors 2 slos)

Costos Indirectos {$/m2) {$im2] Costos Indirectos Total ¢ Area bruts cublerts Costos Indirectos Total ¢ Ares beuta cubierts Costoz Indirectos Total { drea bruta cubiests
PLANIFICACION + ADMIPISTRACION + PLANIFICACION + ADMINIETRACION « PLANIFICACION + ADMINISTRACION «
PUBLICIDAD VENTAS + LEGALES » PREDIALES +] PUBLICIDAD YENTAS « LEGALES « PREDIALES + | PUBLICIDAD VENTAS « LEGALES « PREDIALES +
Castes Indirectos (€1 FINANCIAMIENTO FINANCIARMIENTO FINANCIAMIENTO
COSTO TERREND + COSTO DIRECTO » COSTO |  GOSTOTERREND + CONTRIBUCION ESPECIAL « | COSTDTERREND + CONTRIBUCION ESPECHAL
D T A oo INDIRECTO COSTO DIRECTO + COSTO INDIRECTO COSTC DIRECTO + COSTO INDIRECTO
. - TOTAL COSTOS ¢ AREA YENTIBLE TOTAL COSTOS ! AREA VENTIBLE TOTAL COSTOS { AREA YENTIBLE
LCosto §im2 de s1ea vendible
E PRECIO PROMEDIO M2 (PLUSVALIA.COM) PRECIO PROMEDIO M2 (PLUSYALIA COM) PRECIO PROMEMIO M2 [PLUSYALIA.COM)
Precio poy m2 iscleye parqueo y bodega
Totsl wants [¥] AREA VENDIELE X PRECIO M2 AREA YEMDIBLE X PRECIO M2 ARE A VENDH X PRECID M2
Ventas - tatal costes TOTAL YENTAS - TUTAL COSTOS TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS TOT 4L VENTAS - TOTAL COTTOE
152 zanicigaci‘. trabajadores TOTAL YENTAS - TOTAL EOSTOS X 8% TOTAL YENTAS - TOTAL COSTOS X 15% TOTAL WENTAS - TOTAL COSTOS X 15%
F [(TOTAL YENTAS - TOTAL COSTO3)- ENTAS - T 3 (TOTAL B -
22% impuesto reats socitdades PARTICIPACION TRABAJADORES) X 22% PARTICIPACION TRABAJADORES) X 22% PARTICIPACION TRABAJADORES) X 22%
{TOTAL VENTAS - TOTAL COSTO%)- AL VEMTAS - T (i35 [ TTOTALC ja
132 impuesto reats accionistas dividendos PARTICIPACION TRABAJADORES) X 13 PARTICIPACION TRABAJADORES] X 13% PARTICIPACION TRABAJADORES) X 13%
(TOTAL YENTAS - TOTAL COSTOS] - (TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS) - (TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS) -
Ganuncis asta PARTICIPACION TRABAJADORES - IMPUESTO | PARTICIPACION TRABAJADORES - IMPUESTO | PARTICIPACION TRABAJADORES - IMPUESTO
G RENTA - RENTA ACCIONISTAS RENTA - RENTA ACCIONISTAS RENTA - RENTA ACCIONISTAS

I&m!s Utilidad CO0 50% (Datas §iE§j GANANCIA NETA GANANCIA NETA GANANCIA NETA

Simbologia

£l drea bruta o construlda estd compussta por el drea no computable, la cual no es vead| area Utll que si es vendibie En las dos areas, cada
il ™2 tiene un costo, sin embargo hay ingreso financiero en el Srea vendible o U a reis entre estss dos dreas es 1 & 1, lo cual quiere dec
gue por 1 M2 de ares no computable, existe 1 M2 de ares 4til ¢ vendibie. Adicional 3 lo explicado, en una edifi an no se logra llegar a la wtaliosd
del "% COS Totsl™ permitido, los r rimientos de las “Reglias Técnicas de Arquitactura y Urbanismo™ comao areas comunales, circulaciones
PATQUE ST s, entre ctras; o cual ca e el CONSIrUCTon © § YWoLor ne puedas aprovechar al 100%, lo permitido de Srea Utl o vend
E o por m2 de Area construlda en |a celda resaltada, riene un incremento del 10% por s de ias recnol erias ad
se reguieren para aplicas Ia Herramienta de Eco-Eficiendia, v los costos adicionales de a por el incremn ! 1 1, E
walor de %" fue ana o en base a fuentes y Catos de var p tores Técnicos Especialistias de & Herram 2 e Ec
Eficiencia, Datos de is v s& verifico & axiste un rango de varl S ¢, segun las d sas caracterisricas del edificic, por
- O que se decidic v es al 10%.
La formula de ja Darechos (COD) por suelo creado, determina que por cada metro cuad
sabre lo estable OS5 Total), lo cual se caicula’ AREA DE TERRENO X AIVA X AREA E
narcada ropone multiplicar el resultado de la formula por el S0%, haciendo una reduccion de COD = Ia
wentivo de terai b
T sto del rerr por M2, dato proporcionado por el promotor
- oo terreno, 9ato p rclonado por el promotos
fabdia 6 Lescripcion de Dalos v Faormudas (1y n ) 1), Li¢ wad 1[ (1]
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |,
SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERRITORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

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

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PI50S POR SUELO CREADO
{INCENTIVO B - COD 50% - AlVA 2210)
Ubicacicon Republica del salvador
Tipo Vivienda, oficina, comarcio
Arag tarrenc 762 05 763,05 763,55
COSTOTAL s00% S00%
AREA COSTOTAL 457830 6 8E7 45
A Ares Util total [rea vendible) £.303,50 6 455,20
irea Brute |construids cubierts) 7.746,48 1194250
Relscion: ares bruta/ares vtil 180% 185% 130%
. uta/area ut 1.877,10 442,57
Costo del rerrero -] 49001 ] 8 1500002121 % 1.900.002,12 ) S 1.900.002,12
Concesion Onerosa de Derechos COD S0% S 345.699.80] 5 115.233,
Incidencia del terreno en @rea vendible 5 4514815 347,88] 5 401,3
B [cestoconstruccisn 5/ m2 de 2res bruta s 26500 | & 51150 < 480,00
Costoe diractes (CO) s 3.602.11487] % 6 108 586,87 5 4.579.03253
Planificacion am| S 144084595 216.12689] 5
Administracion 6% S 21612659 S 324.190,34 ] 5
Publicidad y ventas (sobre ventas) s%| S 23038020 S 62583030 S S02.086.20
C |iessies BE s 108.063.45 [ 5 126.074,02
Otros y pos canstruccion, prediales 5%| S S 307.080,291 5 228.551,63
Financiamianto [tasa 8% por 2 afos) 3%| S : | 107.793,69 | $ 96.731,30
Castos Indirectos (S/m2] Sim2 S 8f5S 12308 < 144 04
Ceostos Indirectos (C) £ 113391983] 5 1.708.79498 | § 1.374.050,58
TOTAL COSTOS [T+COD+CDHCI) S 66360358515 10.063.083,37| S 7.968.358,51
Costo $/m2 de area vendible 5 1.581.97| 8§ 155886 ]| S 1.587.05
E Precio por m2 incluye parqueo y bodega S 2000005 S 2.000,00
Total venta [V 5 507 204,00 12 10.041.738,00
Ventas - total costos S 197116716 S 2P47.722,63] 5 2.073.379,49
F 15% participacion trabajadores 5 295.675,07)] S 427.158,39)] S 311.006,92
22% impuesto rents sociedsdes s 4388 705,28)]1 5 (720.473,83)1 5 |524.5565,0
13% impuesto renta accionistas dividendos S 222 589.42) S 22573283 = 309.970,23
Ganancia neta s 882097315 1.274.35588] 5 927.837,32
G Porcentaje Utilidad con Propuesta - 50% COD 10,25% 9,87% 9,24%|

SII‘“DC'IQi‘ﬂ
El 4rea bruta o construlda esta compuesta por el area no computable, la cua! no es vendible y el area utll que si es vendibis E
m2 tiene un costo, sin embargo o hay ingreso financiero en el drea vendible o util: la relacion entre estas dos areases 1la l
gue por 1 m2 de ares NoO CoOMpl e, existe 1 M2 de area util o vendible. Adicional a lo explicado, en una edificacion no s& logrs
COS Total® permitido, por los reguerimientos de las “Regias Teonicas d= Arguitectura vy Urbanismo” como areas comunale

de area ut

sderos, entre otras, lo cual causa que €l ©0 no pueda aprovechar al 100%, o perm

£1 costo por m2 de area construlda en 1a ceida resaltada, riene un Incremento del 10% por los co

se requieren para aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia. v los costos adicionales de infraestru

=ior del “10% " fue analizado en base a fuenrTes y Carc ge VEMOS Proyectos Inmobiliznos, Consultores Técnicos Especialistas d

Eficiencia, Uatos de 12 CAM N v se verlfico gue existe un rango de variedad desde el 5% al 15%, segun las diversas caracteristicas del edificio, oo
lor entre estas variantas al 10%

- o que se decidie promedias
Ls formula de la Concesion Onerosa de Derechos (COD) por susio cresdo, determing que por Cads Melro cuadrado m2) o
>t o establecido en el PUDS (COS Total), lo cual se calcula: AREA DE TERRENGD X AIVA X AREA INCREMENTO COs
3 propone multiplicar el resultado de la formula por el 50%, hacliendo una reduccion de COD a la mitag, aplicando i3
R C o por m2, dato § por el p
FEEEN Co terreno, dato prog el promot:
7 Inmi ario (Incentivo b) Caso All Elaborado STH)

Como conclusién de la Tabla no. 7: Ejercicio Caso Inmobiliario (Incentivo b) Caso AIVA $2210,
se puede observar que al reducir el 50% de la Concesién Onerosa de Derechos para edificios
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETARIA OE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR|TOR|O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

que apliquen la Herramienta de Eco-Eficiencia, se equilibra la utilidad neta un 1,37%, es decir,
del 8,5% de utilidad neta que obtiene actualmente, sube al 9,87%, aplicando el incentivo. En el
caso de ZUAE la utilidad neta sube un 0,54%, del 8,7% en el caso actual, lega al 9,24%. El 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 Quito con todos los aportes que la
herramienta brinda.

iv.  Ejercicio Caso Inmobiliario (Aplicando Exoneracién de la COD literal b)

De igual manera que en los escenarios anteriores, aplicando mencionadas corridas financieras,
se simularon exoneraciones que impulsen la aplicacion de Vivienda de Interés Puablico (VIP) en
los proyectos que apliquen a la propuesta de Ordenanza.

El presente Ejercicio estd basado en el caso expuesto anteriormente, aplicado al Literal b), del
Articulo 9, del Capituio Il, de la Seccién Il de la propuesta de 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 numero de unidades de Vivienda de
Interés Publico (VIP) equivalente a no menos del 10% de area util total del proyecto.”

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

ecolbgp.
?fc‘ gi('o
.
3 A NS
J ‘%‘ IJ. Sostenible \ \
\" | \ o
(T3] hey = ~
\ [ | S /
\ 0:9 Illf?uft‘“:";‘ / Q‘o y
b 7/ \ / EcO J

o7 Hustracion 3 Ed o Eco-Eficien n 1% VIP,

1. Sostenibilidad ecoldgica: aplicando la Herramienta de Eco-Eficiencia en una gama amplia
de edificios, lo cual posibilita su adhesidn social por diversos segmentos
socioeconomicos.

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

3. Sostenibilidad econdémica: Para que sea factible la incorporaciéon de VIP en las nuevas
edificaciones Eco-Eficientes, se debe crear un incentivo que equilibre financieramente los
costos del suelo (usualmente no permite el desarrolio de vivienda subsidiada en areas
centrales); los costos adicionales por la aplicacion de tecnologias e infraestructura que
convierte un edificio tradicional en uno Eco-Eficiente y en mayor altura. Este balance se
togra, entre otros mecanismos, por medio de la exoneracion del pago de la Concesion
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |
SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR[TOR'O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Onerosa de Derechos. Los 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 promedio para Vivienda de Interés Publico).

La Tabla No. 8: Descripcién de Datos y Formulas (Exoneracién 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
la exoneracion del literal b) de la presente propuesta de ordenanza:

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELD CREADO [Exoneracion = COD 0% + 10% VIVIENDA ViIP)

Ubicecifn T Direscibin
Tipn ] Yivienda, oficina, comercio
Areas tesreno »2 DATOPROMOTOR DATOPROMOTOR DATOPROMATOR
COS TOTAL 2 PUOS PUOS +INCREMENTOECOEFICIENCIA FUOS ¢ HOREMENTO ZUAT
AREA COE TOTAL AREACOS TOTALPUOS AREREES vou:::::;::cnmzmozco AREA COS TOTAL PUOS « INCREMENTOZUAT
Lrea dtil votal 3 adible: 2 #READEL TERRENO % #COS TOTAS 842 AREADEL TERATHO £ £COS TOTAR 42 AREADEL TERRENO X 4COS TOTAR 842
rea ith total [inea vendible) - CONSTRUIBLE DELCOS TOTAL £DEL COS TOTALECO EFICIENCIA EDELCOS TOTAL ZUAE
Krea Breta (coustraida cebiests, incinye
: . 5 A VEND! ¥ Cho 7
estacionamientos, bodegas, dreas ak AREAVENDIELER 100 (RELACIONARER | oot ooie) oo o, RELAGIONAREAVENDIBLE) | FREA VERPIBLEKII0.(RELACIONAREA
comupales, circlacionss, cuartos YENDIELE) VENDIBLE)
técmicos, ete.]
Relacian: irea bratatirea atil 3 PORCENTAJE DERELACION 112 186 PORCENTAJEDERELACION 12
ces atil incrementada [excedente de 4REAUTH EXCEDENTEALAASIGHADAPORELPUOS| RERUTILEXCEDENTE ALAASIGNADA POREL
PUOS - AUe) AUE) PUOS - AU(E)
COSTO0 M2 TERRERD -
Costo del terreso R COSTOTOTAL TERRENO - DATO PROMOTOR COSTOTOTAL TERRINO - DATO PROMOTOR COSTO FOTAL TERREND - DATO PROMOTOR
- - i
. 2a O de D i .
Iscidencia del tereeno en 3rea veadible z COSTOTOTALDETERRENG/ AELA VENDIBLE COSTOTOVAL DE TERRENO ¢ AREA YEMDTILE COSTOTOTAL DE TERREND # AREA VENDIBLE
COSTO M2 CONSTRUCCION X 10%
COSTOM CONSTRUCCION(DATOORDENANAZA  COSTO ECO EFICIENCIA (DATO COSTOM2 CONSTRUCLION (DATO
Costo constreccion 32 m2 de 3rea 196 YDATOS STHY) ORDENANAZA 136 Y DATOS ORDENANAZA 196 Y DATOS STHY}
coastruida SIHYY-
Camstw divestne (CO) ARTABRUTACOSTOMS & BRUTAE COST0 1Z CONED ARLABALTAZCOTTOME CON ZUAS e ARLA VITHRDA WP
ARLA PIRDIBLE § 1o DL FITILNDS B
= : - PELCID TOLAL WIRILADA 9P
) O0STOPLANIFICACIONFUCSPORPISORN. | COSTOPLANIFICACIONPUOSPORPISORN. ARLA FITENOA VI § 408 (PAECIO ME
Plosificeci a COSTODIRECTO R4 PISOS CONEGO EFICENCIA PIS0S CONZVAE ]
X AMIST? SRPISORMa.
Adminirtr vcidia x cOSTOPECTORS: PISOS CONECOEFICIENOIA PISQS COHTUAL
Ao 00 vantas ok raleaaties) % TOTAL PRECIOVENTAS 52 TOTAL PRLCHIYENTAS K52 TOTALPREGIOVENTAS 52
COSTOLEGALESPUOS PORPISONu.PISOSCON |  COSTOLEGALES PUOS FORPISOZNe. F1S0S |
COSTODIECIORE: ECOEFICIENCIA CONECTEFIGIENGIA
Legalor 2=x
COSTOPREDIALES PUOSPOR FISO Eita PISOS | COSTOPREDIALESPUOS PORPISO X s PISOS |
CUSTODIRECTO 52 ]
Bteme y paw canctranvide, pradioler $x COMECOEFICENCA CONZUAL
" 0 TERREM
ESPECIAL)K TASA$282AR0S ESPECIAL) K TASA$/42AR0S
Fiaanciamisata 4o 30 {tare $ pur 2 sinr)
Cartus lndivactas (Bn2} ($fmz) Cartar indirsctwr Teral trsabrata cubiorte Curter indire ctew Total? Broabratecsbisrre Cartws In e ctar Tobai f s r4 brate cubisrte
L PLANFICACION + ADRIISTRACION+
LBALES £5 | v:::as;muzs-rnm PE01 pus LEGAL EDIALES »
Castme fodivoctar {C1) TINAHCIASENTO P THANCIAMINTO
COST0 co: 0510 « | COSTOTRRING .
INDIRECTO
TOTAL COSICS (T1+COD+CBCE)
TOFAL COSTOS  AREA FINTIELE TSTAL GOSTSS ¢ ARLA YENTIBLE TOTAL COSYOS # ARER VENTIELE o
Swmiefinlisboozzofibi
- 2
PRECIO PROMIDIG M2 {PRECIO PRECIO PREKEDIO M2 [(PRECH)
PRECIOPROMEDIC M2 (PLUSHALIA.COM) FIMERDA COMERCIAL ¥ PRECID VIMENDA CRMERCIAL ¥ PRECIO YENTA TOTAL § AATA DEL TRERENS
Pracingur md incluze parguen y budsqn VIMENDA BF) P
Tatel vante AREA VENDIBLE K PRECIO M2 ARER YEMDIDLE X PAECID M3 ANEA VENDIBLE A PRECIO M2
Toual et —
Faatar - tutel enrtar TOTEL PENTAS - TOTAL COSTOS TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS TOTALENTAS - TOTAL COSTOS
T5x participecidn trebeindurer TOTALVENTAS - TOTAL COSTOSR 5% TOTALYENTAS - TOTALCOSTOS K162 TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS & 154
((TOTALVENTAS - 1014 COSTOS)- (TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS)- [(TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS)-
222 impwasts rante sucisdadss PARTICIF ACION TRABAJADORES) N 221 PARTICIPACION TRABAJADORES)N 224 PARTICIPECION TRABASADORES) K222
((TOTALUENTAS - TOTALCOSTOS)- UTOTALVERTAS - TOTAL COSTOS)- ((TOTALVENTAS - TOTALCOSTOS)-
3% impuasts ronta sccinaistor dividondar PARTICIF 2CION TRABASADORES)H 122 4BAJADORES) K132 PARTICIPACION TRABAJADORES) 1 13
(TOTALIENTAS - TOTALCOSTAOS) - {FOTALUINTAS - TOTAL COSTOS) - PARTICPACION (TOTAL WENTAS - TOTAL BDSTOS)~
Ganancia mate PARTICIP 8010H TRABAJADORES - IMPUESTG TRABAJADORLE - IMFUESTORINTA-RENTA | PARTICIPACIONTRABAJADORLS - IMPUESTO
RENTA-RENTAACTIONISTAS ACCIOMSTAS BENTA- RENTAACOIONISTAS
e ——— R — e
Pore Utilidad {Datos STHY) | GANANCIA NETA GANANCIA NETA GANANCIA NETA
e Datos v Form las (Exoneracion de la COD it h). Elaborado por {} N
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO ENLOS
TERR'TORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE P1SOS POR SUELO CREADO
{Exoneracion b = COD 0% + 10% VIVIENDA VIP - AIVA 2210)
Ubicacion Rapublica del satvador
Tipo Vivienda, oficina, comercio
5 PO ERICIE L { k(4
DATC ¥
Ares terrens 763,05 763,058 763,05
COS TOTAL E00% SO0% 700%
AREA COS TOTAL 4.578,30 €.387,45 534135
A Arez inil total [3res vendible) 4.303,60 § 455 40 5.020,87
Area Bruta jconstruida cubierta) 7.746,48 12.007,05 953265
Relzcion: Srea bruta ares utl 150% 186% 150%|
Ares Util incremantada (excedente de PUOS - Aue) 1.877,10 44257
Costo dal tarrend $ 22430015 1900002,13] S 1900.002,13] $ 1.900002,13
Concesion Dnerosa de Derechos 0% dai TOC
Ingidencia del tarrenc en dres vendible S 2414515 159433]5 378,42
B Casto construccidn 5/ m2 de Sraa bruta -] 485008 511.50] S 480,00
Costo directos (D) S 360211487 S B141 6082615 4579.032,53 0% AR ]
Ci . im " 0
Planificacidn % s ias08452| S 216.126 83| S 168.096,69
Administracion %] S 21612683 8 228318034 ¢ 28215804
Publicidad y ventas [sobre ventas) 5%| S 43038020 5 430.360,20] S 430.380,20 S0% AREA VIVIENDA (O
C |iezmies B 7202230 5 Erra B 12607202 903,86
Otros y pos construccion, prediales S%| S 18010574 S 307080255 22855163 PRECHD 90 IEROA COME
Finarciamiento (tass 5% por 2 afios) £ $1.20010{ % S130030) ¢ §1.200,10 E19 i
Costos Indirectos (5/m2) iS/m2) S 143818 23ui)s 13594
Cosves Indirectes (C1) $ 113291583 | § 1877 0621,2715 145663258
D TOTAL COSTOS [F+COD+CDACI) S GRS 951862826 S 7.775.867,34 i
Costo $/m2 de irea vendible $ 1.54197| 5 1474525 1.548.71 +¥
E Precio por m2 incluys parguec y bodega H 2.000,00 [F8 189800 S 1.898.00] 5 _m
Total vents (V] 8 807 204,00 12252 354 85 5.529 603,36
‘Yentas - total costes 3 1971.167,16] S 2733.725.83] 5 1.753.742,02
F 15% participacion trabajsdores S (295.675,07) S 410058 83)] 5 |263.081,30)
22% impuesto rents socigdades S (498.705,29)] $ 65163258 S {443 858 73)
13% impuesto renta accionistas dividendos $ (294 655,49)] S 40269198 S 1262.184 43)
| Ganancia neta S B8209731] 8 12233422215 784.7939.55
G Porcentaje Utilidad con Propuesta - 0% COD + 10% VIP _ 10,25%| 9, _ 8,2
Simbologia

La férmula de la Concesidn Onerosa de Derechos (COD) por suelo creado, determina que por cada metro cuadrado (m2) de drea util
autorizado por sobre lo establecido en el PUOS (COS Total), lo cual se calcula: AREA DE TERRENO X AIVA X AREA INCREMENTO / COS TOTAL
PUDS. En la celda marcada, se propone exonerar el valor de COD, a cambio del 10% de Vivienda de Interés Piblico en la nueva edificacién.

El costo por m2 de area construida en ia celda resaltads, tiene un incremento del 10% por los costos de las tecnologias e ingenierias
adicionales que se requieren para aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia, y los costos adicionales de infraestructura por el incremento de
pisos de la edificacidn. El valor del “10%"” fue analizado en base a fuentes y datos de varios proyectos inmobiliarios, Consultores Técnicos
Especialistas de la Herramienta e Eco-Eficiencia, Datos de la CAMICON vy se verificé que existe un rango de variedad desde el 5% al 15%,
segln las diversas caracteristicas de! edificio, por lo que se decidid promediar el valor entre estas variantes al 10%.

La celda resaltada calcula la relacidn del 10% de area Gtil VIP, con el drea Otil total, seguido por el calculo del precio total def 10% VIP

mencionade por un valor de $980 el m2 de construccion.
Lacelda resaltada calcula la relacion del S0% de area util restante, seguido por el calculo del precic total, del 50 de area restante por el

valor del mercado dei m2 de construccién.

La celda resaltada suma el precio total del 10% de vivienda VIP con el precio total de mercado del 90% restante. La presente suma permite
tener el precio total de todos los m2 vendibles del proyecto.

La celda resaltada divide el precio total de todos los m2 vendibles del proyecto, para el 4rea total vendibie. El objetivo del calculo es tener el
promedio del costo por m2 de todo el edificic, entre area VIP y Residencia comercial.

Tabla 9 Ejercicio Caso Inmobiliario (Exoneracion de la COD literal b) Caso AIVA 8221, Elaborado STHV, 2018.

Como conclusion de la Tabla no. 9: Ejercicio Caso Inmobiliario (Exoneracion de la COD literal b)
Caso AIVA $2210, se puede observar que al exonerar el pago de la Concesién 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 incorporacion de VIP en las nuevas edificaciones.
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Adicionalmente, el analisis expuesto tiende a mejorar si los costos directos para V.1.P. se logran
reducir en relacion a los costos directos de la vivienda comercial.

Existe la posibilidad de sumar los incentivos y las exoneraciones. Por ejemplo en la siguiente
Tabla No. 10: Suma exoneracion b con incentivo a. Se realiz6 la corrida financiera con el caso
inmobiliario que se ha desarrollado en el presente documento:

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO
{Exoneracion b + Incentivo a = COD 0% + 10% VIVIENDA VIP + 50% AREAS COMUNALES - AIVA 2210)
Ubscacion l Republics de! salvador
Tipo Vivienda oficing, comarcic
Area terrens 76305 763,085 763,05
COS TOTAL EO0% S00% T00%
A AREA COS TOTAL 4.578.30 £.367,45 5.341.35
Args Util total fares vendible! 430380 £.887.45 5.020,87
Aces Bryts [construkds cubierta) 7.746,48 1167467 3.533 65
Ralaodn drea brutafirea Gt Lot 3 190%
Area bl incrementads lescedents de PUCS - Ave| 2 442 57
Costo del terrens 5 2.550C. |5 10061135 1.300002,13) § 1.300.002,13
G San O de Devechos 84 del COD
IncidEncis del TETEn an @rss vendible 5 el B 172667}) S 37842
B [coso construccion s/ ma du dran bruts 5 <E500(8 S50 5 450,00
Coste direcyos (CD) s 380211887 ] 5 5.375.531.15]5 4£79.632.53
Planificacion w5 128084555 21812683 S 188.058,89
Adrmimstraison 6%l & 216.12689 ] 5 3221903418 2352 148,02
Fublicidsd y ventas 1obee vantas) 5% S 430380,20] S 430380,20] S £30.380,20 ' i A COME
c Legwlet pa 720423018 10806345 S 126.074.02 .
Qtros y pos construccion, pradiales b B 18010574 ( 8 307.080.29| & 228351 63 3 0 50 HENDA COMER
Fingnciarmiento (tasa 8% por 2 shos) I S 91.200,10 ] § 912001015 5120010 5. 0]
Coxtos Ingirectos {S/m2) 1S/m2) S 1SE 3515 12852]8 13554
Cosros Ingirecres 11 S 11333918831 ¢ 1477.021,27 ]S 1.258.332 68
D TOTAL COSTOS [T+C0D+C0+C1| 3 sEdo 035 ES] S S32861455) 8 7.775.867,3% £ o
Coste 5/m2 de srea vendible 5 1.54L57 | S 13602915 1.548.71 x 0.1
E Fracio por ml inciuye parquec y bodegs ] 1,000,00 | & 1858005 s ﬂ
Total venta (Vi 8.807.20<,00 13034 42010 9518 ROS 38
Vantas - wotal costos S 1371.167,16] S 3.685.80555]5 1753.742,02
F 15% particigacion trabajaderes s [295.675.07) & [552.870,83)] $ {263.061,30)
22% impuesto rents sociedades s je98. 705,290 § {532 508 BO)| S
13% impuesto renta accionintas dividendol ) ekl B {551.027,931 S
|Genancia neta 3 8820973115 164535798 ]5 .
G T _ a%]

La formula de la Concesidn Onerosa de Dereches {COD) por suelo creado, determina que por cada metro cuadrado (m2) de drea util autorizadeo por
sobre la establecido en el PUOS (COS Totall, lo cual se calcuta: AREA DE TERRENO X AlVA X AREA INCREMENTO / COS TOTAL PUQOS. En la celda
marcada, se propone exonerar el valor de COD, a cambio del 10% de Vivienda de Interés Piiblico en la nueva edificacion.

El costo por m2 de érea construida en la ceida resaltada, tiene un incremento del 10% por los costos de las tecnologias e ingenierias adicionales que
se requieren para aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia, y los costos adicionales de infraestructura por el incremento de pisos de la edificacién. El
valor del “10%" fue analizado en base a fuentes y datos de varics proyectos inmobiliarios, Consultores Técnicos Especialistas de la Herramienta e Eco-
Eficiencia, Datos de la CAMICON y se verifico que existe un rango de variedad desde el 5% al 15%, segin las diversas caracteristicas del edificio, por
o que se decidid promediar el valor entre estas variantes al 10%.

La celda resaltada calcula la relacién dal 10% de drea Gtil VIP, con el 4rea Gtil total, seguido por el cilculo del precio total del 10% VIP mencionado
par un valor de $980 el m2 de construccion.

Ta ceida resaltada calcula [a relacion del 907 de area utll restante, seguldo por el calculo del precio total, del J0U de area restante por el valor del
mercado del m2 de construccion.

La celda resaitada suma el precio total del 10% de vivienda VIP con &l precio total de mercado del 90% restante. La presente suma permite tener el
precio total de todos los m2 vendibles del proyecto.

La celds resaltada divide el precio total de todos los m2 vendibles del proyecto, para el drea total vendible. El objetivo del célculo =5 tener el
promadio del costo por m2 de todo el edificio, entre érea VIP y Residencia comercial.

Los valores mostrados en las celdas resaltadas son la Relacion: Area bruta/ area Gtil, aplicando la propuests del incentivo del literal a), en el cual se
disminuiria el 50% de areas comunales recreativas y aprovechando el 100% del COS TOTAL permitido. Con los cambios explicados, el area util
vendible aumenta, y el area no computable disminuye, lo cusl es beneficioso para el promotor va que la relscion 1 a 1 cambia y genera: maés densidad
en la sdificacién, menos costo per m2 de la obra, por efecto, menos precio de m2 para el comprador_y mas utilidad neta para el promotor.

Tabla 10 Suma exoneracion b) con incentivo a) Caso AIVA $2210. Elaborado STHV, 2018

30



INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR'TOR'O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusion, al sumar la Exoneracion del literal b) con el Incentivo del literal a) se puede
observar lo siguiente: al disminuir al 50% el requerimiento de las areas comunales recreativas
para edificios que apliquen la Herramienta de Eco-Eficiencia, se da un incremento de utilidad, ya
que al disminuir area no computable, la cual no es vendible se puede llegar aprovechar la
totalidad del porcentaje del COS TOTAL del edificio, que se traduce en &rea vendible. Esto
genera: mas densidad en la edificacién, 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 COD por incluir 10% de area util para VIP en la nueva edificacion. La
corrida financiera da resultados positivos y motivantes para que el promotor aplique la
Herramienta de Eco Eficiencia, ya que la utilidad neta del 10,25% con el caso PUQOS, sube a
12,65%, aumentando 2,4% de utilidad neta en el caso con Eco Eficiencia.

2.7.2.2 Anadlisis del requerimiento minimo de estacionamientos (Aplicando Incentivo literal ¢)

Se propone introducir el literal c) en el articulo 18, del Capitulo lll, de la Seccién |l de la propuesta
de Ordenanza, la cual menciona:

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

Mencionado literal, aplica para aquelios proyectos que accedan al incremento de edificabilidad
por Suelo Creado, bajo la presente propuesta de ordenanza, y se veran exentos del cumplimiento
de lo establecido en el cuadro No. 7 sobre el “Requerimiento Minimo de Estacionamientos para
Vehiculos Livianos por Usos”, de la Seccion 2.2 sobre ESTACIONAMIENTOS de las Reglas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo”. La eliminacion 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 “[...] la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda deber presentar los criterios y disposiciones reformatorias a las
Normas de Arquitectura y Urbanismo consideradas como anexo del Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, en los que se contemple como lineamiento de politica
publica la eliminacion de los requerimientos minimos [...] de estacionamientos [...]J”.

De igual forma, en la Resolucion 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 e) de su
articulo Unico que al Cuadro No. 7 sobre el Requerimiento Minimo de Estacionamientos para
vehiculos livianos por usos (2) del numeral 2.2 ESTACIONAMIENTOS, agregue la siguiente nota:

“9) Para aquellos proyectos que apliquen al incremento de niimero de pisos en proyectos que
privilegien la reutilizacién de aguas servidas, garanticen limitaciones de consumo de energia y
agua, y en general las que sean un aporte paisajistico, ambiental y tecnolégico a la ciudad, se
aplicara el requerimiento de estacionamientos cuya forma de calculo se determinaré en la
normativa que la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda emita para regular el Incremento de
Numero de Pisos por Suelo 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 esta dominada en un 56% por la quema de combustibles fésiles para la movilidad, por lo
que es imperativo tomar medidas que desincentiven la utilizacién 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 tecnologia instalada 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 desincentivo para los condéminos, por los cuidados adicionales que
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, condominos o
habitantes de mencionadas edificaciones, como:

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

“Exencion del pago del impuesto predial, para todos los predios resultantes del proyecto, por 5 .
afios, contados a partir de la emisién del certificado de finalizacion de proceso constructivo 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 precios de venta por la
mejora en dinamica del mercado.

Con el fin de mantener los incentivos, especiaimente del literal d) del articulo 18, del Capitulo Ill,
de la Seccion !l de la propuesta de la presente Ordenanza, los proyectos deberan sujetarse a un
proceso de inspeccién 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 suspension 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 operacién 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 relacionadas con el
incumplimiento de los parametros de la Herramienta de Eco-Eficiencia bajo los cuales se calificé
un proyecto que aplicéd al incremento de pisos.

A manera de referencia, la Matriz de Eco-Eficiencia No. 1, correspondiente al Anexo No. 3 de la
Resolucion No. STHV-014-2017 del 22 de diciembre de 2017 que Expide las Instrucciones
Administrativas y Flujos de Procedimiento para aprobar el Incremento de Numero de Pisos por
Suelo Creado por sobre lo establecido en el PUOS vigente, tiene los siguientes parametros con
su respectivo peso sobre 100%:
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Parimetro Peso sobre Peso a usaren la
100% férmula

Porcentaje de area permeabile 3% 0.03
Porcentaje de agua lluvia retenida 7% 0.07
Eficiencia en consumo de agua 6% 0.06
Tratamiento de aguas grises 8% 0.08
Reutilizacién de agua luvia 8% 0.08
Eficiencia en el consumo de energia 5% 0.05
Balance consumo/generacion 3% 0.03
Espgcmg para comercio y/o ' 4% 0.04
equipamiento social en planta baja
Diversidad de usos 12% 0.12
Estacionamiento de bicicletas 3% 0.03
Reduccion del nimero de 10% 0.1
estacionamientos
Materiales: renovables, reciclados, o
locales y bajos en COVs 3% 0.03
Uso de materiales livianos en 4% 0.04
mamposteria
P!qnes de manejo: 9scombros, desechos 4% 0.04
sélidos y mantenimiento
Integracu'on Qe _Ia planta a nivel de acera 4% 0.04
al espacio publico
Unificacion de lotes 6% 0.06
Caobertura vegetal 3% 0.03
Reflectancia y absortancia 2% 0.02
Confort térmico 3% 0.03

Confort luminico
| § Pesos de los dametros d

o STHI

2%

0.02

liicion STHV-014-2017

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

la sancion:

Multa = A x COD

Donde,

= El Monto de la multa corresponde a la sancion imputada al promotor del proyecto
que haya incumplido con la implementacion o puesta en marcha de uno o mas parametros
de la Herramienta de Eco-Eficiencia que fueron considerados para la 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 cada parametro incumplido
(ver tercera columna de la Tabla: Pesos de los parémetros de la Matriz de Eco-Eficiencia
No. 1, Anexo No. 3 de la Resolucion No. STHV-014-2017).

= corresponde al monto total en de la concesidn onerosa de derechos de
edificabilidad por suelo creado (en Doélares de los Estados Unidos de América) cancelado

a favor del Municipio.
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2.8.2 Eliminacion del incentivo al Propietario

La propuesta de ordenanza incluye un incentivo para las personas naturales o juridicas que
adquieran un bien en una edificacion que ha aplicado al incremento de pisos por la Herramienta
de Eco-Eficiencia; dicho incentivo consiste en la exencion del pago del impuesto predial por 5
afios. Dado que el propietario es beneficiario de este incentivo, es responsabilidad de los
propietarios asegurar el funcionamiento y dar mantenimiento a la infraestructura y elementos
tecnolégicos, correspondientes a los parametros de Eco-Eficiencia que fueron aprobados en el
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 6ptimo funcionamiento, automaticamente se eliminan
la exencién del pago del impuesto predial.

3 CONCLUSIONES.

o Se reemplaza la figura de “Contribuciéon Especial” como mecanismo de captura del
incremento del valor del inmueble por suelo creado, por la figura de “Concesiéon Onerosa
de Derechos” por suelo creado, constante en la LOOTUGS.

+ La férmula de calculo de la Concesion Onerosa de Derechos por Suelo Creado es la
siguiente:

S () *V (AIVA)

COD = —-emememmeee - x AU(e)
AUT

Donde:
COD = Concesion Onerosa de derechos por suelo creado.
S(t) = Superficie del terreno.
V (AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al terreno.
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 al COS Total asignado en la zonificacion del predio.

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

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

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

o Los incentivos propuestos en la Ordenanza Metropolitana para los promotores son: a)
reduccién del requerimiento de &areas comunales, b) eliminacién del minimo de
estacionamientos vehiculares, c) reduccion 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 afios a los nuevos propietarios y, b) la reduccion
de las tarifas de agua potable y energia eléctrica.
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+ La aplicacién conjunta de los incentivos aporta al impulso financiero de los proyectos,
con Eco-Eficiencia convirtiéndose en un estimulo para el desarrollo de este tipo de
proyectos.

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

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

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

» Las infracciones y sanciones propuestas en la Ordenanza Metropolitana estan asociadas
al incumplimiento de los parametros técnicos de la Herramienta de Eco-Eficiencia por
parte de los promotores inmobiliarios y los propietarios.

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

Particular que pongo en su conocimiento.

Atentamente,

“Arg. José Luis Barros

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

Elaborado por N Celi A DMDU 01-feb-2019
Elaborado por R Madera A DMDU 04-ene-2019
Mapas elaborados por | DMPPS | 01-feb-2019 |
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SECRETARIA OF REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERRITORIQ PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

ANEXO 3

Anilisis financiero en casos hipotéticos

Como se menciona en el “Numeral 2.7.2.1 Analisis financiero” de la seccion “2.7 Incentivos” del
presente Informe, los ejercicios se basaron en corridas presupue starias de proyectos reales que
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 STHV, OM 196, datos de la CAMICON).

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

1. Ejercicio Caso Hipotético (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 ejercicios mencionados. Se ha considerado
de manera general componentes necesarios en toda corrida financiera para la construccion de
edificaciones:

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

GMmMoO®m
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. INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERRITOR'O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO
T Direccifin
j Viviend2, oficing, comercio
s -
Area terreso =2 PLUSUALIA.COM PLUSYALIA.COM PLUSYALIA.COM
COS TOTAL 3 PUOS PUOS ¢ INCREMENTO ECO EFICIENCIA PUOS + INCREMENTO ZUAE
REA COS TOT, TOTAL PUDS ¢ INORE}
e M2
& _Rl - AREACOS TOTALPUOS EFICIENCIA AREACOS TOTAL PUOS « INCREMENTO 2UAE
) . o~ AREADEL TERRENO X 2COS TOTAX 942 AREADEL TERRENG ¥ #COS TOTAX 3dx ARKADEL TERRENO X 2CO% TOTA X 94 CONSTRUIBLE
Area il total (Sres vendible) m2 CONSTRUIBLEDEL COS TOTAL GONSTRUIBLEDEL CO5 TOTAL ECOEFICIENGIA DEL COS TOTAL 2UAE
f —_—— = - =
Ares Brats {constreida cabierta, incluye
A estaciosamicatos, bodegas, ireas comenales, a2 AREAVENDIBLE #1802 (RELACION AREA VENDIBLE) § AREAVENDIBLER 1964 (RELACION AREAVENDIBLE) |  AREA VENDIBLEX 1902 (RELACION AREA YENDIBLE)
circlacioues, cuirtos ticmices, ete.]
elacibm: Gres hroes 7 : T PORCENTAJEDERELACION 12* PORCENTAJE DERELACION /2" PORCENTAJE DE RELACION 2
4REA UTILEKCEDENTE ALA ASIGHADAPORELPUGS -} AREA UTIL EXCEDENTE ALA ASIGNADA PORELPUDS ~
KArea d crementada (excedente de PUOS - Alle}
[ 1 COSTO B2 TERRENO - | ot 010781 TERREMO - DATOPLUSYALIZOOM |  COSTOTOTALTERRENO - DATORLUSHALIA.COM ©OSTOTOTAL TERREND - DATO PLUSYALIA.COM
esto del terremn DATO PLUSYALIA.GOM i i -
AREADE AIVA§ AREA ¢cos] AREADE HAREA 08
s Derach
C e con TOTALPUOS TOTALPUOS
A : a = (COSTOTOTAL DE TERRENQ + COSTORIGREMENTO §  (COSTOTOTAL DETERRENO + COSTOINCREMENTO
facidearis del terrenc en drea veadibie z COSICIOTARORIERRETAMGEALENDIEEY ECIFICABILIDAD Ala ) AREA VENDIBLE EDIFICABILIDAD Ala )/ AREA VENDIBLE
COSTOM2 CONSTRUCCION (DATO ORDENANAZA 15| © ot O M2 CONSTRUGCION X 103 ey
e . . . oM
B Costo constraccion $7 m2 de rea coastraida YBATIESTH COSTO ECO EFICIEMCIA {DATD | ©%°T0™¢ ORTOESTHY)
ORDENANAZA 136 Y DATOS STHY)""
Costo directos {CIX T&ACOSTOM; T4 Mz O EFIL] A AREABRUTAZCOSTO M2 CON ZUAE
S3todizsctos (L] R - AALUR SR L —
_—
Planificacid i GUETQFLANITIGAGISNFUOS FORFISON Ha FISOS | GOS10 PLANIFIGAGIONPYGS FOR FISOR Na. PISOS
anificacidn = COSTODIRECTO R CONEGOEFIGIENGIA S
v % - COSTG ADMINISTRACION PUOS PORPISO#Na. | COSTOADMINISTRACIONFUGS PORPISO X Na. PISOS
SEacioy & QOEYODIREGTO b PISOS CONECO EFICIENCIA CoNzUAE
. y COSTOFUBLICIDADYENTASPUOS PORPISO%No. | COSTOPUBLICIDAD VERTAS FUOSPORFISOX Na,
Psblicidad g vestas (sobre vestas) e TOTAL PRECIOVENRTAS #5x PISOS 00N ECO EFISIENCIA FISOS CONZUAE
T sost i COSTOLEGALES PUDS PORPISO £ Na. PISO5 CON | COSTOLEGALES PUOSFORPISO { Na. PIS0S CONECD
il 22 OSTODIRECTO 2 ECOEFICIENCIA EFICIENCIA
= i 0 ESPUGS .FISOSCON]  COSTOPREDIALES PUOS PORPISO R No. PISOS CON
C Orros § pos constraccion, prediales sz ROSTODIRECTOK Sy ECOEFICIENCIA =
. - 305X (COSTODEL YERRENO + CONTRIBUCION 304 R¢COSTODEL TERPENO + CONTRIBUCION
iami 2t DEL TERR 2 K2 AR
Fissaciumicato de 30% (tasa 8% por 2 aios) 302K (GOSTODEL TERRENO) § TASA #2242 AR0S ESPECHAL) X TASA #.#2 AR0S ESPECIAL)HTASA $#2AR0S
($im2) Indi Tutal#fireab bi Garear Indiroctar Tatal?firoabruta cubiorte Cartarindirocter Tatel ffiroabruta eubiorta
Costas ludi - PLA PusLiciDaD | PL PUBLICIDAD | PLANIFTOACION « ADMIRESTRACION ¢ PUBLICIDAD
ostes Iudirectos (C1) WENTAS ¢ LEGAL E: EGALES + PRIDISLES EGALE £5
cosTo ! cos10 ciaL+  § cosro ECIAL+ COSTO
D (0T ACICOSYOSITECODECO=CH) INDIRECTO COSTODIRECTO + COSTOINDIRECTO DIREGTO + COSTOINDIRECTO
Costo $lm2 de irea veadible TOTAL COSTOS ¢ ABEA YENTIBLE TOTAL SOSTOS ¢ AREA PENTIBLE YOTAL COSTOS 7 AREA YEMTIBLE
E PRECIO PROMEDIO M2 (PLUSVALIA COM) PRECIO PROMEDIO M2 (PLUSYALIA.COM) PRECIOPROMEDIOMZ (PLUSYALIA.COM)
Precio por m2 inclspe pargeeo y bodega
Total veats (V) AREAVEMOIBLE X PRECIO M2 AREAVENDIBLE X PRECIO M2 AREAVENDIELE § PRECH M2
At — e - o _—
¥entas - total costos TOTALPENTAS - TOTAL COSTOS TOTAL SLMTAS - TOTAL COSTOS | TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS
E 152 participacios trabajadores TOTALVEHTAS - TOTAL COSTOS R {52 TOTALVENTAS - TOTALCOSTOS R 15% TOTALYENTAS - TOTAL COSTOS K152
m = TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS)- PARTICIPACION] ((TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS)- PARTICIPACION] (ITOTALVENTAS - TOTAL COSTOS)- PARTICIPACION
222 Impuesto reata sociedades TRABAJADORES) 2277 TRABAJADORES) X227 TRABAJADORES) §22%
. e S (TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS)- PARTICIPACION] ((TOTALVENTAS - TOTAL GOSTOS)- PRRTICIPAGION] ((TOTALYENTAS - TOTAL COSTOS)- FARTIGIFACION
P yes TRABAJADORES) K 13+ TRABAJADORES) #1322 TRABAJADORES) R13
(TOTALPENTAS - TOTAL COSTOS)-PARTICIPACION] (TOTAL VENTAS - TOTALCOSTOS) - PARTICIFACION]  (TOTALVENTAS- TOTAL COSTOS) - PARTICIPACION
Gasancia neta TRABAJADORE: RENTA TRABA, RENT, TRABA,
G ACCIONISTAS ACCIONISTAS ACCIOMISTAS
orcentaje Ut atos Vil | GANANGCIA NETA | GANANCIA NETA GANANCIA NETA
Simbologia
Elcostopor m2deareac ruida en laceldaresaltada, tiane un incrementa del 10% por 105 costos de las tecrologiss e ingenienas adicionales que s& reguierer
para aplicar [z Herremienta de Eco-Eficiencia, v los costos adicionzles de infraestructurs por el incremento de pises de |a edficacian. £l valor del “ 10%” fue
anzlizado en base afusntes y 0atos de vBriCs proyectes Inmobiliarios, Lorsultoras Téenicos Espaciziistas de lag Berramienta = Eco-Eficienc a, Datos da la CA ON
severifice que existe un rango de variadad dasde 21 5% 3l 15%, segin las diversas caracraristicas d2l edifitin, por lo que se decidin promediar el valor entre astas
variantes 21 10%

El #rea bruta o construlda esta compuesta par el area no computable, |2 cual ng as vendible y el dre2 (til oue s/ es vendible. En = tos areas, cada mltiene un
x 3 Juiere decir gue por 1 m2 de area
computable, exista lmlde areautil cvendibla. dicional a lo explicads, en una edficacidn no se logrs llegar a Is totalidad de

j 0510, S amb > hay £ so financiero en al raa vendibla o Ut arelacion entre estasdosareases1a il lozua a2

% COS Total™ parmitido, por los

equarimientos de las “Regias s da Arquitectura y Urbanismo” como areas comunales, circulaciones, parqueadaros, antre otras, 1o cual causa que e
CONSIFUCIOr O promotor no puada apravechar al 100%, 1o permitide da drea util o vendible
El Area COS Total, son los m2 Ot or @l PUOS. El Area (til totai vendibia, son los m2 itiles que maximo se pudo aprovechar de la parmitido por el PUOS
que llegs a un rango maxima del 20% a 94% del COS Total. En una edificacion no s2 logrs llagar 2 1a totalidad det “% COS Tota por los requerimientos de
e as "Reglas Tecnicas de Arquitectura y Urbanismo” como areas comunales, circulaciones, parqueaderos, er
1 r . r -
,A ¥ ) } 44 1 F 3 % '
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SEGRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR""OR'O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

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

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

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO
(Caso 1-AIVAS80)
Ubicacion | Av. Amazonas Sector la Y
Tipo [ Viviends, oficina, comercio
Area terreno 352 00 46250
COS TOTAL 7= S00% 700%
CORTOIAL L S 1. g g 2.772.00 4.158,00 3.234,00
it Area util total (éras vandibiz} 2 605,68 3.308.52 202996
Area Bruta (construida cublerta) | 4.690,22 7.269,85 §.77592
rea brutasarea util 18C% 186% 1909
Area Gtil incrementada (excedente de PUOS - Aue) 1.13652 267,96
Costo del terreno S 120100] S 554 862001 S 554 862,00] 5 554 862,00
Conceslon Onerosa de Derechos €OD
Incidencia del terrenc en srea vendible S 2128415 17007 | § 19104
B Costo construcaon $/ m2 de area bruta | S 46000 | § 506,00 | 5 480,00
Costo directos (CO] | S 215750004 5 3678542685 277244552
Pianificadon 4%| § S 129.450,18] § 100.683.48
Administracion 6%| S b 1941752715 151.025,21
Publicidad y ventas (sobre ventas) s%| S S 3322242015 258.396.60
C | 25 S 3 6272509 | 3 5034174
Otros y pas construccion, predisies Sl S 107 875,151 5 iB3927.13(¢% 138.622,18
Financamiento de 30% (tasa 8% por 2 afos) 1% S 26633385 1906831 ¢ 27 876,71
Costos Indirectos [5/m2} (S/m2) S 1311008 128811 % 12586
Costos Indirectas (Cl) 5 61483169 ] 8 93640871 5 72694551
TOTAL COSTOS {T+COD+CD+(1) S 3.327.256,73 1 % 5279676991 S 4080.154 23
D Costo $/m2 de area vendible S 1.276,92 | § 135081 | 8 1342,17
E Precio por m2 Incluye pargueo y bodega S 1.70000 | S 1 $ 1.700,00
Totsl venta (V) 4.429.655,00 6 644 5.167.932,0
Ventas - total costos S 110239927 | § 136480701 8
F 15% participacion trabajadores S 16535989)] & )| §
22% impuesto rents soGedades S (278.907 01)} S (345.296,17)] S
13% impuesto renta accionistas dividendos S (164 .B08.69)] S {204 .038,65]1] 5
Ganancia neta S 4933236715 610.751,14 1 5 48678055
G Porcentaje Utilidad Actual (STHV) T 11,14% 9,19% 5,42%

Simbologia

£l costa por m2 de ares construids en ia celda resaltads, tieéna un incramento del i0% por los costos de las tecnologias e ingsnienas sdicionales qQue serequisien

pare aplicar ia Harramienta da Eco-Eficiancia, y los costes adicionales de infraastructurs por el incremento de pisos da la sdificacion El wvalor del " 10%" fue

analizsdo en base a fuentes y datos de vanos pgroyectos inm Consultores Tacnicos Especialistas de la Harramienta e Eco-Eficienc

se varificd que existe un rango de variedad desde el 5% al 15%, = 7 las diversas caraciaristicas gel adificio, por lo que se decidio prom

d3 esta compuesta por gl area no computable, la cual no es vendibla y el Srea til gue si as vandible. En las o3 areas, cad

o bay ingreso financiero en el area vendible o util la relacion entre estas gos areas es 1 a 1, locusl quiere dedir g

camputabla, exista 1

2 de #res Gtll o vendible. Adicional 2 o explicads, en una edificacion no se logra llegar = |3 rotalidad del *3

reguerirmiaptos dea las “fagias Tecnicas de Arquitecturs y Urbanisme como fress comuneles circulaciornes pargueaderos, entre orras. o c

COnEtrUCtar o prometar ne pueda aprovechar al 100%, lo permitido de area utll ¢ vendibla

& 2res COS Total, sor los m2 Uriles permitidss por ef PUCS £l Srea util total vandible, sonlos me ut &s qua Mmarimo se pudo Fgrovechar de lo permitido por el FUDS

que llegs a un rango maximo del 30% a $4% del COS Total. En una edificecion no 5= iogrs llegar 3 ia totalidad de % C05 Total” permitide, por los requerimientos de

as “Regias Técnicas de Arquitectura y Urbanismo” come areas comunales, circulacionss, parguesdarcs, entra otras

) 150 1 (Estads 11VA S580). Elc wado S
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

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

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

b) Caso 2: AIVA $480 — Av. 10 de Agosto e Isabel Tobar (Av. Republica)
IANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD (CASO 2 - AIVA 480

Ubicacion 10 de Agosto e Isabel Tobar (Av. Republica)
Tipo Vivienda, oficina, comercio
¥s FCO EFICIENCH A e 14
) LS T
Area terreno 1.560,00 1.560,00 1.560,00
COS TOTAL 700% 1050% BA0%
1092600 16.380,00 1318
A 10.264 80 15.397,20 12.317,76
Area Bruta (construida cubierta 18.476,64 28.638,79 23.403,74
3 Area brutafarea 180% 186% 190%
Area Util incrementada (excedente de PUOS - Aue) £477,20 1.397,76
Costn del rerrens S 641,03 | & 100000056 | S 1.000.000,56 | S 1.000.000,56
Concesion Onerosa de Derechos oD 5 DOE 5 5.846
Incidenciz del terreng en drea vendidle S g742] % 8483 ] S 88,96
LS TOS DAIRELTUS
B |Costo construccién §/ m2 de drea bruta 3 43000 ]S B 450,00
Costo directos (CD) 3 7544955201 5 13545 148621 & 10 531.684,80

317.798,21

Planificacion %] 476.697,31 3§1 357,85

5 5 $
Administracion %] 5 £76657311 5 71504597 ] & 572.036,77
Publicidad y ventas (sobre ventas) S%} s 821184001 S 123177600] S 985.420,80
c Legales 2%] 5 158893101 8 23834866 | 5 190.678,92
Otros y pos construccion, prediales 5%| 5 397.24776 | 5 677.30743] 5 526.584 24
Financiamiento de 30% (tasa 8% por 2 afos) 1% 5 48.00003] 5 6273641] S 52.600,65
Costos Indirectos (5/m2) {$/m2) 5 1201415 118,79 S 115,74
Costos Indirectos (Cl) $ 221982641] & 3401911,78] S 2.708.679,24
D TOTAL COSTOS (T+COD+CD+(1) 5 11165478217 | § 1825506895 | § 14.336.211,00
5 108768 ] % 118561 ] 8 1.163.87

Costo $/m2 de area vendible

1.600,00

E Pracio por m2 incluye parqueo y bodega 1.600,00 1.600,00
Total venta (V) 16.423.680,00 24 635520, 19.708.416,00
Ventas - total costos S 525889783] 5 6.380.451,05] S 5.372.205,00
F |15% paricipacian wabajadores s (788.834,67)] § (857.067,66)| $ {805.830,75)
22% impuesto renta sociedades S (1.330.501,15)} § (1.614.254,11)} S (1.359.167,86)
13% impuesto renta accionistas dividendos 5 (786.205,23)] 5 (953.877,43)1 § (803.144 65)
G Ganancia neta S 2.353.356,781 5 28552518415 240406174
Porcentaje Utilidad Actual (STHV) I 14,3 11,5 12,20%)

Simbologia
£l costo por m2 de drea construida en la ceida resaltada, tiene un incremeanto del 10% por los costos de ias tecnologlas e ingenienas adicionates que se
requiar=n para aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia, y los costos adicionales de infrasstructura por &l incremento de pisos de la adificacion. El valor del
“10%"~ fus snalizade en bace a fuentes y datos de varios proyectos inmobiliarios, Consultores Técnicos Especialistas de la Herramienta e Eco-Eficiencia
Datos de la CAMICON y se verificd gue existe un rango de variedad desde el 5% al 15%, segun las diversas caracteristicas del edificio, por lo que se decidio
igr el valor antre estas varisntes al 10%
El #rea bruta o construida esta compuests por el drea no computabile, i3 cual no es vendibie y el drea Util gue si &5 vendibile. En las dos areas, cada m2
tiene un Costo, sin embargo solo hay ingreso financiero n el area vendible o util; Ia reiacion entre estas dos areas s 1 a2 1, lo cual guiere decir gue por 1
m32 de drea no computable, existe 1 m2 de drea itil o vendibie. Adicional a lo explicado, en una edificacion no se logra liegar a Ia totalidad del "% COS
Total™ permitido, por los requerimientos de las "Reglas Técnicas de Arguitectura y Urbanismo™ como areas comunales, circuisciones, parqueadercs, entre
otras: lo cual causa que el Constructor o promotor no pueda aprovechar al 100%, o permitido de aresa util o vendible
El Area COS Total, son los m2 utiles permitides por el PUOS. £l Area (til total vendible, son los m2 dtiles que maximo se pudo aprovechar de lo permitido
por el PUOS que llega a un rango maximo del 90% a 94% del COS Total. £n una edificacion no se logra liegar a Ia totalidsd del “% COS Total™ permitido
por los requerimientos de las “Reglas Técnicas de Arguitectura v Urbanismo™ como areas comunales, circulaciones, parqueadercs, entre otras.

Tabla 3: Eiercicio Caso 2 (Estado Actual) AIVA $480. Elaboradn STHY. 2018
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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

SECRETARIA DE

TERRITORIO

v

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

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

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD {CASO 3 - AIVA 240)

Ubicacion Sector Mercado Mayorista
Tipo Vivienda, oficina, comercio
S D BRCIENC 13
L) |
Arga terrena 2.000,00 2.000,00 2.000,00
B.000,00 12 000,00 10.000,00
7.520,00 11.280,00 9.400,00
1353600 20.920,80 17.860.00
Relacidn area bruta/area (nil® 180% 186% 190%
Area dtil increr [excadante de PUOS - Aus) 3.760,00 1.880,00
Costo del terreno 37500] S 750000001 S 750.00000 | 5 750.000,00
Concesidn Onerosa de Derechos CoD : 196 8 3400
Incidencia del terrenc n drea vendible S 973 R 88,72
COSTOS DIRECTOS
B |costo construccian 5/ m2 de dres bruta $ 370,06 | 8 &0700| s 380,00
Costo directos (CD) 5 5008320005 8539.18550 | § £.786.800,00
LS Tus L) PRI
Planificacion %] 5 200.33280] 5 3004332015 250.416,00
Administracion 6%] 5 300493.20] 5 45074580 5 375.624,00
Publicidad y ventas (sobre ventas) S%| S 45120000 | S 78.800,00 | S 564.000,00
C |iegales ko IB 10016640 | S 15024850 | § 125 20800
Otros y pos construccion, pradiales 5% S 250416005 42595928 3 335 340,00
Financiamiento de 30% (tasa B% por 2 afios) 1%] 5 3600000 S 4544640 5 40.032,00
Costos Indirectos (5/m2) ($/m2) S 32825 97,741 S 9z ge
Costos Indirectos (C1) s 133861440 | 5 2050705284 5 1.694.620,00
TOTAL COSTOS {(T+C0D+(D+{1) S 70869354015 1153668888} S 9.315.420,00
D Costo $/m2 de drea vendible $ 543,75 S 102276 | S 99100
E Precio por m2 incluye parquec y bodega S 120000] S 120000] § 1.200,00
Total venta (V) 9.024 000,00 13.536.000,00 11.280.000,00
Ventas - total costos 5 192706560 S 1999.311,12] § 1.964 580,00
F [35% panicipacion wabajadores S 1289.059,52)| § (25589667 & {294.687,00)
22% impuesio renta sociedades S [487.547,60)] § {505.825,71)] § (457 038 74)
13% impuesto renta accionistas dividendos S {288.096,31)] S (298.897,01)| § (293.704,71)
Ganancia neta $ 86236186 ] 5 B34591,73]1 5 879 14555
G Utilidad Actual (STHV) | 9,: 6,61% 7,
Simbologia

promadiar el valor entre estas vanantes 3l 10%

El costo por m2 de area construida en la ceida resaltada, tiane un incremento del 10% por los costos de las tecnologlas e ingenierias adicionales que se
reguieren para aplicar la Herramienta de Ecc-Eficiencia, y los costos adicionales de infraestructura por el incremento de pisos de |a edificacion. El valor del
“10%" fue analizado en base a fuentes y datos de vanios proyectos inmobiliarios, Consultores Técnicos Especialistas de la Herramienta e Eco-Eficiencia, Datos
de |a CAMICON y sa verifico que existe un rango de vanedad desde el 5% al 15%, segun las diversas caractenisticas del edificio, por io que se decidio

El drea bruta o construida esta compuesta por el area no computable, 13 cual no es vendible y el area (til gue si es vendible. En las dos areas, cada m2 tiene un
costo, sin embargo solo hay ingreso financiero en &l dres vendible o Util; ia relacion entre estas dos areas 25 1 3 1, lo cual quiere decir gue por 1 m2 de érea
no computable, existe 1 m2 de area til o vendible. Adicienal a lo explicado, en una edificacion no se logra llegar a la totalidad del "% COS Total™ permitido,
por los requerimientos de las "Reglas Tecnicas de Arquitectura y Urbanismo” como areas comunales, circulaciones, parqueaderos, entre otras; lo cual causa
que el constructor o promotor no puada aprovechar al 100%, lo permitido de area utll o vendible

El Area COS Total, son los m2 Utiles permitidos por e PUOS. El Area Gtil total vendible, son los m2 dtiles gue maximo s& pudo aprovechar de o permitido por
el PUOS que liega @ un range maximo del 90% 2 94% del COS Total En una edificacion no s logra llegar 2 13 totalidad del *% COS Total™ permitido, por los
reguerimientos de las “Reglas Tecnicas de Arquitectura y Urbanismo™ como areas comunales, circulaciones, parqueaderos, entre otras

cio Caso 3 (Estado Aciual) AIVA 8240, Elaborado STHT
cina i Si4 =la [¢{ i

2018
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE
REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS

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

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

2. Ejercicios Casos Hipotético (Incentivo literal A):

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

ANALISE DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO (INCENTIVO A - MITAD AREAS COMUNALES RECREATIVAS)

{AREA DETERRENO X AIVA X AREA

Ubicacion [ Dircecidn
Tipa I Yivieada, oficing, comercio
Area terreno [ T PLUSYALIA.COM PLUSYALLA COM PLUSVALIA.COM
€03 TOTAL 2 PUDS PUGS - NCREMENT O ECG EFICIENCIA PUOS + INCREMENTO ZUAE
08 TOTAL . ARE4 COS TOTAL PUOS » INCREMENTO | AREA COSTOTAL PUDS + INCREMENTO
T 2 AREA COS TOTAL PUOS ECC EFICIENCIA
AREA DEL TERREMND X TCOS
= . - AREA DEL TERRENO X 5COS TOTA X 94% AREA DEL TERRENO X XCOS TOTA X 34%
Aren @il total (ires sendible) =2 CONSTRUIBLE DEL COS TOTAL T“cr&’.‘rg.?l ‘égggg:g:‘::‘i&“ COMNSTRUIBLE DEL COS TOTAL ZUAE
%o B (cosstraids cabierts, wclege
estacionamientos, bodegas, Sreas AREA VENDIBLE X 180% (RELACION AREA | AREA VENDIBLE X 1702 {MITAD AREA YENDIBLE X 190% (RELACION
tes. circlach tos técai -z VENDIBLE) AREAS COMUNALES DE LA AREA VENDIBLE
)
g HORMA}
T s z PORCENTAJE OE RELAGION 112 170% PORCENT AJE OE RELAGION 112
rea #til incrementads (excedente de PUDS AREA OTIL EXCEDENTE & LA AREAUTILE Al POREL
- AUe} ASIGNADA POR EL PUOS - Al PUOS - RU(E) |
COZT0 M2 TERREND “DATO | COSTO TOTAL TERAENO - na.gg TOATO
Costo del terreso DATO PLUSVALIA COM PLUSVALIA COM PLUSVALIA.COM PLUSVALIA_COM

(AREA DE TERRENO X AIVA X AREA

I N
¢ de INCREMENTO ¢ COS TOTAL PUOS) INCREMENTO ¢ COS TOTAL PUDS)
(COSTOTOT AL DE TERREMO + COSTO (COSTOTOTAL DE TERRENG + COSTO
Incidencia del en drea vendib 2 COSTO T DE TERAENDAREA INCREMENTO EDIFICABILIDAD) ¢ AREA | INCREMENTO EDIFICABILIDAD) ¢ AREA
VENDIBLE VENDIBLE
=r—
COSTO Mz CONSTRUCCGION X 103
COSTO M2 CONSTRUCCION (DATG COSTO ECO EFICIENCIA (DATO COSTC M2 CONSTRUCCION(DATO
Costo construccion $§ m2 de drea ORDENANAZA 196 Y DATOS STHY) ORDENANAZA 136 Y DATOS ORDENANAZA 196 ¥ DATOS STHY)
constraida STHY]™™
Costs dicectos [CD] AREA BRUT A X COSTO M2 EFICIENCIA AREA BRUTA X COSTO M2 CON ZUAE
—— . e —"
COSTO PLANIFICACION PUGS POR PISO X COETO PLANIFICACION PUGS POR PEEQ
Plasificacién a COSTODIRECTONX 4% Mo. PISOS CON ECO EFICIENCIA X Mo, PISOS CON ZUAE
TOSTO ADMINISTRACIONPUGS POR | COSTO ADMINIST RACION PUIGE POR
Admisistraciéa 6z COSTOIDIRECTOIX{EX PISO X No. PIZOS COM ECO EFICIENGIA PISO X No. PISOS CON 2UAE
- TOSTO PUBLICIDAD VENTAS PUGS FOR | COSTO PUBLICIDAD VENTAS FUOS POR
Publicided y veatas (sobre veatas) 5% TOTAL PRECIO VENTAS X 5% PISQ X No. PISOS CON ECO EFICIENCIA PISO X No. PISOS CON 2UAE
COSTO LEGALES PUOS POR P50 X No. OFT0 (EGALES PUGS PORPIST X No.
Legatas 22 COSTODIRECTO X 2% PISOS COM ECO EFICIENCIA PISOS CON ECO EFICIENCIA
COSTO PREDIALES PUDS POR PISO X o, | COSTO PREDIALES PUOS POR PISO X No
Otros 3 pos construccidn, prediales st COSTODEECTO X:5% PISOS CON ECO EFICIENCIA PISOS CON ZUAE
30% X (COSTO DEL TERFENO + 30% X (COSTO DEL TERREND
Fisuncismicato de 30X {tasa 3% por 2 S0% X{COSTO DE| TERRENG) X TASA 8% X| CONTRIBUCION ESPECIAL) X TASA % X 2 | CONTRIBUCION ESPECIAL) X TASA 8% X
sios) afios 2 aNos
Gostos Indirectos [$im2) {$tm2) Costos Indirsctos Tatal { Area bruta cublerta | Costos Indirectos Total £ Area brata cubicrta | Costos Indirectos Total / Area brata cubierty

fadirectos [C1)

PLANIFICACION + ADMINISTRACION «
PUBLICIDAD VENTAS + LEGALES »
PREDIMES « FINANCIAMIENTO

PLANIFICACION « ADMINISTRACION +
PUBLICIDAD VENTAS + LEGALES «
PREDNALES + FINANCIANIENTO

TOTAL COSTOS (T-COD-CD-G1)

COSTOTERREND « COSTO DIRECTO «
COSTO INDIRECTO

v
ESPECIAL + COSTO DIRECTO « COSTO
INDIEECTO

PLAMNIFICACION + ADMINISTRACION »
PUBLICIDAD VENTAS + LEGALES +
PREDIALES + FINANCIAMIENTO

v
ESPECIAL « COSTO DIRECTQ + COSTD
i

TOTAL COSTOS ! AREA YENTIBLE

TOTAL COSTOS ! AREA YENTISBLE

TOTAL COSTOS ! AREA VENTIBLE

Costo §/m2 de res vendible

]

PRECIO PROMEDIO M2 (PLUSYALIA.COM)

PRECIO PROMEDIO M2 {PLUSYALIA.COM)

PRECIO PROMEDIO 2 (PLUSY ALIA.COM)

Precio por m2 incinye parqaeo y bodega
Total vesta (V]

AREA VENDIELE X PRECIO M2

AREA VENDIELE X PRECIO M2

AREA VENDIBLE X PRECIC M2

Yautas - total costos

TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS

TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS

TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS

152 éartlgg:clén trabajadoses

TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS X 15%

TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS X 15%

22% impuesto resta sociedades

[(TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOR)-
PARTICIPACION TRABAJADORES) X 22%

((TQTAL VENTAS - TOT AL COSTOS)-
PARTICIPACION TRABAJADORES) X 13%

(TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS):
PARTICIPACION TRABAJADORES) X 22%

[(TOT AL VENTAS - TOTAL COSTOST-
PARTICIPACION TRABAJADORES) X 13%

TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS X 15%
[ ((TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS)-
PARTICIPACION TRABAJADORES) X 22%
{(TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS):
PARTICIPACION TRABAJADORES) X 13%

I32 impuesto resta accionistas dividesdos

Ganancia weta

[TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS) -
PARTICIPACION TRABAJADORES -
IMPUESTO RENTA - RENT A ACCIONISTAS

(TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS) -
PARTICIPACION TRABAJADORES -
IMPUESTO RENT A - RENT A ACCIONISTAS

(TOTAL YEMTAS - TOTAL COSTOS) -
PARTICIPACION TRABAJADORES -
RAPUESTO RENT A - RENTA ACCIONISTAS)

[Porcentaje Utilidad {Datos STHV]

I

GANANCIA NETA

GANANCIA NETA

GANANCIA NETA
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERRI"‘OR'O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Simbologia

El tea bruta o construida ests compuesta por el area no computable, la cual no es vendible y el rea il que sies vendible. Enlas dos areas, cada m2 tiene un costo, sin embargo solo hay ingreso financiero enel drea vendble o Uti) larelacionentre
estas dos dreas, enla actualidades ta1,lo cual quiere decir que por1m2 de dreano computabls, existe 1m2 de area (til o vendible. Adicional a o expicado, en una edificacion no se logra legar a latotalidad del «% COS Totaf® permitido, per los
requerimientos de las “Flagias Tecnicas de Arquitectura s Urbanismo como ireas comunales, cireulaciones, parqueaderos, entre atras; lo cual causa Qué el constructor 0 promotor no pueda aprovechir al 1007 fo permition de drea it o vendible.
Aplcando el Incentivo del iteral a) ef cual permite reduck el irea comunal al 502%, el escenario cambia dando [a posibilidad de aprovechar el 100 del COS TOTAL, permitido tener mas irea il 0 vendible 1 menos &reano computable

Elcasto por m2 de 3rea construida &n la celda resaktada, tiene un incrementa det 107 por los costos de las tecnologi as e ingenierfas adicionales que se requisren para aplicar la Heramienta de Eco-Efitiencia,y los costos adicionales de inraestruetura
por el incremento de pisos de a ediicacisn, El valor del «X)%= fue analizado enbase a fuentes § datos de varios proyectos inmobiliarios, Consuitores Técnicos Especialistas de la Herramienta e Eco-Eficiencia, Datos de la CAMICON y 52 verficd que
ealste Un1ango de variedad desde el 52 al 157, seqin las diversas caracteristicas del edificio, por lo que se decidid promediar el walar entre estas variantes i 10%.

Los valores mostrados en las celdas resalktadas son la Relasion: Area brutaf &rea (8, aplic2ndo a propuesta delincentivo del iteral a), en ef cual se disminuiria el 50% de Sreas comunales resteativas y aprovechando el 100 del COS TOTAL permitido.
o los cambios esploados, of rea (i vendible sumenta, y e drea no computable disminuge, 'o cual es benefiziaso para el promator ya que larelsoién 12 1 cambia y genera: mas densidad en fa ediicacion, menos costo per mi defa obra, por efecto,
menos presic de m2 para el comprador y mas utlidad reta para el promator.

e

Costo del tetrens por mZ, dato tomado por |z fuente wuw plusvalia. com.

Costo total del terreno, datatomadc por la fuente www plusvaliacom.

El presente Ejercicio esta basado en los casos expuestos anteriormente, aplicado al Literal a),
del Articulo 18, del Capitulo 111, de la Seccion |l de la propuesta de la presente Ordenanza, la cual

mengciona: .

“En proyectos a ser declarados bajo el 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.”
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECHETARIA DE

TERRITORIO

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

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

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

Ubicadis

Av. Amazonas Sector la ¥

Tipo

Vivienda, oficina, comercio

462,00

Area terreno 462,00
COS TOTAL 600% 900%, TO0%
277200 4 158,00 3.234 00
2.605.68 4.15800 3039,96
465022 7.068,60 5.775.92
Relacion drea bruta/drea (nil® 1805 170%| 150%]
Ares Utll incrementada (excedente de PUOS - Aue) _ ISM 267.96
Costo del terreno 120100 5s48s200|s = 5548620005 : ]
Concesion Onerosa de Derechos €OD $ 13398000/ S 25.902,80
Incidencia del terreno en drea vendibie ) 2129415 16567 | 5 191,04
L e L - N LI
Costo construccion $/ m2 de drea bruta s 46000] § S0600| S 480,00
Costo directos (CD) 5 2157503048 3576.71160| S 2.772.443.52

Planificacion 4% S 86.300,12 ] § 129.450,18 | 5 100 688 48
Administracion 6%| S 12945018 | S 194.17527| 8 151.025.21
Publicidad y ventas [sobre ventas) S%| S 221482801 8 3322242018 258.396,60
c Legales 2% S 4315006 S 6472509 8% 5034174
Otros y pos construccion, prediales 5%| S 107.875,15| S 17883558 | 5 138.622.18
Financiamiento de 30% (tasa B% por 2 afos) 1%] S 2663338 8 33064428 2787671
Costos indirectos (5/m2) (8/m2) S 131,10 § 13192]% 125,86
Costos Indirectos (CI) S 5i+88185}3 932474741 5 71694591
D TOTAL COSTOS {T+COD=CD+{1) S 332725673 ( $ 519802834 | S 408015423
Costo $/m2 de drea vendible $ 127692 | $ 1.250,13| S 1.342,17
E Precio por m2 incluye parqueo y bodega S 176000 S 170000| 5 1.700,00
Totai venta (V) 4.429.656,00 7.068.600,00 5.167.932,00
Ventas - total costos S 110239527 ]S 187057166 S 1.087.777.77
F 15% participadion trabajadores S (165.359,89)] S (280.585,75)] S 1163 166,67)
22% impuesto renta sociedades S (27B907,01)f S (473.254,63}] 5 (275.207,78}]
13% impuesto renta accionistas dividendos S {164 .B08,69)| S (279.650,46)] S (162.622,78)
G Ganancia neta S 49332367 5 837.08082 15 486.780,55
Porcentaje Utilidad con Propuesta - MITAD A. COMUNALES 11, 11,84%| 9,/

..

Simbologia

vendible y menos area no computable

El area bruta o construlda asts compuests por el Sres ne computable, iz cual no e vendible y &l Brea util gue si es vendible. En Ins dos sreas, cwda mZ timne
un costo, sin embargo solo hay ingress financiero en el dres vendible o Util, |s relscion entre estas dos aress, en la sctusiidad es 1 8 1 lo cusi guiere decir que
por 1 m2 de area no computable, existe 1 m2 de drea Utll o vendible. Adicional a lo explicade, &n una edificecion no s logra ltegar 2 Ia totalidad del “%% COS
Total” permitide, por los requerimientos de Ias "Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo”™ como dreas comunales, circulaciones, parquaadarcs, entra
otras; lo cual causa que el CONSTructor o Promotor No pueds aprovechar al 100%, lo permitido de 3r2a Util o vandible Aplicando 2l incentivo del literal sl el
cual parmite raducir @l area comunal al 50%, el escenaric cambia dande la posibllidad de aprovechar al 100% del COS TOTAL, permitido tener mas area Gtilo

promadiar el valor entre estas variantes al 10%

El costo per m2 dae area construidas an Is celds resaitada, tiene un incremento dal 10% por los costos de Ias tecnclogias & inganienas adicionales gue s«
raquieren para aplicar ias Harramienta da Eco-Eficiencia, y 105 costos edicionatas de infraestructura por el incremento de pisos de la edificacion. El valor del
*“10%" fus analizado an base a fuentes y datos da varios proyectos inmobilianes, Consultoras Tecnices Especialistas de la Herramianta a Eco-Bficiencia, Datos
de in CAMICON y sa verifico gue axiste un rangs de vanedsd desde el 5% al 15%, segun las diversas caractaristicas del edificio, por ko que se aecidio

manos coxto por m2 de la obra, por efecto, manos precio da m2 para el comprador y mas utilidad neta pars &) promaotor

Los valores mostrados en las celdas resaltadss son la Relscion: Area bruta/ area Gtil, aplicando 12 propuesta del incentivo del literal a), en sl cual ze
disminuiria el S0% de dreas comunales recreativas y aprovechando el 100% de! COS TOTAL parmitido. Con los cambios explicados, et area util vendible
aumanta, y el irea no computabla disminuye, lo cual es beneficioso para el promotor ya que ia relacion 1 a 1 cambia y genara. mas densidad en la edificacion,

Costo del terreno por m2, dato tomado por ia fuente www_plusvalia com

Costa total del terreno, dato tomado por la fuente www. plusvalia com

Tabla 6: Ejercicio Caso [ (Incentiva A) Caso AIVA $380. Elaborado STH)

2018
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE | ,

SECRETARIA DE

TERRITORIO

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

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 1 (incentivo a) AIVA $580, se puede observar que
al disminuir al 50% el requerimiento de las areas comunales 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 Agosto e Isabel Tobar, Av. Republica (Incentivo A)

N Sy L
ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO

(CASO 2 - MITAD AREAS COMUNALES RECREATIVAS - AIVA 480 )

Ubicacion 10 de Agosto e isabal Tobar (Av. Republica
Tipo Vivienda, oficina, comercio
Araa terreno 1.560,00 1.560,00 1560,00
COS TOTAL 700% 1050% 840%
AREA COS TOTAL 10.920,00 16.330,00 '
Ares util total (3res vendible) 10.264,80 16.380,00
Area Bruta (construida cubierta) 1847664 27.846,00

lacion; area brutajarea anl 180% 170% 190%
Area (til incrementada (excedente de PUOS - Aue) 5.460,00
Costo del terrena ea1ga| & 1.000.000,56 | S 1.000.00056 | $

Concesién Onerosa de Derechos CoD ) 37440000 S

Incidencia del terrenc en area vendible s $74215 8391]5
Costo construccién 5/ m2 de area bruta S 430,00 | & 47300 5
Costo girectos (CD) $ 7.944.955,20 | & 1317115800 ] 5
Planificacién a%| S 317.798,21 | § 276697315 381.357,85
Administracion 6%| 5 47669731 S 71508527 ¢ 572.036,77
Publicidad y ventas (sobre ventas) 5%| S 821184001 5 123177600 5 985.420,8C
Lezales 2%} S 158852101 5 238348861 5 190.678,92
Otros y pos construccion, prediales 5% & 397.28776 | 5 658557301 % 526.584,24
Financiamiento de 30% (tasa 8% por 2 afios) 1%] $ 230000318 6597123} 5 5237699
Costos Indirectos ($/m2) (S/m2 S 120,14 | 5 1216115 116,15
Costos Indirectes (1) S 2215826461] % 3.3863%706) & 2 718.455,58
TOTAL COSTOS (THE+CD+Q) S 1116878217 | § 17.53195562] S 14,549 660,94
Costo $/m2 de drea vendible $ 108768 | § 1.09475] § 1.181,19
Precio por m2 inciuye parqueo y bodega S 160000] 5 S 1.600,00
Total venta (V) 16.423.682,00 19.708.415,00
Ventas - tota! costos 5 5258897335 B276044 38| 5 5.158.755,06
15% participacion trabajadores S (78883467} & (1.241406,68}] & 773.813,26)
22% impuesto rents sociedades S 1.330.501,15H & 2023.839.23)] § 1.305.165,03
13% impusasto renta accionistas dividendos 5 786.205,23}} S (1.237.268,63)] S 771.233,88
(Ganancia neta 5 2.553.356,78 1 ¢ 3.703.52985 | 5 2.308.552,89
Porcentaje Utilidad con Propuesta Mitad A. COMUNALES 14,33 14,13% 11,71%)|
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

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

Simbologia

El drea bruta o construida estd compuesta por el drea no computable, {a cual no es vendible y el area Util gue si es vendible. En las dos
areas, cada m2 tiene un costo, sin embarge selo hay ingreso financiero en el area vendible o Gtil; iz rela entre estas dos areas, en |a
actualidad es 1 3 1, lo cual quiere decir que por 1 m2 de area ne computable, existe 1 m2 de 3rea dtil o ble. Adicional a lo

en una edificacion no se logra llegar a la totalidad del ™ COS Total” permitido, por los requerd mientos de |as “Reglas Tecnicas

explicado
de Arguitectura y Urbanismo™ como areas comunales, circulaciones, parqueaderos, entre otras; o cual causa que el constructor o
promotor no pueda aprovechar al 100%, lo permitido de area Util o vendible. Aplicando el Incentive del literal a) el cual permite reducir e|
Area comunal al 50%, el escanario cambia dando |8 posibilidad de aprovechar el 100% del COS TOTAL, permitido tener mas area util o

vendible y menos area no computable.

10% por los costos de (as tecnologias e Ingenierias
»s adicionales de Infraestructura por el incremento

El costo por m2 de drea construida en la celda resaltada, tiene un incremento del
adicionales que se requieren para aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia, v lo
en base a fuentes y
a, Dates de la CAMY
r lo que se decid

de pisos de la edificacion. El valor del “10%" fue an
Técnicos Especialistas de ia Herramienta e Eco-Eficier
s |5% al 15%, sezin las diversas caracteristicas del edificio, ¢

e venfico gue existe un rangs de variedad dasde el
io promediar el valor entre estas variantes al 10%

Los valores mostrados en las celdas resaltadas son 13 Relscidn: Area bruta/ area Util, aplicando la propusesta gl incentivo d
en el cual se disminuiria el 50% de areas comunales recrearivas y aprovechando el 100% del (DS TOTAL perr
explicados, el drea utll vendible aumenta, y el drea no computable disminuy2, lo cual es beneficioso para el promaotor ya que (a refacian 1
3 1 cambia y genera: mas densidad en la edificacion, menos costo por m2 de la obra, por efecto, menos precio de m2 para el comprador
y mas utilidad neta para el promotor.

=e<« /| Costa del terreno por m2, dato tormado por la fuente www . plusvalia com.

S==4 Costo total dei terreno, dato tomado por la fuente www.plusvalia.com.

Tabla 7: Ejercicio Caso 2 (Incentivo A) Caso AIVA $480. Elaborado STH) 2018.

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 2 (Incentivo a) AIVA $480, se puede observar que
al disminuir al 50% el requerimiento de las areas comunales para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 11,49% (sin
incentivos) a un 14,13% con una mejora de 2,5%. En el presente caso casi logra la equilibrar la
utilidad neta que construyendo en el caso PUOS el cual es 14,33%.
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |

SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PiSOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERRITORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

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

Ubicacion Sactor Mercado Mayorista

Tipo Vivienda, oficina, comercio

Area termeno

COS TOTAL

L

AREA COS TOTAL
Area util total (area vendibie)
Ares Bruta (construida cubierta)

Arza Utll Incrementada (excadanta de PUQS - Aus) L1300 1.880,00

13% impuesto renta accionistas dividendos

Costo del terreno $ 37500 ) § 750.000,00 | S 750.00000] S 750.000.00
Concesion Onerosa de Derechos coD S 240.00000 | S 84.000,00
ncidencia del temrene en area vendible 5 9573 | 8 8250(% 38,72
B Costo construccién 5/ m2 de drea bruts S 37000) & &0700| 5 3800
Costo directos {CD) s 5.008.32000] S B.302.800001] 5 6.429,600,00 |
Planificacion 4%] 5 S 3 250.416,00
Administracion 6% S S S 375.624.00
Publicidad y ventas (sobre ventas 5%] S S $ 564.000,00
C Legales 5§ 3 3 135 208 00
Otros y pos construccion, predisies 5% S 5 S 321.480,00
Financiamlento de 30% (tasa £% por 2 afios) 1%] § 5 5 4003200
Costos Indirectos (5/m2 S/m2) 5 $ S 99,10
Costes Indirectos (C1) S 13238 €35401 8 S 1676.760,00
TOTAL COSTOS (T+COD+CD+0) S 7.096932401S S 8.940.360,00
D Costo $/m2 de 3rea vendible 3 343,74 | § 5 951,10
E Precio por m2 incluye parqueo y bodega S S S 1.200,00
Total venta (V) 11.280.000,00
Ventas - total COSIOS S 192706560] S s
F 15% participacion trabajadares S ( 98211 § $
22% impuesto renta sociedades 5 487 547.60)] 5 S
S 288 (56 31 [ 5
$ s

Banancia neta B62.361,86
Porcentaje Utilidad con Propuesta - Mitad A. COMUNALES 9,56

v

Simbologia

Bl i area bruta o construida estd compuesta por el drea no computable, 1a cual no es vendible y ei area Util que si es vendible. En ia
Ml 12 tiene un costo, sin embargo solo hay ingreso financiero en el area vendible o Util; |a relacidn entre estas dos areas, en la
Ml cuzl quiers decir que por 1 m2 de area no computable, existe 1 m2 de area util o vendible. Adicional a lo explicado, en una ed fic
tegar o la totalidad del "% COS Total®™ permit or los requerimientos de las “Reglss Técnicas de Arguitectura y Urbanismo™ coma
| camunzles, circulaciones. parqueaderss, entre otras. o cual causa que el CoNstructor ¢ promaotor no pusds = vachar al 100%, io per
it ndo el incentivo del literal a) el cual permite reducir el area 0%, el escenario cambia dande la posib
IS TOTAL, parmitido tener mas area Util o vendible y menos drea no computable
s en ia celda resaitada, tiene un incremeanto del 10% por los costos d& las tecnclogias e ingenierias
se requieren para aplicar ia Hermmamienta de Eco-Eficiencia, v los costes adicionales de infraestructura por el incremento de pisos de la edificacion. £
valor dei “10% " fues analizado en base a fuentes y dat # varios proyectos inmobilia res Tacnicos Especialistas de la Herramienta e
Eco-Eficiencia, Datos de la CAMICON y se verifico que existe
por jo que sa i antre estas var

b, Segun las diversas caracteristicas del edificio

L alores mostrados en a Relacion: Area b a propuesta da! incentivo del literai a), en el cual se
v apr chando & rmitids. Con los cambios explicade
vendible aumenta, y el drea no computabie disminuye, 13! es beneficioso para el prometar ya gue la reiacidn L2 1 cambiz y generas mas
chon f . ) de m2 para el comprador y mas utilidad neta para el promator.

I8 mcen 1)L aso Al
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SECRETARIA DE

TERRITORIO

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

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 3 (Incentivo a) AIVA $240, se puede observar que
al disminuir al 50% el requerimiento de las areas comunales para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 7,61% (sin
incentivos) a un 10,46%, en el presente casi logra equilibrar la misma utilidad neta que
construyendo en el caso PUOS 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.

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO (INCENTIVO B = COD 502 )

Usi.

Diroecidn

i

Virienda, of

2, comercio

Comstm lf-l das I.-= -‘-!itk

L P NP
Krea terrens 2 PLUSYALIA.COM PLUSVALIA.COM PLUSYALIA.COM
COS TOTAL 3 PUDS FUOS + IHGREMENTO EG0 EFICIENCTA FUOS + INOREMENTO ZUAE
AREA COS TOTAL M2 AREACOS TOTAL PUOS + HCREMENTOECO
ARES COS TOTALPUGS EFIzIEREIA AREA COSTOTALPUOS » INCREMENTO 2UAE
AREADEL TERRENO R #COS TOTAY 947
gl . AREADEL TERRENO K /€05 TOTAY 94 AREADEL TERRENOR /COS TOTAR 94%
Area @il total [drea veadible) 2 CONSTRUIBLEDEL COS TOTAL SOHSIRUIBLEBELEDSTOTACECO GONSTRUIBLEDEL COS TOTAL ZUAE
Area Brata 1 id: i . incluy
sstacionamicatos, bodegas, dreas 2 AREAVENDIBLE %180 (RELACIONAREA AREAYENDIBLES 1262 (RELA %1504 (RELAGION AREA
fes, circhaci ® - VENDISLE) VENDIBLE} YENDIBLE)
ticaicos, atc.)
g{ docion: Grea brotelires @il T PORGENTAJE DE RELAGIDH 172 PORCENTAJE DE RELACION 12 PORCENTAJE DE RELACION 112
{1 ] fiscrementada ‘Qlctdt.te de HREAOTH EXCEDERTE A LA ASIGHADA POR E1 #UOS - | AREA OTIL EXCEDENTEZ ALA ASIGHADAPOR ELPUOS -
PUOE - Alle)
B E s T et COSYC FOTAL TERREHG - DATO ©OSTO TOTAL TERRENO - DATO COSTO TOTAL TERRENO - DATO
PLusTALIS ORss FLUSYALIA.COM PLUSFALIA.COM PLUS¥ALIA.COM
(AREA DE TERREMO 3 AIFA 2 AREA | (AREA DE TERRENO 2 AIYA X DREA
c ism O de Derech con sex INCREHENTO # COS TOTAL FUGS) X | INCREMENTO # ©OS YOTAL FUGS) X
Sex sex
(COSTOTOTAL DE TERRENG + GOSTO (COSTOTOTAL DETERRENO +COSTO
facidencia del terreno es dres veadible 4 COSTOTOTALDE {AREA E i A JIFICABILIDAD) # ARED
VEHDIBLE YENDIELE
e
COSTO M2 CONSTRUCCION X
- a . COSTOMZ GONSTRUCCION(DATO 10X COSTO ECO EFICIERCIA COSTOMZCONSTRUCCION (DATO
psto constreccion $7 m2 de dres constreida ORDENANAZA 195 ¥ DATOS STHY) {DATO ORDENANAZA 196 Y ORDENANAZA 156 ¥ DATOS STHY)
A=
Carts dizsctar (€D) T AREABRUTARCOSTOMZ AREABRUTAXCOSTOM2 CONECOEFICIEND RUTAE COSTOME CONZURE
. COSTO FLAMIFICACIONPUDS PORPISOX Na | COSTOPLANIFICACIONFUOSPORPISOR No.
Plasificesifs ax ek PISOS CONECO EFIGIENCIA PISOS CONZUAE
COSTODIRECTORex C05T0 ADMINISTRAGIONPUOS PORPISON | COSTOADMINISTRAGIGNPUOS PORPISOH
Adwmisirtrecida o ¢ u.PIS0S CONECO EFICIENCIA Ho. PISOS CONZUAE
) COSTOPUBLIGIDAD YENTAS PUOS PORPISO| COSTOPUBLICIDAD YENTAS PUOS PORPISD
R TOTALPRECIOVENTAS k5: #No. PISOS CON ECOEFICIENCIA %Mo, PISOS CONZUAE
y oantar {rubre ) 5x
. COSTOLEGALES PUOSPOR FISO RMa. PISOS] COSTOLEGALESPUOSPORFISOXNa.FISOS
e 2% CGOSTOOIRECTO % 22 COMECGEFICIENCIA CONECOERICIENCIA
] COSTOPREDIALES PUGSPORPISORNa. | COSTOPREDIALES PUOSPORPISO% Na,
Otrar 3 yar sunstraccife. pradiek S CORTODIRECTO K PISOS CONECOEFICIENCIA PISOS COMZUAE
302 B (COSTQDEL TERRENO) X TASASZHZ 304 % (COSTODEL 3 TODEL ONT
ESPECHY #3x X2z AR RTASALY
Financiemisuta do 38 {tere $5¢ pur 2 sinr) Blat)iIAsAseE2 AR0R ESPECIAL}RTASAS2 K2 A0S
Costas fadirsctar ($m2) ($¢m2) Cartarindies ctar Tatal #fircab b Cartar Indire-ctar Tatald Groad bi Cartarlndi 1 ¢lirabruta cubiorta
FLANIFIGACION « ADMINISTRACIGH + L ADMIUSTRACION « Pl
PUBLICIDADVENTAS + LEGALES « PREDIALES + | puBL YENTAS + LEGALES + P £s] pueLl 25+ LEGALES £s
FINANCIAMIENTO *FINANCIAMIENTD * FIANCIAMIENTO
Cogyew Indiresens (08)
£OSTO COSTO COSTO SPECIAL 9
HDIRECTO -
TOTAL EOSTOS (T+CODeCDeEl)
TOTAL COSTOS # AREA PENTIBLE ToTaL 1AREA £ | vorm #aRES £

Pracin pws m2 incinye parqeen r budege

PRECIOPROMEDIO M2 (PLUSVALIA.COM)

PRECIOPROMEDIO M2 {PLUSVALIA.COM)

PRECIO PRUMEDIO M2 (PLUSVALIA, COM)

ARLA FREC] 4

AREAVEN) PRECID M2

AREA VENDI i PR Mz

TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS

TOTALVENTAZ - TOTAL GOST0S

TOTAL YENTAS - TOTAL BOSTOS

TOYALVYENTAS - TOTALCOETOS K 15

TOTALVENTAS - TOTAL COSTOEE 151

TOTALVENTAS - TOTALCOSTOS £ 15

22 i

{{TOTALVENTAS - FOTAL COSTGS)-
PARTICIPACIOH TRABAJADORES) K 222

((TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS)-
PARTICIPACION TRASAJADORES) 22

({TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS)-
PARTICIPACION TRABASADORES)H 221

33x impusrtn ranta aceiunirtar dividandur

{{TOTALYENTAS - TOTAL GOSTOS)-
PARTICIPACION TRABAJADORES) % 13

C{TOTALVERTAS - TOTAL GOSTOS)-
PARTICIPACIZH TRABAJADGRES) 8 131

(LTOTALYENTAS - TOTAL COSTOS)-
PARTICIPACION TRABAJADORESI R 132

Gansncio nate

[TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS) -
PARTICIFACION TRAESJADORES - IMPUESTO
RENTA - RENTA ACCIONISTAS

L{TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS) -
FARTICIFACION TRAERJADORES - IMPUESTO)
RENTA-RENTAACCIONISTAS

(TOTALVERTAS - TOTAL COSTOS) -
PARTICIFACION TRABAJADORES ~IMFUESTO
RENTA-RENTAACCIONISTAS

Porcentaje Utilidad COD 50% [Datos STHY)

GANANCIANETA |

NANC TA

| GANANCIANETA |
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR'TOR'O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Simbologia

¥ m

area bruta o construida 2313 compuesta por @l area no computable, la cual no es vendibie y el area util que 3i &3 vendibile En las dos areas, cada md tiene un costo, sin emb BEC 5CT

gresc financiers en el ares vendibie o utl larelacion entre estasdos areases 1al

rque por 1 ml de sres no computable, auste 1 mI da Sres ut

Adicional 3 lo axplicado, en una edificacion no se logrs llegar s la totalided del *% COS Total” permitido, por los requenimientas de las Reglss Tacnica:

ones, parqueadaros, entre otras; lo cual causa que el constructor o promets! no pueds aprovechar ol 100%, lo parmitido de area utilow

como argas comunales, Circulach

costo por m2 de area construida an |3 caida resaltads, tiene un incremanto ded 10% por los costos de Ias tecnologias e Ingenienas adicionales gue se requieran para aplicar

.
ula de la Concesion Onerosa de Darachos & por cads matro cuadredo (m2) de srea util autcrizado por sobre lo establecide
Icula: AREA DETERREND X A En |2 celda marcada, 32 prapone multiphicar el resultado de Is formula p ™, ha
redu
**= | Costo del terreno por m2, dato tomado por 13 fuenta www.pluswalis.com
e

Costo tore! del tarreno, dato tomado por ia fuente www plusvalia com

ipcion de Datos v Formulas (Incentive b). Elaborado STHV, 2(118

1 i

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

del Articulo 18, del Capitulo 1il, de la Seccion |l de la propuesta de la presente Ordenanza, la cual
menciona:

“Reduccion del monto a pagarse por concepto de Concesién Onerosa de Derechos en un 50%.”

a) Caso 1: AIVA $580 — Av. Amazonas, sector La Y (Incentivo b)
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

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

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PI1SOS POR SUELO CREADO
(CASO 1-COD 50% - AIVA 580)
Ubicacion Av. Amazonas Sector la Y
Tipo Vivienda, oficina, comercio
LIS D EHCIENCLA i [ 505 ]
AT LS
Area terreno 462,00 462,00 462,00
COS5 TOTAL 600% S00% 700%,
AREA COS TOTAL 2.772,00 4 158,00 3.234,00
A Area util total {drea vendible) 2.605,68 3.908,52 3.039,96
Area Bruta (construida cubierta) 4.690,22 7.269,85 5.775,92
Relacidn drea bruta/area 180%| 186% 1903
Area (til incrementada (excedente de PUOS - Aue) 1.136,52 267,596
Costo del terrenc $1.201, 200 554 862 O 5554 8620
Concesion Onerosa de Derechos COD 50% ~ sssgmmsol 00 s12.
incidencia del terreno en area vendible S 21284 ] s 156,02 186,78
. LOSTU L) imis
B Costo construction 5/ m2 de srez bruta S 460008 50600 s 480,00
Costo directos {CD) S 215750304 |5 3678542685 2772.443,52
T Nl B(iiie T N e W e I S INDIRECTOS | i
Planificacion 4% S B6300,1215 12945018 | § 100.683.48
Administracion 6% S 129450,18 ] § 194 17527 1§ 151.025,21
Publicidad y ventas (sobre ventas) 5% S 2214828018 33222420 S 258.396,60
C ieesies 2% s 4315006 | § 5472505 | 3 5034174
Otros y pos construccion, prediales 5% S 107.875,15| 5 183927131 $ 138.622,18
Financiamiento de 30% (tasa 8% por 2 aflos) 1%) $ 26633381 S 29.270,10] S 27.255,04
Costos Indirectos (5/m2) (5/m2) S 131,101 S 1284416 1257
Costos indirectos (CI) S 61483165 | S 93377198 S 716322424
D TOTAL COSTOS {T+COD+CD+Cl} S 3.327.256,73| S 52221084715 4.066.581,16
Costo $/m2 de area vendible S 1.27692 | $§ 133608 | § 1.337,71
- r
E [Precic por m2 incluye parqueo y badega $ 170000 | 5 170000 s 1.700,00
Total venta (V) 4.429.656,00 6.644.484 00 5.167.932,00

Ventas - total costos S 11023992765 142237553]§ 1.101.350,84
F 15% participacion trabajadores S (165 359,89)] § (213.356,33)] S {165.202,63)
22% impuesto renta sociedades $ (278.907,01)] S (359.861.01)] 5 (278.641,76)
13% impuesto renta accionistas dividendos S (164 BOB.6S)] S 1212645 14)} & (1684 651,55)
G Ganancia neta $ 49332367 )5 636.51305| § 452 854,50
Porcentaje Utilidad con Propuesta - 50% COD _ 11,18%] 9,58%| 9,

bl

El area bruta o construida estd compuesta por el drea no computable, Ia cual no es vendible y el dres util que si es vendible. En las dos dreas, cada m2 tiene
un costo, sin embargo solo hay ingreso financiero en el area vendible o Gtil, la relacion entre estas dos dreas es 1 a 1, lo cual quiere dedir que por 1 m2 de
drea no computable, existe 1 m2 de area (til o vendible Adicional a lo explicado, en una edificacion no se logra liegar a la totalidad del “S COS Total”
permitido, por los requerimientos de las "Reglas Técnicas de Arguitectura y Urbanismo” como dreas comunales, circulaciones, parqueaderos, entre otras,
lo cual causa que el constructor o promotor no pueda aprovechar al 100%, lo permitido de drea Gtil o vendible.

El costo por m2 de drea construida en la celda resaltada, tiene un incremento del 10% por los costos de las tecnologias e Ingenierias adicionales que se
requieren para aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia, v los costos adidonales de infraestruciura por el incremento de pisos de la edificacion. El valor del
"10%" fue analizado en base a fuentes y datos de varios proyectos inmobiliarios, Consultores Técnicos Especiaiistas de la Herramients e Eco-Eficiends,
Datos de la CAMICON y se verifico que existe un rango de variedad desde el 5% al 15%, segun las diversas caracteristicas del edificio, por lo que se decidio
s |promediar el valor entre estas variantes al 10%

La férmuia de la Concesion Onerosa de Derechos (COD) por suslo creado, determina que por cada metro cuadrado (m2) de srea (il autorizado por sobre
lo establecido en el PUOS (COS Total), lo cual se calcula: AREA DE TERREND X AIVA X AREA INCREMENTD / COS TOTAL PUDS. En la celda marcada, se
propone multiplicar el resultado de la formuls por el 50%, haciendo una reduccion de COD & la mitad, aplicando la propuesta del incentivo del literal b)

*s& | Costo del terreno por m2, dato tomado por la fuente www. plusvalia com

SSW8| Costo totsl dei terreno, dato tomado por la fuente www plusvalia com.

Tabla 10 Ejercicio Caso Inmobiliario (Incemtivo b) Caso AIVA $380., Elaborado STHV, 2018
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |

SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERRITOR'O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

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

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

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO |
{CASO 2 - COD 50% - AIVA 480

Ubicacion 10 de Agosto e Isabel Tobar (Av. Republica)
Tipo Vivienda, oficina, comercio
Arga teqreng
COS TOTAL
AREA COS TOTAL
Area Util total [rea vendibie)
Ares Bruta (construida cubierta)

Clation L Wi oo Uil
Area util incrementada (excedentz de PUOS - Aue)
Costo del terreno S 64103 ] 5 ]

Concesion Onerosa de Derechos COD50% S
Incidencia del terreno en ares vendibie S 9742] 5
Costo construccién 5/ m2 de area bruta 5 S £7300 | 5 450,00
Coste directes (CD) 5 S 13546.14862 | § 1053168480
Planificacion 5%] s 5 S
Administracion 6%] S S $
Publicidad y ventas (sobre ventas) 5%| s s s
Legzles 2% S 5 S
Otros y pos construccion, prediales 5% S 5 S
Financiamiento de 30% (tasa 8% por 2 afos) 1%] S S S
Costos Indirectos (5/m2) S/m2 5 S ¥ S
Costos Indirectos (Cl) S 12198264115 339454359 ] 5 2.706.378,93
TOTAL COSTOS (Y+COD+CD+Q) S 11164782171 S 1809419676 ] 5 14.285.987 4%
Costo $/m2 de area vendible S 108768 | S 1.175.16 ] § 1.159,7%
Precio por m2 incluye parguec ¥ bodega [ s 160000] 5
Total venta (V) 24.635.520,00
Ventas - total costos S 5.25 S 5
15% participacion trabajadores S 78 S 5
22% impuesto renta sociedades 5 1.33 5 s
13% impuesto renta accionistas dividendos S 786 5 S { )
Ganancia neta S 2.35 S 5 2.426.536,76
Porcentaje Utilidad con Propuesta - 50% COD 12,31%
Simbologia

mputable, la cusl no
financiero en e area w
st 1 m2 de drea Ut
¢ 103 reguenmientos de 155

o cual causa que &l construcion o promotor No
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

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

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

PUOS.

c) Caso 3: AIVA $240 — Sector Mercado Mayorista (Incentivo b)

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO
{ CASO 3 - COD 50% -~ AIVA 240 )
Ubicacion Sector Mercado Mayorista
Tipo Vivienda, oficina, comercio
Area terreno 2.000,00 2.000,00
COS TOTAL % 600%
A ABEA COS TOTAL 12.000,00
Area (itil total (drea vendible 11.280,00
Area Bruta (construida cublerta) 20.980,80
facitn. area bruta/dre 136
Area util incrementada (excedente de PUOS - Auve) 3.760,00
Costo dal terrenc s 375001 S S 75000000 | S
Concesion Onerosa de Derechos COD 50% S 838.40000 | S
Incidencis del terrenc en drea vendible 5 99731 § 752118
B [costo construccién 5/ ma de drea bruta 5 7600 8 40700 | 5 380,00
Cos:o directos (CD) 5 5.008.320,00 | 5 £539.18560] 5 6.786.800.00
Planificacion 5 5 S 250.416.0
Administracion 6%] S $ S 375.624,00
Publicidad y ventas (sobre ventas) 5% S S 5 564.000,00
C [zl %] § 3 S 125.208,0
Otros y pos constiucsion, prediaies 5%| S s 42695928 | & 339.340,00
Financiamiento de 30% (tasa 8% por 2 ailos) %] s Lij) 46723201 3% 38 016,60
Costos Indirectos ($/m32) {5/m2) S gl s 75218 94,77
Costos Indirectos (C1) 5 133861540 S 204588008 ] ¢ 1.692.604 00
D TOTAL COSTOS (THE+CD+Q) 5 7.0%6.934 40 ] 5 1143356568 | S
Costo $/m2 de drea vendible s 894374 | § 101361 ] 5
E Precio por m2 inCluye parqueo y bodega s s 1.20000] § 1.2000G5
Total venta (V) 13.536.000,00 11.280.000,00
Ventas - total costos 5 5 2102434321 5%
F b pacion trabajadores S [ (315.385,15)] §
: 5 S (531.815828)] §
13% impuesto renta accionistas dividendos s S 314.313,93)] §
Ganancia neta S S 24083936 | 5
G Porcentaje Utilidad con Propuesta - 50% COD 6,95%
Simbologia

da estd compuesta por el drea no computatie, 12 cual no es vendible y el 2rea Uil que si es vendible En a3 dos 3
| <in embargo solo hay ingreso financiero en el érea vendible o Util, 13 relacion entre estas dos areas es 1 2 1, lo cual guiere dech que
Hexdste 1 ml de area util o vendible. Adicional a lo =xplicado, en una adificacisn no s jogra llegar a 12 totaiidad del % COS Total" p 3o
las “Reglas Técnicas de An anismo” Come areas comunales, circulaciones, pargueaneros, entrs otras, Io cuzl causa que &l constru

be? sde el 5% al 15%, segun las diversas caracteristi
nerosa de Derechos ( que por cada matro cuadrado (m2) de area util autorizado 0 o establecido
2n el PUQS (COS Total), lo cual se calculs: AREA DE TERREND X AIVA X AREA INCREMENTO / COS TOTAL PUOS. En la celda marcada, s& propone muttiplicar ef

haciendo una reduccion de (0D 2 la mitad, aplicande 2 propuesta del incentivo det literal b

resuitado de i3 formuia por el

see plusvalia Co
cat plusvalia.com
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE | .
SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR'TOR'O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 3 (Incentivo b) AIVA $240, se puede observar
que al disminuir al 50% de la Concesién Onerosa de Derecho para edificios que apliquen la
Herramienta de Eco-Eficiencia, aumenta la utilidad neta para el promotor del 6,61% (en el
caso actual) a un 6,95%. En el presente caso no 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 econémicas, se crearon exoneraciones que
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 11, de la Seccion Il 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.”
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

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

ANALISIS DE _INCIDENCIA BEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADQ {E: ién = COD 0% + 10
Uliceciin Cirescifn
> Yivienda, w ne, camarcin
= =y PLUSYALIA.COM PLUEVALIADOM PLUSVALIATOM
COS TOTAL * PUOS FU0S + INGREMENTO ECOEF IGIENCIA PUOS +INCREMENTO ZUAE
ToTAL FUGS
SREA COS TOTAL AREACUS TOTALEUOS EFICEHoIA TOTALP At
Al . AREADEL TERRENOR #COS TOTA K ady: “2zz§;$:f§gg,_":f:f;::_‘z’:s” AREADEL /oS TOTA i
icae Atil tutal (Sroa vondibie) -2 COMSTRUIBLEDEL COS TOTAL SFIIENGIA DEL COS TOTAL 2UAE
five s Brate (canrtrvida cubi
incluys arta. a AREAYENDIBLE #1504 [RELACION AREA AREA VENDIBLE X 150 (RELACIONAREA ARES VENDIBLE % 190 (REL n
Al troes cam VENDIBLE) VEHDIBLE)
"
Relaci€n: droa byatalfras til * FORCENTAJE DE RELACION 12 e FORCENTAJE DERELACIDN 172
Gras Gtil incromestade (sxcodenta 4n A2EQ DYILEXCEDENTE &1 & TIGHADA FORELPUGS .
PUOS - Als) P ARZAOTILEXCEGENTE R LA ASICHADA Sk EL FUGS. AUFE|
COSTO M2 TERRENG GOSTOTOTAL TERREND - DATO COSTOTOTAL TERRENG-DATO
Curva dof taresnn DATO PROMOTOR PLUSYALIR COM PLUSYALL GOt GOSTOTOTAL TERRENO - DATO PLUSYALIA.COM
Cuncesie Onsrure 4o Dscochur
facidsncia dal x COSTOTOTALDETERRINGIARER | 0oST0TOTALDETERREN (AREAVENDIBLE|  COSTOTOTALOE TERRENO /AREAVENDIBLE
L0510 H2 g0
COSTOM2 CONSTRUCCION (DATO 10 H2 GaHST 1954
B ORDENANAZA 194 ¥ DATOS STHY) e O E LACIEH U N DATOS STHY)
ORBEHANAZA 194 T DATOS STHY)-
AREABRUTAXCOSTOM: EFICIENCIA AREABRUTATCOSTOMZ CONZUAE
{ FRICIO TOTAL ViITHRDS HIF
e COSTOPL, COST0PL U0S POR PISO%No. Pisos [ECTTELE T g g R T e
Plasiticaciin a g PISUSCONECO EFIGIENCIA CONZUSE  YIENDA TIF)
| cosT porpisus | cos POR PISOH Mo, PISUT
Admisistracida o COSTODIRESTORx Ha. FIS05 CONECOEFICIENCIA COMZUAE
TOTALPRECIOVENTAS R5x TOFALPREGIOVENTAS K522 TOTAL PREGIOVENTAS X5
ided  eouter frabre vouter) 5%
] GOSTOLEGALES PUOS FORFISDRHo.PISOS  COSTOLEGALESPUDS PORPISO X Ha, PISOS GOM
Legalar 2 COSIDOIREGIONZ: COMECQEFICIENCIA ECOEFICIENCIA
C 3y COSTOPREDIALES PUOS | oo €
oo ids, pradial 5x COSTODIRECTOR S PISOS CONECOEFICIENCIA 2UaE
" 2024 (COSTODELT JHTASA#2 42 TG0EL TE: 302K (COSTO OEL TERRENO + CONTRIBUGION
e ’:" (rmolBeos AROS ESPEGIAL}HTASA S, %2 AROS ESPECIALIATASA S/ 2 AROS !
aine 1S
Cactas fndiva ctar ($7m2) (4m2) Cartarindivoctar Tatal¢firoabrute cubiorta ] Cartarlndirectar Tatal firs abrate cubiorta Curtar Indiroctar Tatalfroabruta subiorta
fL P
PL ICI6AD
PUBLICIOADYENTAS +LEGALES»  [PUBL LEGALI £ .,
3 PREDIALES « FINAHCIAMIENTO FINANGIAMIENTO EOAE S SAREDIALES sTIGHCRINENTS
Curtas Indisectar (€1)
costo cosTo ¢osto +cosTl.
COSTOINMIRECTO + COSTODIRECTE + COSTOMDIRESTO DIRECTG + COSTOINDIRESTO
D TOIAL COSTOS [Y+CGDeCD L)
TOTAL COSTOS # AREA YENTIBLE | TOTAL COSTOS 2 AREA YENTIRLE TOTAL COSTOS 7 AREA VERTIBLE
Carte §im2 ds bras wondibls | !
s P =
PREGIO PR
e PRECIO PROMEDIO MZ(PRECID | -
PRECIOPROMEDIDMZ (PLUSVALIA.COM) | HIRIEME.A CONERCIAL T PRECIO u FENTA TOTAL # ARES DEL TEEREND
Pracin pus m2 incluye paryass 7 budoga FIFIEHDA ¥iF) COMERCIAL ¥ PRECIS YITIENDA ¥iF)
Tut. suta (T} AREAVENDIELE X FRECIO M2 PEMOMELE % PRECIOMZ AREA VENDIBLE £ PRECIO ME
Py TOTALVENTAS - TOTAL GOSTOS TOTAL¥ENFAS - TOTAL COSTOS TOTAL ¥ENTAS - TOTAL COSTOS
g TOTALVENTAS - TOTALCOSTOSH 15 TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS K153 TOTAL YENTAS - TOTAL COSTOS %162
F ((TOTALVENTAS - TOTALCOSTOS)- ((TOTAL¥ENTAS - TOTALCOSTOS] | (TOTALPEHTAS - TOTALCOSTOS) PARTICIPACION
TRABA, Saee2s TRABAJADORES) 222
223 ranbta i
((TOTAL VENTAS - TOTAL COSTOS)- ((TOTALYENTAS - TOTAL COSTOS)- (({TOTAL YENTAS - TOTAL COSTOS)- PARTICIPACION
PARTICIPACION TRABAJADOFES) S 13 | PARTICIPACION TRABAJADORES) X 132 TRABAJADORES)R 132
(TOTALVENTAS - TOTAL COSTOS) - [TOTALYENTAS - TOTALCOSTOS) - (TOTAL YENTAS - TOTAL COSTOS)-PARTICIPAGION
Ganancivnats TRABA,
G e P ATCIONISTAS
S LS s
- ps§ NETA ___GANANCIANETA | ~  GANANCIAMETA |
Simbologia
L3 formula de la Concesion On #i0 eado, determing que por ceda metro cuadrado (m2) de dres Ut autnrizado nor sohre lp establacidn en el PUCS (C0S Tota! o zual se caleula ART

TERREND X AIVA X AREA INCRE FUQS. En 12 ceda martaga. &8 pronhons exanerar el valor de COD, a ambio del i0% s Publkoa en 12 nusva edificacion

€l costo per m2 de 47ea construids

paxionaies ge

ments del 10% por las o
' s edifcacion € valor e *1
Eficiends, Detos de la CAMICON y se verificd que exlste un rango de variedad desde of 5% al 15%

car (8 rerramienta de Eco-Ercisncs v ot costos

% fue ans

*ores Tecricos Especialistas de 4 Herramients e Eco-

& diversas ristic TRl entre estas varia 3l 10%
-_L: 2 resaltads calcula la relacion de con el area sEguae por el caiculo del predo total del 10% me de construcian
La celdds resaltada caloula fa relandn del 20% nz 3rea ub! restante seguito por el cakulo del neecio tor2| dei 90% de area restante por ¢ valor del mergade del m2 de construion
.8 celclp resatad prec 2 de vivienga VIP con el preco tofsl de mertado del 90% restante. La presents tuma permits tener el precio total de fndos los m2 vendibles dei proyecto
L celda resaitads dwide el precio totsl d= todos ios m2 vendibies del proyedo, pars el ires tofal vendible £l obietivo del ciloulo es tener ¢ promedio del covtn por m2 de todo e edificio, entre area VIP y Residencis comercis
ia 13 D 1 1 de Datg Formil Exon r 1 COD e I b NP 3 7¢ FHV
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE |

SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR'TORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y

EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

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

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO POR INCREMENTO DE PI1SOS POR SUELO CREADO
(CASO 1-COD 0% + 10% VIVIENDA VIP - AIVA 580)
Av. Amaronas Sector la ¥
Tipo Vivienda, oficina, comercio
X5 D EHCIENC] 4 i [/ prsO
- : — -

Area tarreng 452,00 252,00 462,00

COS TOTAL 500% 900% 7005
A AREA COS TOTAL 2.772,00 4.158,00 3.234,00

Ares util total (Gres vendible) 2 605,68 330852 303336

Ares Bruta (construida cubierta) 4690,22 726935 577592

Relacion: drea bruta/ires utl 180%| 188% 190%

Area (til incrementada lexcedente de PUOS - Aue) 1.136.52 267 85

Costo del terreno s 1z0100|s 55285200 § 55485200 | 5 554 862.00

Concesion Onerosa de Derechos LG 0 D D
incidencia del terrenc en drea vendible 3 212541 5 181561 5 18152
LLSITOS O i

B [costo construcasn 5/ m2 de drea brua s w0008 s0600| 5 480,00

Costo directos (CD) 5 21575030415 3578542685 277244352

Fanificacon %5 85300123 129430185 100 683.48

Adiministracion e 12045018 19217527} $ 15102521

Publicidad y ventas (sobre ventas) BB 2214828008 31215353 [¢ 247 452,78
[ of [ 245 4315006 5 472505 | 5 5034174

Qtros y pos construccion, predisles 5% § 107.87515] § 18392713] S 138.622.18 QESEENED

Financiamiento de 30% (tass 8% por 2 sfos) %5 1263333 $ 2663338 5 2663338

Costos Indirectos (5/m2) 15/m2) 5 13116 § 12615($ 12375

Costos Indirectos (C1) S £1485165]5 si7psass| s 714 75872
D TOTAL COSTOS {T+COD+CD+Cl) B 332725673 5 5.15026927] § 4042069.28 (NYA 10

Costo $/m2 de drea vendible $ 1.27692 | $ 1317751 § 132954 | ;

/ i PRECIO PROMEDIO

E [Precio por m2 induye parqueo y bodegs 5 170000 S 162800 § 1628005 1

Total vents (V) 4 429 656,00 6.363.070.56 4949 054 88

Vientas - totsl costos $ 1.102.399,27 | $ 1.212601.29] § 20690064
F 15% participacion trabajadores _ s (165.359.83){ § (181.89019)f § (136:043.60)

22% impuesic renta sosedadss S {278907.01)] $ (306.78813)] 5 (229 468.63)

13% impuesto rents accionistas dividendos B (184808 89)] 5 (18128359 § |135 595 10

Ganancia neta 3 45332367 |3 542563908 5 40587831
G Porcentaje Utiidad con Propuesta - 0% CODs 10% VIP|

Simbologia

L2 formuls de l2 Concesion Onerosa de Derechos (CIOD) por suelo creads, determina gque por cada metro cuadrado (m2| de area utll autorizado por sobre lo sstablecids
en el PUDS (COS Total) lo cusl 2= calzuis AREA DE TERRENO X AIVA X AREA INCREMENTS | COS TOTAL PUCS En ia celds marcads, se propone exonerar &l valor de CO0, 2
ambio del 10% de Vivienda de interes Publico en la nueva edifiadon.

£l costo por m2 de drea construida en ia celda resaltada, tiene un incremento del 10% por los costos de lss tecnologias e ingenierias adidionalkes que se reguieren para
aplicar la Herramienta de Eco-Eficiencia, v los costos adicionsles de infraestructura por el incremento de pisos de s edificacion. € valor del “10%" fue analizado en base s
fuentes y detos de varios proyectos inmobiliarios, Consultores Téonicos Especialistas de la Herramienta e Eco-Eficiencia, Datos de la CAMICON y se verifico gque existe un
rango de variedad desde el 5% al 15% segun las diversas caracteristicas del edificio, por o que se decidic promediar e valor entre estas variantes al 10%

La celda resaltada aaicula 13 relacion del 10% de area Util VIP, con el area util total, seguido por el diiculo del precio total del 10% VIF mendonado por un valor de 5580 el
m2 de construcaon.

L2 celda resaltada calcula la relacion del S0O% de drea util restante, seguido por el calculo del precio total, del 90% de dres restante por el valor del mercado del m2 de

Construccion.

L= celds resaltada suma el precio totsl dei 10% de viviends VIP con & precio total de mercado del 90% restante. Ls presente sums permite tener el precio totsl de todos los
m2 vendibles del proyecto.

L2 celda resaltada divide el precio total de todos los m2 vendibles del proyecio, para #! dres total vendible. £l objetive del calculo 25 tener &l promedio del costo par m2 de
todo &l edificio, entre dres VIP y Residencia comeraial

Tabla 14: Ejercicio Caso | (EXONERACION B) Caso AIVA $580. Elaborado, STHV 2018

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 1 (Exoneracion B) Caso AIVA $580, se puede
observar que al exonerar el pago de la Concesion Onerosa de derecho para edificios que
incorporen 10% de VIP, la utilidad neta del promotor, es de 8,53% en el caso de aplicar la
Herramienta de Eco-Eficiencia, el promotor, no se beneficia en aumento de utilidad, sin embargo
la ciudad se beneficia con el estimulo de la incorporacién del 10% VIP en las nuevas edificaciones
Eco-Eficientes.
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
"I'ERRITORIO PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

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

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO DE COD POR INCREMENTO DE PiSOS POR SUELO CREADO
{CASO 2 - COD 0% + 10% VIVIENDA VIP - AIVA 480 )
Ubicacion 10 de Agosto e Isabel Tobar [Av. Republica)
Ti Vivienda, oficina, comercio
[ LD BRI NG A Fidp
L) "

23 1ermeno 1.560,00 1.560,00 1.560,00
COS TOTAL 700% 1050% B40%
AREA COS TOTAL 10.520,00 16.380,00 13.104,

A e i ot {drea vendible) 10.264 80 15.397,26 12317275
Area Bruma (construida cublerta) 1847664 2863379 2340374
Relgcion area biuta/area uni® 180% 186% 150%
Area (til incrementada (excedents de PUOS - Aus) 4477,20 133778
Costo del terreno S 64103] 5 1.000.000,56 | S 100000056 | S 1.000.000.56

Concesion Onerosa de Derechas w31k ] 0
Incidencia 0! termeno en area vendibis 5 974218 g4 | 8 81,18
. L L ELTU

B [Costo construccian §/ m2 de drea bruta 5 430,00 |'S 2300 5 450,00

Costo directos (CD) S 7534595520 f 5 13506 04662] 5 10531 684 80

L i L 4n { I_
Planificacidn 4%] s 31779821 | § 47660731 | 5 381.357,85
Administracion 6%] S 47669731 ] s 715.04597 | § 572.036,77
Fublicidad y ventas (sobre ventas) 5%] S B21.1B800 [ S 1lsapaseel s 947.235,74 B0

C JLeseies %] 5 15883836 5 238.34866 | 5 150 678,92 B
Orres y pos construccidn, predial 5%| S 2724776 8 6773074315 526584 24 IR bl
Financiamientn de 30% (tasa 8% por 2 aflos) 1%] s 4200003 ] S 2a00003] s 48 000,03
Costos Indirectos (5/m2) I5/m2) S 12014 | S 116614 5 11391
Costos Indirectos (C) $ 224982641 ] 5 333944807 {5 2.665.893.56
TOTAL COSTOS (T+COD+CD+1) 1116478217 8 1788558325 | § 1415757892

D Costo §/m2 de drea vendible 108768 | § 1161611 S 1.152.61

E [Precic por m2 inciuye paraueo y bodegs 160000 |8 153800 153800 ¢

il qwvniwn

“»

lTu:aI venta (V) 16.423.680,00 23650 893,60 18344 714,88
< I 1 ()

Ventas - tota! costos $ 525889783| S 5.795.300,35 | $ 4.747.135,96
F [15% participscién wrabajadores S (788832 67)] & 1269 255,05)] § (712.070.39)
22% imp renta soc 3 S {1.330.501,15) & (1.566.21099)) 5 (1201 025,<0)
13% imp rents acch dividend S [T86.205,231 5 (RER 36740} 5 (709.696 83)
G Ganancia neta s 2.353.356,78 I H 2583.396911] 5 212434334
Porcentaje Utilidad con Propuesta - 0% CE + 10% vip 14,33%| 10,95 11,21
Simbologia

La formula de Ia Concesion Onerosa da Derechos (COD) por suelo creado, determina gQue por cada metro cuadraede (m2) de drea dtil autorizado
por sobre lo establecido en el PUOS (COS Total), lo cual s2 calcula: AREA DE TERRENO X AIVA X AREA INCREMENTO / COS TOTAL PUOS. En la
ceida marcada, se propone exonerar el valor de COD, a cambio del 10% de Vivenda de Interés Piblico en la nueva edificacion

El costo por m2 de area construida en Ia celda resaltada, tiene un incremento del 10% por los costos de las tecnologias e ingenierias
adicionales que se requieren para aplicar la Harramienta de Eco-Eficiencia, y los costos adicionales de infraestructura por el incremente de
pisos de la edificacion. £l valor del “10% " fue analizado en base a3 fuentes y datos de varios proyectes inmabiiiarios, Consultores Técnicos
Especialistas de 1a Herramienta & Eco-Eficiencis, Datos de (3 CAMICON y se verlficsd que existe un rango de variedad desde el 5% al 15%,
segun las diversas caracteristicas del edificio, por lo que s& decidié promediar el valor entre estas variantes al 10%.

L2 celda resaltada calcula la relacidn del 10% de drea il VIP, con el drea util total, seguido por el calculo del precio total del 10% VIP
mencionado por un valor de S980 & m2 de construccion.

La celda resaltada calcula Ia relacidn de! 90% de #rea util restants, seguido por el calculo del precio total, de! 0% de drea restante por el valor
del mercado del m2 de construccion.

La ceida resaitada suma el precio tota!) del 10% de vivienda VIP con el precic total de mercado del 0% restante. Ls presente suma permite
tener 2i precio total de todos los m2 vendibles del proyecto

L= celda resaltada divide el precio total de todos los m2 vendibles del proyacto, para ¢l drea total vendible. El objetivo del cdlculo es tener el
promedio det costo por m2 de todo el edificio, entre area VIP y Residancia comarcial.

Tabla 15: Ejercicio Caso 2 (EXONERACION B) Caso AIVA $480. Elaborado, STHV 2018
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS POR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR"‘OR[O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusién de la Tabla: Ejercicio Caso 2 (Exoneracion B) AIVA $480, se puede observar
que al exonerar el pago de la Concesién Onerosa de derechos para edificios que incorporen
10% de VIP, la utilidad neta del promotor, es de 10,95% en el caso de aplicar la Herramienta de
Eco-Eficiencia. El 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.

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

ANALISIS DE INCIDENCIA DEL COBRO POR INCREMENTO DE PISOS POR SUELO CREADO
( CASO 3 - COD 0% + 104R - AIVA 240 )

Ubicacion Sector Mercado Mayorista

Tipe Vivienda, oficing, comercio

As=z terreno 2.000,00 2.000,00 2.006,00

COS TOTAL 0% 500% S00%|
A AREA COS TOTAL 8:000,00 12.000,00 10.000,00

Arez il total {drea vendibie) 7.520,00 11.280,00 340000

Area Bruta {construids cublerta) 13.536,00 20.980,80 16.920,00

Relation area bnalares dat® 180% 188% 180%

Ares Utll incrementada (excadente de PUOCS - Aue) 3.760,00 188000

(Costo del terreno S 3B S 75000000 S 75000000 S 750.000.00

Concesion Onerosa de Derechos DO 5 L 2]

Incidencia del t2rreno en ares vendible $ 9873 S 6648 S 79.78
B (Casto construceion 5/ m2 de arza bruta S NS &0900] S 380,00

Costo directos (CO) § 5.008.32000 | § 853515560 § 5.429.600,00

Planificacion s 20033220 | 8 30049920 5 25041500

Administracion %] 5 e I £5074880] 5 375.624,00

Pubicidad y ventas (sobre ventas) %] 8 8120000105 s~3920005 553.560,00 L £ A
C sz B 10016620 | § e B 1252080 0152.00

Otres y pos construccion, pradiales 5%| S 250416001 S 42695928 5 EPags e (F : gy

Financiamiento de 30% (tass 8% por 2 afios) %] S 36.000,00 | 5 36.000,00 | § 36.000,00

Costos Indirectos (5/m2) (S/m2} 5 988915 6,705 93,25

Castos indirecmos (C1) $ 1338614805 JO0JBEEER ) S 1652.388.00

TOTAL COSTOS (T+«C0D+D+0) 5 T0%E93440] S 113180448 | ¢ g8d192: 00 ) JOTAl
D Costo §/m2 de drea vendible $ 34374 | 8 1.003,37 | § 940,84

Total venta [V) 3.024.000,00 13 287.340,00 11.073.200,00

| Ventas - total costos 5 182706560 5 196380552) 5 225121000
F [i5% sencpecon vabesoores 5 122905924 5 1295.470,83)] 5 334 681,80)

22% Impuasto renta sacizdades 5 (487547 801 $ (458.360,80)] 5 |564.495 64

13% impussto renta accionistas dividendos s [288.096 31)] § [294.485,93)] § 133.566,15)

Ganancia neta 5 85236186 | 8148757} 5 99845737
G Porcentaje Utifidad con Propuesta - 0% CE + 10% VIP| 9,56%| 6, 9,02%

Simbologia

L2 formuia de I3 Concesion Onerosa de Derechos (COD) por susio creado, determina que por cada metro cuadrado (m2) de area util autorizado por sobre lo establecido en i PUDS (COS Tommd),
io cul se calculs. AREA DE TERREND X AIVA X AREA INCREMENTO / COS TOTAL PUOS. En l2 ceida marcada, se propons exonerar el wvalor de COD, 2 cambic del 10% de Vivienda de Intesés

(0 & 12 nusve edificacion

£l costo por m2 de drea constiuica en (3 ceida resaitada, tiens um intremanto del 10% por ios costos de fas tecnoiogias e ingenierias adicionales que se requisren pars aplicar la Herramients de
Eco-Eficiencia, v los costos adicionales de infrasstructura por el incremento de pisos de la adificacion. £l valor def “10%" fue analizado en base 3 fuentes y datos de varies provectos
inmuobiliangs, Consultorss Tecnscos Especialistas de la Herramienta e &

£ficiencia, Datos de i3 CAMICON y se verifico que existe un rango de variedad desde =i 5% al 155, segin las dnersas
i ipr ol yalor sntrs esrac yari

de araa gtil VIP, con af area uril total,

ARyt =
La ceida resaitada calcula B reiacion del 10%

saguido por &l caiculo del precio total del 10% VIP mencionado por un walor de 5980 2l m2 de construccion

La celda resaitada calcula i relacion del 30% de area util réstante, seguido por el clicuio del precio total, det 0% de drea rastante por el walor del mercado del m2 de construccion

La celda resaltaga suma i precio total dei 10% de vivienda VIP con el pracic tofal de merzado del 90% restante. La presente suma permite tener #f precio total de todos ios m vendibles del
proyecin

La ceida resaitada divde el precio total de todos ios m2 vendibies del proyecto, para el area total vendible ] objetivo del calculo o3 temer & promedio dei costo por m2 de todo el edificio, entre
&rez VIP y Residencia comersai

Tabla 15: Ejercicio Caso 3 (EXONERACION B) Caso AIVA $240, Elaborado, STHV 2018
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INFORME TECNICO QUE SUSTENTA LA PROPUESTA DE ORDENANZA METROPOLITANA QUE

SECRETARIA DE REGULA EL INCREMENTO DE PISOS PCOR LA FIGURA DE SUELO CREADO EN LOS
TERR'TOR'O PROYECTOS UBICADOS EN LAS ZONAS URBANISTICAS DE ASIGNACION ESPECIAL (ZUAE) Y
EN LOS PROYECTOS CALIFICADOS POR LA HERRAMIENTA DE ECO-EFICIENCIA

Como conclusion de la Tabla: Ejercicio Caso 3 (Exoneracién B) AIVA $240, se puede observar
que al exonerar el pago de la Concesion Onerosa de derechos para edificios que incorporen
10% de VIP, la utilidad neta del promotor, es de 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

¢ Enlos 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 PUOS.

e La aplicacion de los incentivos de reduccién de areas comunales, reduccién de la
Concesion Onerosa de Derechos, y aplicacion de vivienda de interés pablico 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, la 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 que 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 econémicas, se tiene menos utilidad.

» Es necesario tener la opcién de sumar los incentivos con incentivos, o sumar incentivos
con exoneraciones para poder equilibrar las utilidades netas de los promotores para

impulsar la Herramienta de Eco Eficiencia.
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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
TERRITORIQ  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 18 de marzo de 2019 sesion6 de manera ordinaria la Comision de Uso de Suelo, en
cuyo punto 4 del orden del dia se revis6 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 centré 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 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 compararlos con un porcentaje deseado de
participacion - que en consideraciéon de referencias normativas nacionales y regionales, se
establecid en un 30% 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 evidencié 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 participacion 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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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)_]

A partir de estos hallazgos, el analisis consistio 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 inferiores al 30% de la utilidad neta luego de impuestos
del proyecto: ii) 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 y iii) que la aplicacion de la formula con sus factores de ajuste, estimule la
densificacion y la renovacién 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 $/m2.

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 unicamente las que .
corresponden a la delimitacion de las areas de influencia del Sistema Metropolitano de
Transporte.

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

- Rango 1: AIVA 2 1055 $/m?

- Rango 2: 8152 AIVA < 1055 $/m?
- Rango 3: 2 515 AIVA < 815 $/m?

- Rango 4: AIVA <515 $/m?

2. Definicion 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 m?, 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 férmula a continuacion) para
luego comparar este porcentaje con el 30% de participacion deseada, segun lo explicado en
lineas anteriores. Esta comparacién permite establecer los factores de ajuste para que la
participacion del municipio se enmarque en niveles 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:

I Se obtiene la participacion municipal sobre las utilidades netas estimadas por
proyecto:
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Monto de la COD por m?

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

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

% de participacion municipal esperado
FA =

% de captura obtenido a partir de la férmula vigente
Para tales efectos se procedié con el analisis como se describe en los numerales a continuacion:

2.1. Estimacién 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:

UN = (PVP - Costo) x 63%

Donde:
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 andlisis 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 levanté informacion proveniente
tanto del gremio de constructores, levantamiento de campo en ferias de vivienda, talleres
con profesionales de la construccién 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 operacion inmobiliaria y que son:
el 22% de impuesto a la renta mas el 15% de distribucién de utilidades a los trabajadores (100%

- 37% = 63%).

(98]
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2.2,  Analisis estadistico de la distorsién _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 aplicacion 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 férmula vigente.

A continuacion se presenta ocho ejemplos donde se evidencia como la formula propuesta, sin
incluir ningun factor de ajuste, arroja porcentajes de captura de la COD alejados del 30% de
captura esperada.

Se realizo 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 procedi6 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
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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 APLICANDO Fom.%;\ VIGENTE SIN FACTOR DE AJUSTE (FA)
AREA | BRT- [No de| ot oo | g | A | Au | Au | Au |CODSin FAICODsin FA| COD sin FA|COD sin FA
'UM'V'B: AVA  Ubicacién | TOTAL |METROf pisos | 0" | o | oo | extra | extra | extra | extra | a2%de | a5O%de | a75%de | 3100%de
(M2) | ZUAE | PUDS - 25% | 50% | 75% | 100% |incremento|incremento| incremento | incremento
EJE AV
. e $2210 REPUBLICA | 1048 |METRO| 10 | 50% | 500% | 5240,00 [1210,00|2620,00| 3030,00|5240,00] § 579.020 | §1.158 040 | $1737.060 | $2 316.080
DEL
:'1‘:'“5'5 EJEAV
§1890  SHYRIS 200069 BRT | 16 | 40% | 640% | 12804.42|3201,10(640221) WA | NA |$§ 945326 81800652 NA N/A
TRAMO II
. EJE AV
Rangode| ¢4 g9 | PORTUGAL | 654 | BRT | 4 | 50% | 200% | 1308,00 { 32700 [65400| NA | NA |8 163500 |§ 327000 NA NiA
AVA TRAMO I
st SECTOR
<1055 |§ 885 o oo oo | 567 [METRO| 10 | 50% | 500% | 278500 | 69625 |139250| 2086.75|2785,00( § 123236 | § 246473 | § 369709\ § 492945
W
s 190 COESIOUA Y oos | @Rr | s | 50% | 400% | 208400 | 906,00 [190200] WA | WA |s 106710 |5 303420 N N/A
Rango de DOLOROSA ' ' " ' ' '
AIVA: SECTOR
2515y CORREOS
a1 |8 o 700 |METRO| & | 50% | 400% | 310,00 | 790,00 |1580,00( 2370,00|3160,00] § 134300 |§ 268600 | § 402900 | $ 537200
ECUADOR
EJE AV
Rangode|$ 30 RODRIGOOE | 14136 |METRO| 4 | 50% | 200% | 2827.20 | 70680 |1413.60| 2120402627201 § 116622 | § 233244 § 349866 $ 466438
AVA: CHAVEZ
15 |s 200 VILAFLORAI| 58564 | BRT | 4 | 0% | 320% | 187405 | 4su51[03702| wa | wa |s s24s0(s mass| Na N/A

El Cuadro No. 2 (continuacién 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.

y
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Cuadro No. 2 (continuacion del Cuadro No. 1). Resuitados del porcentaje de participacién municipal
por la COD segun la férmula vigente (sin factores de ajuste)

EJERCICIOS APLICANDD FORMULA VIGENTE SIN FACTOR DE AJUSTE (FA)
w

Toww [ Toare | Toarw | To COD(FAY, COD(FAY | COD(FAY | COD(FA) K captra | % capiora | % captua
RANGO dedres | dedrea | dearea | de area Utilidaa/ con25% | con50% | con75% | con100%
AIVA = 5 i = | pvPme® |Costom® mZ m2 m2 tm2
AIVA til il il il m b 5 ) L de de de de
25% 50% 75% 100% incremento | increment |incremento incremento
Ry @8 $2210 655000 | 786000 | 917000 | 1048000 | $ 2142 | 1785 $22491|§ B8 |$ 147|$ 180§ 21| 2393% 65,5% 7% 98.3%
AIVA:
l's '
21055 | ¢ 1000 1600552 | 1020652 NA A | $2142|5 1785 s22401)8 5918 98| NA NA 26.3% 8% NiA NA
R‘:"-‘!l‘"’e §1000 163500 | 196200 | NA NA | $2142|8 1785|822491| 8 100§ 167 WA NA 445% T41% NA NA
v
2815y

<1055

¢ 885 348125 | MTT50 | 487375 | 557000 | § 2142} % 1785 | $22491|8 35|¢ @ $ 76|$ B9 157% 26.2% 3™ 30.3%

Rango de

AVA.
2515y
<815

g

790 4980,00 | 5976,00 NA NA $ 21428 1785 | $224919]8 40§ 65| NA N/A 17.6% 293% N/A N/A

"

580 395000 | 474000 | 553000 | 632000 | § 1577 | § 1314 |$46556|8 34§ 57|87 $ 8] W05% U 4,0% 51.3%

Rango de

AlVA:
<515

$ 330 353400 | 424080 | 494760 | 565440 | $ 1577 | 1314 | $16556|8 13 $ 5518 7108 831 199% 313.% 42.7% 49.8%

$ 200 234256 | 281107 N/A NA $07680 | $81400 | $10256| 8 18§ 30 NA NA 17.7% 285% NA NA

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 al 30% de captura de la
utilidad neta del proyecto, se han estimado los factores de ajuste a la formula de COD propuesta,
diferenciando dos criterios:

1. Factor de ajuste por rango de AIVA el cual, en términos generales busca, bajo un enfoque
de politica publica, capturar un porcentaje menor en las AIVAS mas bajas (menores a 1055 $/m2)
con la finalidad de revertir las tendencias de despoblamiento y de deterioro fisico-ambiental.

2. Factor de ajuste al mayor aprovechamiento del suelo, el cual busca, bajo un enfoque de
politica pUblica, capturar un porcentaje menor cuando los proyectos alcanzan al menos un 50%
de edificabilidad adicional en relacion al PUOS para predios comprendidos 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, con la finalidad de revertir la tendencia de subutilizacion 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 formula de COD
arrojen un porcentaje de captura (monto de la COD sobre la utilidad neta) menor o igual al 30%.

Cabe sefialar que los factores de ajuste propuestos en el proyecto de ordenanza corresponden
al promedio de los factores de ajuste para los diferentes % de edificabilidad por sobre el PUOS.
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De la aplicacidn del factor de ajuste

Una vez que obtenidos los factores de ajuste con los cuales la captura estaria por debajo del
30%, se procedid, como ya se ha mencionado, a aplicarlos en funcién de los dos criterios de
politica publica descritos en el numeral precedente.

La aplicacién de los criterios mencionados se resume en las siguientes tablas:

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 o o o cuando el o
Rango de COS Total 50% del COS entre 50% y 75% >75% del COS Total >25% del COS
AIVA incrementado Total del COS Total COS total incrementado total
o . incrementado incrementado o incrementado
es <25% incrementado es <25%
25% por % de 25% por % de 25% por % de
0, 0,
> 1055 30% por rango gg /,&|F\J/CX rango | incremento de incremento de 32 f\'{ﬁ\r rango | incremento de
de AIVA COS Total COS Total COS Total
20% por % de 20% por % de 20% por % de
2 832)55 g’ < | 25% porrango | 25% porrango | incremento de incremento de | 25% POr rango | incremento de
de AIVA de AlVA COS Total COS Total de AIVA COS Total
15% por % de 15% por % de 16% por % de
2 5;155y < | 20% porrango | 20% por rango | jncremento de incremento de | 20% porrango | incremento de
de AIVA de AIVA COS Total COS Total de AIVA COS Total
. o 15% por % de 15% por % de o 15% por % de
<515 20% por rango | 20% por rango | jncremento de incremento de | 20% POrrango | incremento de

de AIVA

de AIVA

COS Total

COS Total

de AIVA

COS Total

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.

El factor de ajuste se obtiene dividiendo el porcentaje de captura de COD esperado (Tabla 1),
para el porcentaje de captura de COD obtenido aplicando la formula prevista en el proyecto de
ordenanza.

Factor de ajuste =

% de captura esperado (segun valores tabla 1)

% de captura obtenido de formula de la ordenanza

Para efectos de simplificar la aplicacién de estos factores, se los aplicara con un solo decimal
(ver tabla No. 2).

Con la aplicacion de esta férmula se obtiene el Factor de Ajuste el cual, al multiplicarlo por el
resultado de la féormula propuesta en la ordenanza, permite alcanzar capturas dentro de los
porcentajes propuestos en la tabla 1, de acuerdo al rango de AIVA y a los porcentajes de
edificabilidad adicional respectivamente.
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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.

METRO BRT
Factor de Factor de F . Factor de Factor de
. . actor de ajuste . Factor de ]
Rangode | 2lustepara aélgsteTp:;? para COS Total aju%t(e)gara ajuste para aju%tggara
AlVA 2% de 108 incremerc:tado ingrementaco incrementado 25% de COS incrementado
_ Total . entre 50% y 75% . incrementado .
incrementado <50% >75% >25%
2 1055 1 0,8 0,5 04 1 0,5
2815y < ’
2515y <
815y 0,9 0,5 0,3 0,3 0,9 0.4
<515 1 0,6 0,4 0,3 1 0,5
Promedio 09 0,7 0.5 0.4 0.9 0.5

De acuerdo a las sugerencias recibidas durante la sesion ordinaria de la Comision de Uso de
Suelo del dia 18 de marzo de 2019, se procedid a simplificar los resultados de acuerdo a los
siguientes criterios:

Para aquellos proyectos que apliquen un incremento de edificabilidad de hasta el 25%
adicional sobre el COS Total asignado en el PUOS, tanto en METRO como en BRT,
aplicar un factor de ajuste del 0,9.

Para todos los casos restantes de incremento sobre el COS Total, tanto para METRO
como para BRT, aplicar el promedio de los factores de ajuste por rango de incremento
sobre el COS Total, segun lo establecido en la Ultima fila de la tabla No. 2.

Aplicar un factor de correccién adicional de 0,7, al resultado correspondiente al monto de
la COD, a proyectos que incluyan servicios hoteleros, de servicios turisticos,
equipamientos educativos y equipamientos de salud, ubicados dentro de las zonas de
influencia de sistema metropolitano de transporte (METRO y BRT)

Se propone ademas, a manera de incentivo, la aplicacion de un Factor de Ajuste de 0,9
para los proyectos que apliquen al incremento de edificabilidad en las Zonas Urbanisticas
de Asignacion Especial (ZUAE).

Lo expuesto se resume en la Tabla 3:

Tabla 3. Factores de ajuste promedio por porcentaje sobre el COS Total incrementado

Q;Ieuaegiia Porcentaje de incremento de Edificabilidad A';:g:gr(g:)
Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9
METRO Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,7
Mayor al 50% hasta el 75% de incremento de COS Total 0,5
Mayor a 75% de incremento de COS Total 04
BRT Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9
Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 05
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Ejemplos de captura de COD utilizando la féormula propuesta incluyendo el Factor de
Ajuste

Utilizando como referencia los mismos casos en los cuales de aplicé la formula propuesta sin
incluir el Factor de Ajuste (FA), ver numeral 2.3 del presente documento, se recalcul6 la COD
incluyendo en el calculo el FA de acuerdo a la tabla 3, obteniendo los siguientes resultados:

Cuadro No. 3. Ejemplos (8) de calculo de COD con la formula propuesta incluyendo el FA (Factor

de Ajuste)
EJERCICIOS APLICANDO PROPUESTA DE FORMULA COD CON FACTOR DE AJUSTE (FA)
Aiea CODcon | CODcon | CODcon | CODcon
AREA | BRT- [No. de Au | Au Au Au
: cos | cos FA FA FA 1
RINGO AIVA Ubicacion | TOTAL |METRO| pisos e extra | extra | extra | extra e g iakel e
i o2) | zuae |puos| P8 [TOTAL) TOTAL | ou | so% | 7% | 100w | % 5 e -
incremento | incremento | incremento |incremento
EJE AV — sl
REPUBLICA _ )
Rango de $2210 Sl 10428 |METRO| 10 | 50% | 500% | 524000 |1310,00/2620,00| 2030 00 |5240,00| $ 521118 | § 810628 | ¢ 868530 | § 926422
AIVA: SAIVADOR
21055 EJE AV
$1890 SHYRIS |200069| BRT | 16 | 40% | 640% |12804.42|320110(6402.21| NA | NA |$§ 850793 |§ 045326 NA NA
TRAMO I
EJEAV
Rangode| g1ppp PORTUGAL | 654 | BRT | 4 | 50% | 200% | 130800 | 32700 [ 65400 | NA | NA |$ 147150 | § 163.500 NA N/A
AlVA: TRAMOI
2815y
1055 SECTOR _
< § 85 o coomes | 557 METRO| 10 | 50% | 500% | 278500 | 696,25 |1392,50| 2088,75 [2785.00] $ 110943 |§ 172531 |8 184854 | & 197.478
Smtiinbes BRT | 8 | 50% | 400% | 2984.00 | 996,00 [1992.00| NA $ ) /
Rangode|$ ™ polomoss | 9% ] NA 177039 | § 196.710 N/A NIA
- SECTOR
ey CORREDS
<815 $ 680 DEL 790 |METRO| 38 50% | 400% | 3160,00 | 790,00 [1580,00] 237000 |316000] $ 120870 |$ 188020 $ 201450 | & 2143880
ECUADOR
EJEAV
RODRIGO DE
Rangode|$ 30 . o | 14136 METRO| 4 | 50% | 200% | 2827,20 | 706,80 |1413,60| 2120 40 |2827.20) § 104960 | § 163271 |$ 174933 |$ 186595
AIVA: TRANO |
<515
$ 200 VILLAFLORA|| 58564 | BRT | 4 | 80% | 220% | 18740546851 |937.02| NA | NA |$ 38213[§ 4245 NiA NA
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Cuadro No. 4 (continuacion del Cuadro No. 3). Resultados del porcentaje de captura de COD segun

la férmula propuesta incluyendo el FA (Factor de Ajuste)

EJERCICIOS APLICANDO PROPUESTA DE FORMULA COD CON FACTOR DE AJUSTE (FA)

Totalm® | Yotaln® | Totalnr | Total nf | % captura | % captusa | % captura | % captura
: > : A A
RANGO deirea | dedrea | dedrea | deisea N Wtiidaqs| COP  |COD(FAY CODIFAY|CODFFA) 0o, | con50% | con75% | con 100%
AIVA = a PVPIY | Costolm?® (FAYm2 | m2 m2 m2
AIVA iitil atil il til m* o 1 o ; de de de de
5% 50% 5% 100% increment | incremento| incremento
e @2 $2210 655000 | 786000 | 017000 | 1048000 (S 2142|S 1785|8 2251$ 80|$ 102 (S 95|8 88| 354% | 450% | 421% 303%
AIVA:
z 1055
$1800 1600552 | 1020662 | NA NA |S2442(5 1785(8 25|8 53|8 49 NA NiA 216% 279% NIA N/A
Rangode| g4 000 163500 | 196200 KA WA |[$2142|5 1785|8 225|8 90|$ B3| NA NA 40,0% 37.1% NA NA
AIVA
2815y
<1055 | pgs 48125 | 417750 | 497375 | 557000 | S 2442(S 1785(¢ 22518 32($  41|$ 38§ 35| MM | 184% | 169% | I5T%
Rango de|$ 790 498000 | 597600 | NA NA |$2142|5 1785|8 225|$ 38(S 33| NA NA 15.8% 145% NA NA
AIVA
2515y
<815 |$ B850 305000 | 474000 | 553000 | 632000 [§ 4577!S 1314|$ 66| 34|S 40($ I6|S 34| 185% | 240% | 20% 205%
Rangode|§ 330 353400 | 424080 | 494760 | 565440 [ § 1577 (S 1314|$ 66| 305 39§ 35)8 33| 7% | 3% | NN 19.9%
AIVA:
<515
Is 200 2425 | 221107 | NA NA |S Oo771S 8|8 103]8 16(S 15| NA NA 159% 141% NA NA

De la aplicacion de la férmula incluyendo el Factor de Ajuste, se evidencia que los valores de
captura en las Ultimas 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%.

3. Férmula de Calculo de la Concesion Onerosa de Derechos por Suelo Creado

Por los argumentos y analisis expuestos en el presente informe, la propuesta de formula para el
calculo de la concesidn 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 aquellos situados en ZUAE seria la siguiente:

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

S(t)=Superficie del Terreno

COD(sc) =

S(t) x V(AIVA)

AUT

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).

x AU(e) x FA
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AU(e)= Area Util excedente a la asignada por el PUOS (Area util 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 funciéon de la localizacién del

proyecto:

.

i ﬁ;?uaegiia Porcentaje de incremento de Edificabilidad A';:::gr(g:)
| Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9
METRO Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,7
Mayor al 50% hasta el 75% de incremento de COS Total 0,5
! Mayor af 75% de incremento de COS Total 0,4
BRT Hasta el 25% de incremento de COS Total 0,9
Mayor al 25% hasta el 50% de incremento de COS Total 0,5

Por otro lado, a los proyectos que se desarrollen en las Zonas Urbanisticas de Asignacion
Especial (ZUAE) les corresponderia un factor de ajuste del 0,9 en vista de que contribuyen a
densificar areas consolidadas y dotadas de infraestructura y servicios en la ciudad.

Finalmente, con la finalidad de estimular el dinamismo econémico 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 férmula prevista en el presente capitulo, un factor de ajuste adicional de 0,7 siempre que se
ubiquen en las areas de influencia del Sistema Metropolitano de Transporte.

4. Mapas de aplicabilidad de incremente de edificabilidad por suelo creado

Se adjuntan al presente informe los mapas actualizados correspondientes a los poligonos de
aplicabilidad de incremento de edificabilidad por suelo creado, de las Zonas Urbanisticas de
Aplicacion Espacial (ZUAE) y zonas de influencia del Sistema de Transporte Integrado
Metropolitano (METRO y BRT), Anexos 1 y 2 respectivamente, de la propuesta de Ordenanza
Metropolitana que regula el incremento de pisos por la figura de 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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Sec adjunta’ - Mapas Anexos a la propuesta de Ordenanza, correspondientes a los poligonos de aplicabilidad de incremento de edificabilidad por
suelo creado. de las Zonas Urbanisticas de Aplicacion Lspacial (Z1/AL) y zonas de influencia del Sistema de Transporte Integrado
Metropolitano (MI-TRO y BRT)

- CD que contiene:

(i) Expediente historico (digital) de envio de documentos a la Comisitn de Uso de Suelo

(i) Archivo de Excel con los calculos realizados para fa obtencion de los factores de ajuste de la formula para el
calculo de 1a Concesion Onerosa de Derechos de Edificabilidad (COD)

(ii1) Archivo de Fxcel con las corridas financieras para la determinacion de ia COD aplicando los factores de
correccion.
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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.

IL 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 exclusivay 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 “lu decision sobre el destino del suelo

)y su forma de aprovechamiento dentro del territorio distrital, compete, exclusivamente, a
las autoridades del Distrito Metropolitano. ./
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3. El Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion. en su
articulo 55. letra b) establece como competencia exclusiva del gobierno autonomo
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) v 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 leves sobre la materia, v
establecer el régimen urbanistico de lu tierra [...]”.

4. La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, establece:

“Articulo  72.-  Concesion onerosa de derechos. Los Gobiernos Autonomos
Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar la participacion de la
sociedad en los beneficios econdomicos producidos por la planificacion urbanistica y el
desarrollo urbano en general, utilizardn la concesion onerosa de derechos por la
transformacion de suwelo rural a suclo rural de expansion urbana o suelo urbano; la
modificacion de usos del suelo; o, la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo.

Previo a conceder los derechos descritos anteriormente, los Gobiernos Autonomos
Descentralizados municipales o metropolitanos exigirdn 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 Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos
determinardn en el planeamiento urbanistico 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 urbano; 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 serd invdlida.

Con la finalidad de incentivar la construccion de vivienda de interés social o de renovacion
urbana, el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano podrda exonerar
o rebajar el pago por la concesion onerosa de los derechos descritos en este articulo.”
IIl. 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 continte con el tramite de aprobacion de la propuesta de lalf'__
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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:

1. En el considerando sexto. a continuacion de las palabras “articulo 877, afiadir la frase
“letra a)”.

2. En el considerando séptimo, a continuacion de las palabras “articulo 1727, afiadir la frase
“inciso primero”.

3. En el considerando octavo, a continuacion de las palabras “articulo 87, aiadir la frase
“inciso primero”.

4. Afiadir 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 Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, que se refiere a que solo se podra
autorizar un mayor aprovechamiento del suelo, en aquellos poligonos de intervencion
urbanistica que permita el plan de uso y gestion del suelo o su planes urbanisticos
complementarios.

6. 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.

7. 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 Cddigo Organico
Administrativo (COA) y supletoriamente, por la Ordenanza que establece el régimen
administrativo para el ejercicio de la potestad sancionadora en el DMQ. Esto en razon
de que el COA, constituye norma jerarquicamente superior a las Ordenanzas.

8. Con relacion a la Disposicion Transitoria Segunda consideramos que en su lugar, deberia
incorporarse en el presente proyecto de ordenanza, el cuadro del calculo 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.

9. En la Disposicion Transitoria Tercera se sustituira la palabra “Reglamento” por
“Resolucion”.

10. En la Disposicion Reformatoria Primera, en la primera linea cambiese la palabra
“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.

1. En la Disposicion Reformatoria Segunda, en la primera linea. cambiese la palabra
“Reformese” por la palabra “Sustitiyase .

Ademas, se deberia incorporar el titulo del articulo que dice “Captacion 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 “Sustitiiyase ”.

La misma observacion para la Disposicion Reformatoria Quinta y Octava

13. En la Disposicion 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 cardcter técnico. los cuales son, en razén de la competencia. de exclusiva
responsabilidad del organismo técnico que los generen.

Con sentimientos de consideracion y estima.

Atentamente,

- /f’é{rfx’j :
- Dr. Giarinf Frixohe Enriquez
PROCURADOR METROPOLITANO
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Adjunto expediente completo (22 / wf\a«j—)
c.c. Concejal Sergio Garnica, Presidente de la Comisidn de Uso de Suelo

Ejemplar 1. Secretarta General de Concejo
I'jemplar 2 Concejal Sergio Ciamica
I-jemplar 3. Archivo de Procuraduria
Fijemplar 4 Respaldo Unidad de Suclo
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