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CAPITULO I

RESULTADOS DEL EXAMEN

Seguimiento de recomendaciones

Resoluciones STHV-013-2016, STHV-001-2017 y STHV-014-2017 sin
aprobacion del Concejo Metropolitano y otorgamiento de la ecoeficiencia sin
cumplir con los requerimientos, procedimientos y parametros.

Férmula de calculo de la concesién onerosa de derechos de suelo creado para
proyectos ecoeficientes sin los sustentos técnicos y sin sujetarse a Ley
Organica de Ordenamiento Territorial de Uso y Gestién del Suelo

Inconsistencias en las matrices que otorgaron la viabilidad a proyectos
ecoeficientes

No se cobro concesion onerosa del proyecto Torre Los Huertos

En el proceso de aprobacion de la Ordenanza Metropolitana 003 de 2 de mayo
de 2019, se establecen competencias a las entidades colaboradoras, en
contraposicion a lo establecido en el Cédigo Municipal.

Emision de Resoluciones STHV-031-2019 y STHV-2020-054 sin la aprobacion
del Concejo Metropolitano

Inconsistencias en el proceso que establecio la viabilidad técnica para la
asignacién de datos de zonificacion y uso de suelo al predio 279520, PUA
TOMORAGUADUA

Calculos de la concesion onerosa de PUAES presentan inconsistencias

PUAE Santa Modnica

PUAE San Patricio

Trazado vial de PUAES no cumplen con Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo del Régimen Administrativo del Suelo en el DMQ

PUAE Santa Monica

PUAE San Patricio
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Area verde publica y equipamiento de PUAEs no cumplen con la normativa
Municipal.

PUAE Santa Ménica

PUAE San Patricio

Incumplimientos del convenio de pago en especie del PUAE HOLIDAY INN

Parque lineal establecido como espacio publico y area verde del PUAE
VEDERE TECTUM, incumple con la normativa municipal

No se establecié el instrumento legal para el calculo de la concesidén onerosa
para todo tipo de transformacion, edificabilidad y aprovechamiento del suelo

Se determino la viabilidad técnica y legal para el cambio de asignacion de
predios mediante actualizacion de PUOS

No se cumplieron los aportes urbanisticos y el traspaso de terrenos a nombre
del Municipio de Quito, conforme establece las Ordenanzas Metropolitanas de
los PUAES Holiday Inn y Santa Moénica

No se actualizo los planes parciales y especiales conforme Ordenanza
Metropolitana 210 de 12 de abril de 2018

No se elaboraron las actas de las mesas técnicas que otorgaron la viabilidad a
los PUAES

ANEXOS

Anexo 1

Servidores relacionados

Anexo 2

Puntos extra asignados a la matriz de ecoeficiencia 1 de la Resolucién STHV-
013-2016

Anexo 3

Puntos extra asignados a la matriz de ecoeficiencia 2 de la Resolucién STHV-
013-2016
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145
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Anexo 4

Puntos extra asignados a las matrices de ecoeficiencia de la Resolucién STHV-
01-2017

Anexo 5

Puntos extra asignados a las matrices de ecoeficiencia de la Resolucién STHV-
014-2017

Anexo 6

Puntos asignados al parametro 3.2.4 cobertura vegetal (CoV) en las
Resoluciones STHV-050-2019 y STHV-019-2020

Anexo 7

Puntos extra asignados a la matriz de ecoeficiencia de la Resolucién STHV-
050-2019

Anexo 8

Puntos extra asignados a la matriz de Ecoeficiencia de la Resoluciéon STHV-
019-2020

Anexo 9

Puntos extra asignados a la matriz de ecoeficiencia de la Resolucion STHV-
034-2020

Anexo 10

Inconsistencia en la matriz de calificacion del proyecto Yoo-Quito (Resolucién
13-2016)

Anexo 11

Calculo de concesién onerosa por cambio de clasificacion y/o uso de suelo,
PUAE SANTA MONICA

Anexo 12

Célculo de concesién onerosa por cambio de clasificacién y/o uso de suelo,
PUAE San Patricio
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Informe aprobado el _20 22 - 06 -3

Quito,

Sefor

Secretario Tecnico

Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Ciudad. -

De mi consideracion:;

La Contraloria General del Estado, en uso de sus atribuciones constitucionales y
legales, efectué el examen especial a la asignacién del uso del suelo, forma de
ocupacion, edificabilidad y aprovechamiento del suelo, de los planes parciales, planes
especiales, PUAES, PUA y ecoeficientes en el plan de uso y ocupacion del suelo
(PUOS); a las resoluciones administrativas e informes para las transformaciones de uso,
forma de ocupacion, edificabilidad y aprovechamiento del suelo; al calculo y pago de la
contribucion especial y/o concesion onerosa producida por la planificacién urbanistica;
y a sus respectivas ordenanzas, en el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, por
el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2016 al 31 de agosto de 2021.

La accién de control se efectud¢ de acuerdo con las Normas Ecuatorianas de Auditoria
Gubernamental emitidas por la Contraloria General del Estado. Estas normas requieren
que el examen sea planificado y ejecutado para obtener certeza razonable de que la
informacion y la documentacion examinada no contienen exposiciones erroneas de
caracter significativo, igualmente que las operaciones a las cuales corresponden se
hayan ejecutado de conformidad con las disposiciones legales y reglamentarias
vigentes, politicas y demdas normas aplicables.

Debido a la naturaleza de la accién de control efectuada, los resultados se encuentran
expresados en los comentarios, conclusiones y recomendaciones que constan en el
presente informe.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 92 de la Ley Organica de la Contraloria
General del Estado, las recomendaciones deben ser aplicadas de manera inmediata y
con el carécter/qe obligatorio.

Atentam e{nte;"

\ :'
\ / / /

Dra.Samia Fuerfes Obando
Directora Nacional de Auditoria de Gobiernos Auténomos Descentralizados (S)



CAPITULO |

INFORMACION INTRODUCTORIA

Motivo del examen

El examen especial en la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito, se realizé en cumplimiento a la orden de trabajo 0012-
DNA5-GAD-2021 de 29 de septiembre de 2021, modificada mediante memorando 0221-
DNA5-GAD-2021 de 11 de octubre del mismo afio, con cargo al Plan Anual de Control
del afio 2021, de la DNA5 - Direccion Nacional de Auditoria de Gobiernos

Descentralizados de la Contraloria General del Estado.

Objetivos del examen

e Determinar el cumplimiento de las disposiciones legales, reglamentarias y
demas normativas aplicables al objeto del examen
e Verificar la propiedad, veracidad y el registro de las operaciones administrativas

y financieras relacionadas con el objeto del examen.

Alcance del examen

A la asignacion del uso del suelo, forma de ocupacion, edificabilidad y aprovechamiento
del suelo, de los planes parciales, planes especiales, PUAES, PUA y ecoeficientes en
el plan de uso y ocupacién del suelo (PUOS); a las resoluciones administrativas e
informes para las trasformaciones de uso, forma de ocupacion, edificabilidad y
aprovechamiento del suelo; al calculo y pago de la contribucion especial y/o concesion
onerosa producida por la planificacién urbanistica; y a sus respectivas ordenanzas, en

el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. El detalle es el siguiente:

A la asignacion del uso del suelo, ocupacién y edificabilidad en el PUOS de conformidad

a la Ordenanza 210 del 12 de abril de 2018, de los siguientes planes parciales y

especiales.
Plan Ordenanzas Fecha
metropolitanas
Plan parcial de Ordenanza 005 Vigente desde el 2 de marzo de 2006
Calderon Ordenanza 016 Vigente desde el 23 de julio de 2009
Ordenanza 209 Vigente desde el 5 de abril de 2018
Plan parcial Tacuri Ordenanza 035 Vigente desde el 14 de abril de 2009
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Ordenanza 235

Vigente desde el 21 de septiembre de 2018

Plan especial La
Floresta

Ordenanza 135

Vigente desde el 11 de noviembre de 2011

A la transformacion del

uso del

suelo, forma, ocupacién, edificabilidad y

aprovechamiento del suelo calculo de la contribucién especial o concesion onerosa

conforme la Ley Organica de Ordenamiento Territorial de 5 de junio de 2016, Cédigo

Organico de Organizacién Territorial de 19 de octubre de 2010, Ordenanza 0041 de 13

de febrero de 2015 que contiene el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento

Territorial del Distrito Metropolitano de Quito 2015-2025, y Ordenanzas Reguladoras

Codificadas en el Cédigo Municipal de 7 de mayo de 2019, de los siguientes proyectos:

Proyecto/Predio Categoria Ordenanza Fecha
metropolitana/Informes
favorables matriz de
ecoeficiencia/Resoluciones

PUA — PUA Resolucion C021-2021 Vigente desde el 14

Tomoraguadua de marzo de 2021

(Botaniqo)

San Sebastian PUA Resolucion 248 Vigente desde el 7
de mayo de 2019

Santa Monica PUAE Ordenanza 003-2019 Vigente desde el 17
de agosto de 2019

San Patricio PUAE Ordenanza 284-2019 Vigente desde el 25
de enero de 2019

Holiday IN PUAE Ordenanza 283-2019 Vigente desde el 24
de enero de 2019

Ciudad Jardin PUAE Ordenanza 275 reformatoria a la | Vigente desde el 13

0098 de diciembre de 2018

Vedere Tectum PUAE Ordenanza PUAE 2019-002 9 de mayo de 2019

Zaimella del PUO OrdenanzaOT-2019-PUOS Vigente desde el 28

Ecuador S.A. de octubre de 2019

Comercial KIWI PUO OrdenanzaOT-2019-PUOS Vigente desde el 28

S.A de octubre de 2019

Fideicomiso PUO OrdenanzaOT-2019-PUOS Vigente desde el 28

Mercantil de de octubre de 2019

Administracion

(CITIVAL)

Fideicomiso PUO OrdenanzaOT-2019-PUOS Vigente desde el 28

Mercantil de octubre de 2019

inmobiliario San

Patricio

YOO-QUITO Ecoeficiente | Informe técnico Vigente desde el 15
de febrero del 2017

TESLA Ecoeficiente | Informe técnico Vigente desde el 21
de julio del 2017

IQON Ecoeficiente | Informe técnico Vigente desde el 13
de julio de 2018

SENSE Ecoeficiente | Informe técnico Vigente desde el 6 de
julio de 2018

NAIA Ecoeficiente | Informe técnico Vigente desde el 9 de
marzo de 2018

s e
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LOS HUERTOS Ecoeficiente | Informe técnico Vigente desde el 2 de
agosto de 2019

Proyecto Ecoeficiente | Resolucion 050

Ecoeficiente

Proyecto Ecoeficiente | Resolucién 050

Ecoeficiente

A las resoluciones metropolitanas emitidas para la modificacion del uso del suelo, forma,

ocupacion, edificabilidad y aprovechamiento del suelo de conformidad a la Ley Organica

de Ordenamiento Territorial de 5 de junio de 2016, Cddigo Organico de Organizacion
Territorial de 19 de octubre de 2010, Ordenanza 0041 de 13 de febrero de 2015 que
contiene el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito
Metropolitano de Quito 2015-2025:

Resolucion

Fecha de expedicion

STHV-RT-008

27 de diciembre de 2013

STHV-RT-011-2014

11 de julio de 2014

STHV-12-2017

18 de diciembre de 2017

STHV-17-20187

29 de noviembre de 2018

STHV-50-2019

22 de noviembre de 2019

STHV-13-2016

28 de junio de 2016

STHV-01-2017

7 de abril de 2017

STHV-14-2017

22 de diciembre de 2017

STHV-18-2018

17 de diciembre 2018

STHV-031-2019

6 de septiembre de 2019

STHV-2020-054

31 de agosto de 2020

Examenes efectuados

La Contraloria General del Estado, a través de la Direccién Nacional de Auditorias

Internas realiz6 el siguiente examen:

Informe Descripcion Periodo Estado Etapas
analizado analizadas
Examen Especial a los
cambios incorporados en
los mapas: usos principales

DNAI-AI- del suelo en el DMQ | Desde 2015- | Aprobado:

0082-2020 (PUOS U2) y zonificacion | 01-02 hasta | 2020-02-05 Cambios de
por edificabilidad y forma | 2017-12-31 asignacion de
de ocupacion (PUOS Z2), uso, ocupacion
aprobados mediante y edificabilidad
Ordenanza Metropolitana enla
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127 de 25 de julio de 2016, Ordenanza 192

y sus  modificaciones de 20 de
efectuadas con Ordenanza diciembre de
Metropolitana 192 2017

expedida el 20 de
diciembre de 2017,
realizados por la Secretaria
de Territorio Habitat vy
Vivienda y dependencias
relacionadas; asi como, los
actos administrativos
generados en los predios
ubicados dentro de éstos
espacios geograficos, en el
Municipio  del  Distrito
Metropolitano de Quito, por
el periodo comprendido
entre el 2 de enero de 2015
y el 31 de diciembre de
2017

Fuente: Pagina web de la Contraloria General del Estado.

Base legal

El articulo 238 de la Constitucién de la Republica del Ecuador establece que los
gobiernos auténomos descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y
financiera; el articulo 2 de la Ley Organica de Régimen para el Distrito Metropolitano de
Quito, determina las finalidades que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

cumplira.

Mediante Resolucion A 0002 sancionada el 6 de agosto de 2009 por el Alcalde
Metropolitano de Quito, se cred y se agregdé a la estructura organica funcional del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, la Secretaria de Ordenamiento Territorial,

Habitat y Vivienda, en sustitucion de la Secretaria de Desarrollo Territorial.
De conformidad al articulo 4 de esta resolucion, a la Secretaria le corresponde:

“... por delegacion del Alcalde Metropolitano y bajo su supervision, ejercen las
potestades de rectoria, direccion, planificacion y evaluacion sectorial dentro de las
competencias atribuidas en la Constitucion y la Ley a la Municipalidad del Distrito
Metropolitanc de Quito (...)".
El articulo 466 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion - COOTAD, publicado en el Suplemento del Registro Oficial 303 de19
de octubre de 2010, establece que son atribuciones de los gobiernos municipales
metropolitanos, el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el territorio del distrito y

el plan de ordenan}iento territorial.
AT
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En la estructura Orgéanica del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, aprobada
mediante Resolucion 0010 de 31 de marzo de 2011, se cred la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda con las Direcciones Metropolitanas de Politicas y Planeamiento del

Suelo y el Espacio Publico, y, de Gestion del Suelo y el Espacio Publico.
Atribuciones:

De conformidad a la Resolucion A0003 de 4 de mayo de 2012, a la Secretaria de

Territorio Habitat y Vivienda, se le delegé la elaboracién y expedicion de:

a) Reglamentos de procedimientos de aplicacion para la revision de las declaratorias
de las edificaciones sujetas al régimen de propiedad horizontal.

b) Instrucciones administrativas y flujos de procedimientos especificos de cada uno de
los instrumentos de gestion para la habilitacion del suelo y la edificacion en el Distrito
Metropolitano de Quito.

c¢) Reglas Técnicas para la habilitacion del suelo y la edificacion en el Distrito

Metropolitano de Quito.
Estructura organica

De conformidad al articulo 1 de la Resolucion A 0010 de 31 de marzo de 2011, la
estructura organica del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito en concordancia
con lo previsto en el Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, cuenta

con los siguientes niveles:

1. Nivel Politico y de Decision: conformado por Concejo Metropolitano y la Alcaldia

Metropolitana.

2. Nivel Asesor y de Control Interno: conformado por Procuraduria Metropolitana y

Auditoria Metropolitana.

3. Nivel Gestion: conformada por gestion estratégica (Secretaria General de
Coordinacion Territorial y Participacion Ciudadana, Administracion General y
Agencia Metropolitana de Control y sectorial (Secretarias de: General de
Planificacién, General de Seguridad y Gobernabilidad, de Inclusién Social, de
Salud, de Educacion, Recreacion y Deporte, de Cultura, de Territorio Habitat y
Vivienda, dg Ellovilidad, de Ambiente, de Desarrollo Productivo y Competitividad,

= A,
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de Comunicacién, General de Coordinaciéon Territorial y Participacion

Ciudadana, y la Administracién General y Agencia Metropolitana de Control.

4. Nivel Operativo, de Empresas y Unidades Especiales: Las Secretarias
coordinaran las actividades y supervisaran desde la perspectiva programatica a
los entes del nivel operativo, de empresas y unidades especiales o a sus
sucesores en derecho, sin perjuicio de los niveles de desconcentracion y/o

autonomia.

Con Resolucion A 0013 de 4 de octubre de 2012, el Alcalde del Distrito Metropolitano

de Quito, resolvio:

Articulo 1.- Reformar la estructura organica de la Secretaria de Territorio Habitat y

Vivienda, la misma que estara integrada de la siguiente manera:

a) Direccion Metropolitana de Politicas y Planeamiento de Suelo
b) Direccion Metropolitana de Desarrollo Urbanistico
c) Direccién Metropolitana de Gestién Territorial

Lo detallado se exprt;)sa en la siguiente estructura organica:
A7
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SECRETARIA DE TERRITORIO
HABITAT Y VIVIENDA

UNIDAD ADMINISTRATIVA .
FINANCIERA ASERDRIA
DIRECCION
METROPOLITANA DE DIRECCION D RECCIEN METEOPOLITARA
POLITICAS Y METROPOLITANADE DE GESTION TERRITORIAL
PLANEAMIENTO DEL DESARROLLO URBANISTICO
SUELOC
UNIDAD DE
UNIDAD DE DESARROLLO DE
PLANEAMIENTO NORMATIVAY UNIDAD DE LUAE
TERRITORIAL ESTANDARES
URBANISTICOS
UNIDAD DE
UNIDAD DE IMPLEMENTACION Y
ESTUDIOS SEGUIMIENTO DE IL\IJSLD@ETR/E\
GEOGRAFICOS DESARRQOLLO
URBANO

UNIDAD DE AREAS
HISTORICAS

UNIDAD DE ARIDOS Y
PETREOS

Objetivo de la entidad

Secretaria de Territorio Habitat v Vivienda

Segun el literal a) de Metas y Objetivos de las unidades administrativas, de conformidad
con sus programas operativos que se refleja en la Ley de Transparencia de 2019, la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda tiene como objetivo, liderar los procesos de

desarrollo: arquitecténico urbano-territorial, del espacio publico, de la recuperacién
3 e d
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paisajistica y equipamiento urbano; a través de la formulacion y aplicacién de politicas
publicas territoriales, de usos del suelo, de habitat, de patrimonio edificado y vivienda,
bajo conceptos de sostenibilidad, inclusion, calidad, universalidad, que promueva la

convivencia, la apropiacion y la identidad ciudadana en el marco del buen vivir.
Monto de los recursos examinados

En razén de que el alcance del examen especial abarca varios tipos de procesos de
cambios del uso, ocupacion y edificabilidad del suelo, de los cuales no todos se
relacionan con el pago de un beneficio econémico, el monto de recursos a examinar es

indeterminado.
Informacion de los planes parciales y especiales

Plan parcial de Calderon

El plan parcial de Calderdn entrd en vigencia con la Ordenanza Metropolitana 005 del 6
de marzo de 2006, modificada con la Ordenanza Metropolitana 0039 de 14 de mayo de
2009, y reformada con la Ordenanza Metropolitana 0016 de 27 de julio de 2009, tiene
una duracion de 15 afios pudiendo ser revisado cada 5 afos; con la Ordenanza
Metropolitana 209 de 5 de abril de 2018, se sustituyé el plano B3-C y B3-C1
Categorizacion y Dimensionamiento Vial del Plan Parcial Calderon (PPC), por el Mapa
B3-C2.

Es el instrumento de planificacién territorial, que establece las regulaciones especificas
para el uso, ocupacion y fraccionamiento del suelo. Define las caracteristicas y
dimensionamiento de la red vial existente y futura, y plantea programas y proyectos a

ser gestionados en el territorio de la Administracién Zonal Calderén.

Plan parcial Nayén — Zambiza (sector Tacuri)

Se cred con la Ordenanza Metropolitana 035 de 14 de abril de 2009, con vigencia hasta
que alcance los objetivos y resultados contemplados, con un limite hasta el 2028,
contiene el plan de ordenamiento territorial de la parroquias de Nayén y Zambiza; el
sector de Tacuri, cuenta con una propuesta vial aprobada con la Ordenanza
Metropolitana 235 de 21 de septiembre de 2018, siendo su objetivo, estructurar un
sistema vial, q/u3 permita dotar a la Administracion Zonal Eugenio Espejo de un
N E VE



instrumento de planificacion vial que garantice la accesibilidad y conectividad entre

barrios y sectores.

Plan especial La Floresta

El plan especial |a Floresta entré en vigencia con la Ordenanza Metropolitana 135 de 11
de noviembre de 2011, tiene una vigencia de 10 arfos, es decir hasta el 2021, no
obstante, su revision la realizara la Secretaria de Territorio de Habitat y Vivienda al final

del primer quinguenio.

Es el instrumento de planificacion, ejecucion y control, que guiard y regulara la gestion
y ordenamiento territorial en el sector; su objetivo general es la definicién de un proyecto

que integre las estructuras construidas y las caracteristicas preexistentes en el sector.
Informacion de proyectos urbano arquitectéonicos especiales, PUAEs

PUAE Santa Modnica

El predio 1289113, con clave catastral 20012 03 001, corresponde al proyecto Santa
Monica, ubicado en la parroquia de Cumbaya sector de INECEL, posee una superficie
de 127.179,69 m? y se encuentra dentro de la Administracion Zonal Tumbaco. La
distancia entre el predio con respecto al cerro llalo es 1.800 metros aproximadamente

hasta la cota mas baja.

Contempla el desarrollo de un proyecto especial de uso residencial y de uso multiple,
que genera espacios comerciales, oficinas y servicios, asi como equipamientos publicos

y privados.

PUAE San Patricio

Se ubica en el sector de San Patricio de Cumbaya, del Distrito Metropolitano de Quito,
entre las vias Ruta Viva y Prolongacion del Escalon Lumbisi (Av. Alfonso Lamifa); se
edificara en los lotes con predio 3672119, 3672120, 3672121, que en su conjunto suman
una superficie de 543.149,23 m2.

Es un proyecto de uso mixto, que incluye tanto areas residenciales, como espacios
turisticos, comerciales y de oficinas, asi como equipamientos publicos y privados

localizados alrededor de un nuevo subcentro urbano.
P2 B
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PUAE Holiday INN

El area del terreno en el cual se encuentra el Hotel Holiday Inn Quito Airport comprende
un lote de 13 000,99 m2, ubicado entre el conector Alpachaca y la calle Cotopaxi,
parroquia Tababela del Distrito Metropolitano de Quito, predio 5785948, con clave
catastral 1153105004.

El proyecto consiste en una edificacién destinada a servicios de hospedaje y servicios
complementarios, en respuesta a la demanda de servicios hoteleros generada por la

operacion del Aeropuerto Internacional Mariscal Sucre.

PUAE Vedere Tectum

Se ubica en la parroquia Cumbaya, en el sector Santa Lucia, en el predio 279523 con
una superficie de 10.400,00 m2.

En este proyecto se desarrollaran actividades de servicios de oficina y comercio, asi

también una oferta de vivienda en departamentos.
Informacion de predios del Plan de Uso y Ocupacién del Suelo, PUOS

Predios cuyo cambio de uso y ocupacion de suelo se lo realizé mediante la Ordenanza
Metropolitana OT-001-2019-PUQS del 5 de noviembre de 2019, que se expidié como
“ORDENANZA MODIFICATORIA DE LA ORDENANZA METROPOLITANA NO. 0127,
DE 25 DE JULIO DE 2016, QUE CONTIENE EL PLAN DE USO Y OCUPACION DE
SUELO (PUOS), MODIFICADA POR LAS ORDENANZAS METROPOLITANAS NO.
0192 DE 20 DE DICIEMBRE DE 2017 Y NO. 210 DE 12 DE ABRIL DE 2018”.

Predio 5786586 de propiedad particular

El predio 5786586, se localiza en el sector de Zambiza, con frente a la avenida Simon

Bolivar y cercano con la interseccion con la avenida Las Palmeras

Predio 5097027 de la Fabrica ZAIMELLA DEL ECUADOR S.A.

El predio 5097027 se encuentra localizado al Sur — Este de la meseta central en la

Parroquia de Apziguaﬁa, colindando con el poligono industrial del cantén Rumifiahui.

Y
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Predio 281644 de Comercial KIWY S.A.

Localizado en la parroquia de Tumbaco en la Av. Interoceanica, sector Chiviqui — La

Ceramica.

Predio 1355039 de la Compariia Consermin S.A.

El lote del predio 1355039 esta localizado en la parroquia de Cumbayé en la avenida
Ruta Viva.

Predios 5785234, 5138126 y 5138123 del proyecto CITIVAL

Los predios 5785234, 5138126 y 5138123, se localizan en la parroquia de Puembo,
sector Collaqui, cuya clasificacion de suelo es rural, los predios iniciaron su tratamiento

como un proyecto urbanistico arquitectdnico especial denominado CITIVAL.

Estacion Intermodal Cumbaya

La Estacion Intermodal Cumbaya esta constituida por dos predios, 279520 de propiedad
de TOMORAGUADUA S.A., y 3697579 de propiedad municipal, destinado a un
equipamiento necesario para el funcionamiento eficiente del sistema de movilidad y

transporte publico de la parroquia de Cumbaya.
Informaciéon proyectos ecoeficientes
Yoo-Quito

El proyecto Yoo-Quito se encuentra ubicado en las avenidas Gonzalez Suarez y
Crellana, parroquia Ifiaquito, al Norte de Quito, corresponde al predio 3602678, en un
lote de 1.641,03 m2.

Edificio inteligente de 21 pisos de altura, contempla un lobby de dos pisos de altura, el

proyecto se encuentra concluido.

Tesla

El proyecto Tesla ubicado en la calle Luxemburgo y Holanda, sector Republica del

Salvador, corresponde al predio 566587, con un area de 500,00 m2.

Edificio de 15 pisos de altura, cuya construccién esta concluida.

coes= v =}
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Nezu Bamboo

Se encuentra ubicado en la calle Pablo Herrera N 38 A, sector Granda Centeno,
parroquia Rumipamba, al Norte de Quito, corresponde al predio 67014, con un area de
532,00 m2.

El edificio ocupa un solo lote de terreno, esta conformado por dos niveles de subsuelo,
planta baja y cinco pisos altos, en los que se encuentran 22 estacionamientos y 20
bodegas, 3 locales comerciales, 3 oficinas y 15 departamentos. El proyecto se encuentra

concluido.
Naia

El proyecto Naia es un edificio vanguardista ubicado en el Centro Norte, en la calle
Portugal y Francisco Cassanova, corresponde al predio 3587302, con un area de
1.399,19 m2.

Edificio de 10 pisos de altura cuya construccion proyecto se encuentra concluida.
Sense

El proyecto Sense esta ubicado en la Av. Shyris entre las calles El Telégrafo N39 y
Ultimas Noticias N8, sector Batan Bajo, parroquia IAaquito, al Norte de Quito,

corresponde al predio 3606395, cuya area es 1.362,07 m2.

El edificio ocupa 2 lotes de terreno unificados, esta conformado por cinco niveles de
subsuelo, planta baja y diez y siete pisos altos en los que se encuentran 255
estacionamientos, de los cuales 26 son de visitas, 62 bodegas, 4 locales comerciales,

51 oficinas y 110 departamentos; la construccién se encuentra en proceso.
Igon

El proyecto Igon esta ubicado en la avenida De Los Shyris y calle Finlandia E9, parroquia
Ifaquito, sector Benalcazar, al Norte de Quito, corresponde al predio 3667212 con un
area de 2.197,53 m2.

El edificio ocupa 3 lotes de terreno unificados, estéd conformado por siete niveles de

subsuelo, planta baja y 31 pisos altos, en los que se encuentran 342 estacionamientos,
ez
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de los cuales 45 son de visitas, 5 locales comerciales, con un area de 780.87 m2, 9

oficinas en 6500,71 m2 y 194 departamentos. El proyecto se encuentra en construccion.
Los Huertos

Ubicado en la calle San Gregorio y Juan Murillo, en la zona centro norte de la ciudad de
Quito, a tres cuadras de la Universidad Central, corresponde al predio 131089, cuya
area es 1.016,34 m2.

Edificacion de 9 pisos de altura cuya construccion esta concluida.
Qorner

Conforme al IRM No. 668714 del 16 de julio de 2018, el lote se encuentra ubicado frente
a dos vias: Av. De los Shyris 40m; y Calle Portugal 30m, con una superficie conforme
escritura de 851.83 m2.

Consta de 24 pisos y 7 subsuelos en construccion.
Informacién del Proyecto Urbano Arquitectéonico PUA

Tomoraguadua

Proyecto urbanistico arquitecténico en desarrollo en el barrio La Praga, ubicado en la

zona urbana de la parroquia de Cumbaya.

El predio de propiedad de TOMORAGUADUA tiene un area total de 41,827.13 m2,
delimitado al sur con el predio de propiedad municipal, por el oeste y norte es bordeado
por la calle Maria Angélica Idrobo y por el este limita con un pasaje peatonal que conecta

las calles Juan Montalvo y La Praga.

Como aporte urbanistico se prevee la construccidn de la Estacion Intermodal de Buses

Urbanos de Cumbaya
Servidores relacionados

Anexo 1.
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CAPITULOIII
RESULTADOS DEL EXAMEN
Seguimiento de recomendaciones

La Contraloria General del Estado no ha realizado auditorias 0 examenes especiales
relacionados con el alcance de la presente accidn de control, en tal razén, no se realizé el

seguimiento de recomendaciones.

Resoluciones STHV-013-2016, STHV-001-2017 y STHV-014-2017 sin aprobacion
del Concejo Metropolitano y otorgamiento de la ecoeficiencia sin cumplir con los

requerimientos, procedimientos y parametros.

El Alcalde Metropolitano de Quito, en el articulo 1 de la Resolucion AOO03 de 4 de mayo
de 2012, delegd a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, la elaboracion y
expedicion de instrucciones administrativas y flujos de procedimientos especificos, de
cada uno de los instrumentos de gestién, para la habilitacion del suelo y la edificacion

en el Distrito Metropolitano de Quito.

El Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, a partir del 28 de junio de 2016, suscribioé
resoluciones STHV-13-2016, STHV-01-2017 y de la STHV-14-2017, para “Expedir las
Instrucciones 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”, mismas que establecieron caracteristicas minimas, requisitos
y procedimientos a cumplirse, mediante las matrices de ecoeficiencia, en cuyo ambito
de aplicacién, se incluyeron a los proyectos que privilegien la reutilizacion de aguas
servidas, garanticen limitaciones de consumo de energia y agua, y, en general, los que
representen un aporte paisajistico, ambiental y tecnoldégico a la ciudad, que

posteriormente se denominaron proyectos ecoeficientes.

El literal a) y v) del articulo 87 “Atribuciones del Concejo Metropolitano” del Cbdigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD),
establecen que le corresponde al Concejo Metropolitano ejercer la facultad normativa
en materia de competencia del Gobierno Auténomo Descentralizado Metropolitano,
mediante la expedicion de ordenanzas, acuerdos y resoluciones; y, que el Concejo

Metropolitano debera regular y controlar el uso del suelo en el territorio del Distrito
o
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Metropolitano, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el regimen

urbanistico de la tierra.

Asi mismo, el numeral 3 del articulo 1V.1.22 “Plan de Uso y Ocupacion del Suelo PUOS”
del Cédigo Municipal, sefiala que el PUOS sera elaborado por la Secretaria responsable
del Territorio, Habitat y Vivienda, la que realizara la aprobacién técnica del instrumento
a través de informe preceptivo y obligatorio, previa su aprobacion por el Concejo

Metropolitano.

Sin embargo, en el numeral 2 del articulo 19 de los “Flujos de Procedimiento” de las
resoluciones STHV-13-2016, STHV-01-2017 y de la STHV-14-2017, se establecié que
la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda emitira el informe técnico de aprobacion
del incremento de numero de pisos con la clara indicacién del nimero de pisos
adicionales y area total adicional que obtuvo en virtud de la calificacién de su matriz de
ecoeficiencia, sin determinar que el informe sea remitido a la Comisién de Uso de Suelo
para ponerlo en conocimiento del Concejo Metropolitano de Quito, y en esta instancia

se apruebe el incremento de pisos.

Las instrucciones administrativas y flujos de procedimientos para la viabilidad de los
proyectos ecoeficientes, se establecieron en los articulos 16, 17, 18 y 19 de las
Resoluciones: STHV -13-2016 de 28 de junio de 2016, STHV-001-2017 de 7 de abril de
2017, y STHV-014-2017, de 22 de diciembre de 2017, que plantean las condiciones
técnicas, requisitos, flujos de procedimiento, mapas de aplicacién de aumento de
edificabilidad, las matrices de ecoeficiencia y el instructivo de aplicacién para evaluar la

factibilidad, exigencia y peso de los parametros propuestos.

El numero de pisos adicionales depende de la calificacion obtenida en la matriz de
ecoeficiencia; el articulo 16 “Condiciones técnicas de los proyectos” de las referidas
resoluciones, establecen la escala de calificacién para la determinacién del nimero de

pisos adicionales, como se describe a continuacion:

Rango de Calificacion

Area de Influencia de las paradas de

Corredores Exclusivos de Transporte Area de inﬂu_encia de las estaciones del
(CET) Metro de Quito

Escala de
Calificacion

60% - 69% | 25% mas de pisos adicionales 25% mas de pisos adicionales
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70% - 79%

50% mas de pisos adicionales

50% mas de pisos adicionales

80% - 89%

N/A

75% mas de pisos adicionales

90% - 100%

N/A

100% mas de pisos adicionales

Del cuadro se desprende que para obtener la viabilidad como ecoeficiente corresponde
obtener como minimo la puntuacién del 60% y maximo de 100%; calificacién que se
realizd de acuerdo al puntaje establecido en los parametros de la matriz de

ecoeficiencia.

Los proyectos calificados como ecoeficientes y que son materia de este analisis son los

siguientes:
PROYECTOS ECOEFICIENTES
Afio informe
Proyecto Ubicacion favorable matriz de Resolucion

ecoeficiencia
Yoo-Quito Av. Gonzalez Suarez 2016 STHV-013-2016
Tesla (Sceglngzfapn“dﬂ')ca Del Sebrador 2017 STHV-013-2016

Calle Pablo Herrera Sector

Nezu Bamboo Granda Centeno 2017 STHV-001-2017
Igon Av. Shyris Y Suiza 2018 STHV-014-2014
Sense Av. Shyris Y El Telégrafo 2018 STHV-014-2014
Naia La Portugal 2018 STHV-014-2014
Los Huertos Sector Santa Clara 2019 STHV-014-2014
Qorner Shyris y Portugal 2020 STHV-014-2014
Epiq Eloy Alfaro y Republica 2021 STHV-034-2020

Cuadro elaboracién propia.

En la calificacion obtenida en el cumplimiento de la matriz de ecoeficiencia, tanto en las
memorias presentadas por los proponentes, como la determinada en los informes
técnicos que otorgaron la viabilidad, emitidos por el Director Metropolitano de Desarrollo
Urbanistico, se establecieron varias observaciones y diferencias en los resultados de

calificacion obtenidos en los proyectos.

Del analisis realizado a cada uno de los proyectos de la muestra, de acuerdo a la matriz
de calificacion de cada resolucion, se evidenciaron inconsistencias en la evaluacion de
los proyectos Tesla, Nezu Bamboo, lgon, Naia y Los Huertos. De acuerdo al analisis
descrito en el anexo 10, existen casos en los que no consta los célculos y estrategias
validas de eficiencia de consumo de agua y de energia, reutilizacion de agua lluvia, asi
como aportes en cuanto al uso de materiales, planes de minimizacién de escombros y

desechos y manejo de residuos solidos, disefios y uso de plantas nativas, manejo de
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reflectancia, absortancia y confort térmico, asi como, los datos con los que se realizaron
los calculos presentados en la memoria, son diferentes a los que utilizaron en el informe
técnico de la matriz de viabilidad; sin embargo, se obtuvo el mismo resultado; incluso en
el caso del proyecto Nezu Bamboo, se utilizaron férmulas que no constan en la matriz
de ecoeficiencia, aspecto que se observoé en la calificacion del plan de minimizacion de
escombros, desechos y recursos durante la construccion y en el plan de instalaciones

para manejo de residuos sélidos.

La evaluacién de la matriz de viabilidad, con el incremento de pisos otorgados por la
STHV, en aplicacion de las Resoluciones STHV -13-2016 de 28 de junio de 2016, STHV-
001-2017 de 7 de abril de 2017, y STHV-014-2017, de 22 de diciembre de 2017, en

comparacion con el analisis realizado por el equipo auditor, se detalla a continuacién:

% % matriz de Incremento
. matriz Incremento bl de pisos Califica
Proyectos ¥ Piscs de de pisos viskilickag segun como
y PUOS |, 5 (analisis gur m
Vialidad | otorgados CGE) analisis ecoeficiente
(STHV) CGE
Yoo-Quito 16 82,91% 5 73,66% 5 Si
Tesla 10 72,16% 5 67,10% 3 S
Nezu Bamboo 4 70,50% 2 56,75% 0 NO
Igon 16 91,75% 16 89,75% 16 SI
Naia 6 73,83% 4 68,58% 2 S
Los Huertos 6 83,25% 3 81,25% 8 SI

Cuadro elaboracién propia.

Del cuadro que antecede, se evidencié que el proyecto Nezu Bamboo no alcanzé el
60% requerido para considerarlo ecoeficiente, sin embargo, con la calificaciéon otorgada,
se aprobd un incremento de 2 pisos. En el caso del proyecto Tesla, el porcentaje
obtenido del analisis es de 67,10% lo que le correspondia un incremento de 25%; es
decir, de los 10 pisos que le da el PUOS, podia acceder a 3 pisos adicionales, no
obstante, se le otorgd 5, como consta en la “Matriz de Ecoeficiencia No 1" del anexo 3
de la Resolucion STHV-14-2017 de 22 de diciembre de 2017. La calificacion del
proyecto Naia fue de 73,83%, por lo que le correspondia 3 pisos adicionales, a pesar de
ello, se le otorgd 4 pisos mas a los 6 que le facultaba el PUOS; no obstante, segun el
analisis realizado por el equipo de auditoria, obtuvo el 68,58%, que de acuerdo al rango

de calificacion (60% - 69%), le permitia Unicamente 2 pisos mas.

Ademas de los errores en la calificacién, se dieron inconsistencias e incumplimientos de

ciertos requisitos y procedimientos, por ejemplo, en el proyecto Nezu Bamboo, se
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presentd el formulario de solicitud de incremento de piso por suelo creado, sin firma,
tampoco consta el resumen de areas del proyecto, no se entregd la matriz de
ecoeficiencia en el formulario normalizado y publicado en la pagina web del Municipio,
como lo establece el literal d) del articulo 18 de la Resolucién STHV-13-2016 de 28 de
junio de 2016.

La Especialista en Gestién Territorial con memorando STHV-DMGT-2020-0576-M de 3
de julio de 2020 comunic¢ al Director Metropolitano de Gestion Territorial que: “Revisado
en el Sistema de Incremento de Namero de Pisos se puede observar que no se ha
generado ninguna Acta para el proyecto NEZU BAMBQO ...”, no obstante, obtuvo una
LMU-20 simplificada de 12 de mayo de 2017, un certificado de conformidad de 12 de
diciembre del mismo afo, una LMU20 del proyecto técnico arquitectonico de 23 de enero

de 2018; y, un certificado de conformidad 20 de abril de ese afio.

El flujo de procedimientos que regulan el incremento de pisos para los proyectos
ecoeficientes, a partir del 2 de mayo de 2019, se realizan de conformidad con la
ordenanza Metropolitana 003 “Ordenanza reformatoria del Cédigo Municipal para el
Distrito Metropolitano de Quito, por la cual se incorpora en el libro VI.1, del Uso de Suelo,
el Titulo VIII, que regula el incremento de pisos, por suelo creado, de acuerdo al Plan
Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, en proyectos ecoeficientes
ubicados en las areas de influencia del sistema metropolitano de fransporte y proyectos

ubicados en las zonas urbanisticas de asignacion especial (ZUAE)".

Se otorgo la viabilidad para el incremento de pisos de proyectos ecoeficientes a través
de los informes técnicos, suscritos por el Director Metropolitano de Desarrollo
Urbanistico, debido a que el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, al emitir las
Resoluciones STHV-13-2016 de 28 de junio de 2016, STHV-001-2017 de 7 de abril de
2017, y STHV-014-2017, de 22 de diciembre de 2017, no consider6 en el flujo de
procedimientos, que la aprobacion le corresponde exclusivamente al Concejo
Metropolitano, ocasionando que se otorgue la ecoeficiencia sin la emision de una
ordenanza y/o resolucion metropolitana, inobservando los literales a) y v) del articulo 87
del COOTAD y el numeral 3 del articulo IV.1.22 del Cédigo Municipal; ocasionando que
se otorgue la ecoeficiencia sin la emisién de una ordenanza y/o resolucion

metropolitana.
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En la aplicacion de las matrices de ecoeficiencia en los proyectos Yoo-Quito, Tesla, Nezu

Bamboo, Naia, Igon y Los Huertos, se evidenciaron errores e inconsistencias en su

evaluacion, debido a que el Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico, otorgd

calificaciones que no se enmarcaron en los requisitos, procedimientos y parametros

aprobados en las resoluciones; inobservando los literales a) y v) del articulo 87 del
COQTAD, y los articulos 16,18 y 19 de las Resoluciones STHV-013-2016 de 28 de junio
de 2016, STHV-001-2017 de 7 de abril de 2017 y STHV-014-2017 de 22 de diciembre

de 2017; ocasionado que se otorgue un incremento de pisos mayor al que les que

correspondia, sin conocimiento del Concejo Metropolitano de Quito.

Se comunico los resultados provisionales a las personas relacionadas con el examen

especial, de acuerdo con el siguiente detalle:

Cédula de 2
cilidadania Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de  Territorio,
1708198930 Habitat y Vivienda 2015-03-14 2019-05-13 | 0373-0012-DNA5-GAD-2021 2022-04-05
1715233373 Secretario de  Territorio, | 2019-05-16 | 2020-06-11 | 0375-0012-DNA5-GAD-2021 | 2022-04-05
Habitat y Vivienda
1714832159 | Secretario de Territorio, | 5054 g6 45 | 2021-08-31 375 0012.DNAS-GAD-2021 | 2022-04-05
Habitat y Vivienda
Director Metropolitano de 2022-04-06
1712209954 Desarrollo Urbanistico 2016-01-04 | 2019-05-31 | 0236-0012-DNA5-GAD-2021
Director Metropolitano de 2022-04-06
1801139385 Gestién Territorial 2014-05-21 2019-09-30 | 0234-0012-DNA5-GAD-2021
Directora Metropolitana de
1717661464 Desarralls Lrbanistioo. 2019-06-01 2020-06-23 | 0232-0012-DNAS5-GAD-2021 2022-04-06
1792512093001 | A GNOLINCO S A., 0287-0012-DNAS-GAD-2021 | 2022-04-08
1790983102001 | \yRACIELO S A. 0287-0012-DNA5-GAD-2021 | 2022-04-08
1791248953001 | INMOBILIARIA  VENTURA
SA. INMOVENSA. 0287-0012-DNA5-GAD-2021 2022-04-08
1791980441001 | INMOBILIARIA  EXPRESS
INMOEXPRESS SA - 0287-0012-DNA5-GAD-2021 2022-04-08
MONARCH CIA LTDA.
1781918045001 | srvesityyerte  achsrents 0290-0012-DNA5-GAD-2021 | 2022-04-06
fideicomiso EPIQ
Persona Natural,
1711904126 | ¢ onstituyente  Adherente 0291-0012-DNA5-GAD-2021 | 2022-04-06
fideicomiso EPIQ
FIDEVAL S.A.
1791275101001 ADMINISTRADORA DE 0288-0012-DNA5-GAD-2021 | 2022-04-08
FONDOS Y FIDEICOMISOS,
1792011507001 | ALVAREZCONST S A 0271-0012-DNA5-GAD-2021 | 2022-04-06
e A
— NS T ’
i/’/‘:: e i

20




1792593077001

MEDINA&BRAVO
CONSTRUCTORA
CIA.LTDA.

0272-0012-DNA5-GAD-2021

2022-04-06

1792105285001

GONZALO LEON SERRANO
CONSTRUCTORES S.A.

0273-0012-DNA5-GAD-2021

2022-04-06

1791314824001

ALBERTO  ANDINO &
ASOCIADOS CIA. LTDA. -
constituyente

0274-0012-DNA5-GAD-2021

2022-04-06

1791266226001

ANEFI S.A
ADMINISTRADORA DE
FONDOS Y FIDEICOMISOS

0276-0012-DNA5-GAD-2021

2022-04-06

1705602389

Persona natural,
constituyente del Fideicomiso
Edificio Tesla

0263-0012-DNA5-GAD-2021

2022-04-06

1711238756

Persona natural,
constituyente del Fideicomiso
Edificio Tesla

0262-0012-DNA5-GAD-2021

2022-04-06

1792692091001

INMOBILIARIA TESLA
BUILDINGS CORPORATION
GESTORESINMOBILIARIOS
S.A. .- constituyente

0261-0012-DNA5-GAD-2021

2022-04-06

1708054117

Persona natural,
constituyente del Fideicomiso
Edificio Tesla

0264-0012-DNA5-GAD-2021

2022-04-06

1791413024001

FIDUCIARIA ECUADOR
FIDUECUADOR SA.
ADMINISTRADORA DE
FONDOQOS Y FIDEICOMISOS

0265-0012-DNA5-GAD-2021

2022-04-06

La Directora Metropolitana de Desarrollo Urbanistico con comunicacién de 18 abril de

2022, en respuesta a la comunicaciéon de resultados provisionales; y, la Gerente y

Representante Legal de Andino y Asociados Cia. Ltda., con comunicaciones de 21y 29

de abril de 2022 en respuesta a la comunicacion de resultados provisionales y al informe

borrador, respectivamente, sefialaron en los siguientes terminos:

“...Parametro 2.2.1.- ...En el IRM menciona el area del terreno ...es de 1016,34
mz2; y, el COS en planta baja es del 70% que da un area util de 711,44m2, con
mencionados datos ...el COS en planta baja es un maximo permitido y no _un
minimo a utilizar, por lo que una menor ocupacion del COS en planta baja trae

mas beneficios al espacio publico.- ...que de los 711,44 m2 que podria ocupar de
area util, ...hace una utilizacion de 462,03 m2 la cual esta destinada el 100% a
comercios y/o servicios por lo que se le da la totalidad de puntos en el parametro

(..)

La Gerente y Representante Legal de Andino y Asociados Cia. Ltda. Indica que entregd

una carpeta a la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda con la memoria de eco-

eficiencia, planos, respaldos técnicos, formulario normalizado y demas documentos

requeridos.
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Lo sefialado por la Directora Metropolitana de Desarrollo Urbanistico y por la Gerente y
Representante Legal de Andino y Asociados Cia. Ltda. no modifica lo comentado ya que
la Resolucion STHV-014-2017 de 22 de diciembre de 2017, para la calificacién de su
numeral 2.2.1, establece: Propuesta de comercios o servicios entre 50% y 74% del area
util en planta baja o a nivel de acera = 0.5xpto. Propuesta de comercios o servicios
mayor o igual al 75% del area util de planta baja o a nivel de acera = 1xpto. El proyecto
Los Huertos tiene un area util COS en planta baja = 711,44m? vy, un area designada
para comercios y/o servicios = 462,03m?, con lo que de acuerdo a la siguiente férmula
el espacio asignado para comercios y/o servicios en planta baja o a nivel de acera es
de 64,94%.

462,03
711,44

Comercios o servicios en planta baja 0 a nivel de acera = ( )xlOO = 64,94%

Con este porcentaje el parametro alcanza la calificacion de 0.5 puntos equivalente a 2
puntos, en la calificacién total del parametro y no 4 puntos que es la calificacion total

gue se le asignd en la matriz de viabilidad de la STHV.

Ademas, la Gerente y Representante Legal de Andino y Asociados Cia. Ltda., no
presentd documentos de respaldo que justifiquen sus afirmaciones realizadas; y, en la
informacién entregada por la STHV al equipo auditor, no se encontré informacion

relacionada que justifique las observaciones realizadas.

El Gerente General de Fideval S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos, en oficio
AFFV-CMP-00172-29042022 de 29 de abril de 2022 en respuesta al borrador del
informe, sefald que la memoria del proyecto Yoo Quito, entregada en un CD adjunto al
oficio STHV- DMDU-2020-0038-O de 16 de febrero de 2020, se encuentran los
sustentos para la calificacidon de la matriz de eco-eficiencia; sefialando que para el

I

proyecto Iqon: “...La informacién de aprobacion del proyecto reposa en las STHV,
DMDU (...)”. Presentd ademas una tabla donde detalla el cumplimiento de cada

parametro de la matriz de eco-eficiencia.

Lo sefalado por El Gerente General de Fideval S.A. Administradora de Fondos y
Fideicomisos no modifica lo comentado ya que en el CD adjunto al oficio STHV- DMDU-

2020-0038-0 de 16 de febrero de 2020 no se encontro la informacidn que justifique las
1/5//1/7‘/ 2R ci//f
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observaciones realizadas; tampoco presentd documentos de respaldo que justifique lo

manifestado.
Conclusion

Se otorgo la viabilidad para el incremento de pisos de proyectos ecoeficientes a través
de los informes técnicos, suscritos por el Director Metropolitano de Desarrollo
Urbanistico, debido a que el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, al emitir las
Resoluciones STHV -13-2016 de 28 de junio de 2016, STHV-001-2017 de 7 de abril de
2017, y STHV-014-2017, de 22 de diciembre de 2017, no consider6 en el flujo de
procedimientos, que la aprobacién le corresponde exclusivamente al Concejo
Metropolitano, ocasionando que se otorgue la ecoeficiencia sin la emision de una

ordenanza y/o resolucion metropolitana.

En la aplicacion de las matrices de ecoeficiencia en los proyectos Yoo-Quito, Tesla,
Nezu Bamboo, Naia, Iqon y Los Huertos, se evidenciaron errores e inconsistencias en
su evaluacion, debido a que el Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico, otorgd
calificaciones que no se enmarcaron en los requisitos, procedimientos y parametros
aprobados en las resoluciones, ocasionado que se otorgue un incremento de pisos

mayor al que les que correspondia.
Recomendacién

Al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

1. Establecera un flujo de procedimientos para el otorgamiento de la ecoeficiencia,
que sera puesto en conocimiento de la Comision de Uso de Suelo y por su
intermedio se eleve al Concejo Metropolitano quien dentro de sus facultades
aprobara o negara el incremento de edificabilidad, en concordancia con lo dispuesto

en el Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.
P e — /
VE - =
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Férmula de calculo de la concesion onerosa de derechos de suelo creado para
proyectos ecoeficientes sin los sustentos técnicos y sin sujetarse a Ley Organica

de Ordenamiento Territorial de Uso y Gestion del Suelo

El articulo 72 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial de Uso y Gestion del Suelo
de 28 de junio de 2016, establece que los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales o metropolitanos para garantizar la participacion de la sociedad en los
beneficios econdmicos producidos por la planificacién 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 modificaciéon 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 exigiran a los solicitantes de los
permisos respectivos, una participacion justa del Estado en el beneficio econémico que

estos derechos adicionales significan.

Asi también, el articulo 46 de esta ley, define a los “Beneficios” a las rentas y/o utilidades
potenciales generadas en los bienes inmuebles, a partir del aprovechamiento del suelo

derivado de la asignacion de los usos y las edificabilidades.

El Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico de la STHV con oficio STHV-DMDU-
0601-2019 de 5 de febrero de 2019, suscribié y remitié al Presidente de la Comisién de
Uso de Suelo, 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 (ZUAE) y en los proyectos calificados por la
herramienta de eco-€ficiencia, en el que sefiala que la contribucidén especial es el cobro
gue realizan los GAD municipales por concepto de obras publicas que benefician a los
predios situados en el area de influencia o una forma de recaudacién tributaria por obras
publicas, concepto diferente al otorgamiento de mayores beneficios de aprovechamiento
urbanistico al predio, que es la figura de suelo creado sobre el PUOS y contemplada en

proyectos ecoeficientes. Sefiala ademas que:

“Se reemplaza la figura de “Contribucion Especial” como mecanismo de captura
del incremento del valor del inmueble por suelo creado, por la figura de “Concesion
onerosa de derechos” por suelo creado, constante en la LOOTUGS.- La formula
de calculo de la Concesién onerosa de derechos es la siguiente:

— s OIS TR f
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COD(sc) = T

U(e)

Donde:

COD (sc) = 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 asignada en el PUOS, equivalente al Coeficiente de Ocupacién de Suelo
Total (COS total). (...)".

A pesar de basarse en la misma férmula de la contribucion especial, se reemplazoé la
variable AB(p) que significa area total de construccién a incrementarse de los pisos
autorizados contenida en la férmula anterior, por AU(e) = Area Util excedente a la
asignada por el PUOS (Area (til que excede a la permitida por el COS Total y que

constituye el incremento de edificabilidad).

En este informe se detallaron incentivos aplicables al incremento de suelo creado por
ecoeficiencia y un analisis de impacto financiero, con el fin de tener una aproximacion
hacia la formulacion de estimulos vinculados a la adopcién de la herramienta de
ecoeficiencia; se realizaron corridas financieras sefialando que la finalidad 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 ecoeficiencia (estrategias sostenibles); y (3) aplicando las condiciones
de ZUAE.

Senald, ademas que, en base a los tres escenarios, se evaluaron y propusieron los
incentivos, con el fin de homologar las utilidades en edificios ecoeficientes, dado que la
aplicacién de tecnologia para implementar la herramienta de ecoeficiencia, asi como los
costos asociados a la edificaciéon en altura, tienden a encarecer el costo del m2 de

construccion.

Al realizar un analisis de estas corridas financieras se evidencid inconsistencias, debido
a que el costo del terreno por m2 segun el AIVA mas el costo del m2 de construccién
resulta un valor de 2 722,50 USD, que es mayor que el costo de venta del m2, lo que
significa que el costo del m2 del terreno es mayor que el costo de venta del m2 de

construccién, como se detalla en el siguiente cuadro:
A s O = ,://".
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Analisis de incidencia informe técnico
Costo del Costo del m? de construccion Costo total del m?2 Costo de venta
terreno por (proyectos ecoeficientes) (USD) (terreno mas del m? (USD)
m2 segun construccion
AIVA (USD) (USD)
2 210,00 511, 50 272250 2 000,00

Cuadro elaboracion propia

Con informe IC-0-2019-84 de 22 de marzo de 2019, la Comisién de Uso de Suelo, dio
su dictamen favorable, por lo gque pasé a primer debate en el Concejo Metropolitano de

Quito, en sesion realizada el 4 de abril de 2019.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda mediante oficio STHV-DMDU-1779-2019
de 22 de abril de 2019, remitié al Secretario General del Consejo Metropolitano de Quito,
el expediente completo con las modificaciones realizadas, anexos e informes de
respaldo, y adjuntdé el alcance al informe técnico que sustenté la propuesta de

Ordenanza Metropolitana, del que se desprende:

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

S(t) x V(AIVA)

COD(sc) = AUT

xAU(e)x FA

Donde:

COD (sc) = Concesién onerosa de derechos por suelo creado

S(t) = Superficie del Terreno

V(AIVA) = Valor del AIVA correspondiente al terreno

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

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 funcion de la
localizacién e incremento de edificabilidad del proyecto (...)".

En este informe técnico, suscrito por el Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico
de la STHV, se presenté la propuesta de multiplicar a la férmula del CODy), por un
factor de ajuste, que varia en funcién de los rangos del valor del AIVA y del porcentaje
de incremento de pisos, propuesta que fue expuesta en el primer debate al Concejo

Metropolitano de Quito, de conformidad al acta 2019-257-O de 4 de abril de 2019.
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Ademas, en este informe técnico se indicd que la definicidon del factor de ajuste se basé
en estadisticas con la finalidad de que la COD se aproxime al 30% de captura de la
utilidad neta del proyecto, estimando los factores de ajuste de acuerdo al rango de AIVA
y al mayor aprovechamiento del suelo, determinando 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%, como se demostr6 en la siguiente tabla 1 “Porcentajes de captura” del

informe en mencion:

METRO BRT
Rango % de captura | % de captura | % de captura | % de captura | % de captura | % de captura
de cuando el | entre 25% y | entre 50% y | >75% del | cuando COS | >25% del
AIVA(m) | COS Total | 50% del COS | 75% del COS | COS total | Total cos total
incrementado | Total Total incrementado | incrementado | incrementado
es < 25% Incrementado | incrementado es < 25%

21055 30% por | 30% por | 30% por | 30% por | 30% por | 30% por
rango de | rango de | rango de | rango de | rango de | rango de

AIVA AIVA AIVA AIVA AIVA AIVA
2815 e | 20% por | 20% por | 20% por | 20% por | 20% por | 20% por
<1055 rango de | rango de | rango de | rango de | rango de | rango de

AIVA AIVA AIVA AIVA AIVA AIVA
2515 e | 15% por | 15% por | 15% por | 15% por | 15% por | 15% por
<815 rango de | rango de | rango de | rango de | rango de | rango de

AIVA AIVA AIVA AIVA AIVA AIVA
<515 10% por | 10% por | 10% por | 10% por | 10% por | 10% por
rango de | rango de | rango de | rango de | rango de | rango de

AIVA AIVA AIVA AIVA AIVA AIVA

Tabla 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.

Con la aplicacién de los criterios sefialados, se obtuvieron factores de ajuste, que

permitirian alcanzar capturas dentro de los porcentajes propuestos en la tabla 1, los que

se definieron en la tabla 2, que se detalla a continuacion:
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METRO BRT
R — Eadiorde Factor de Factor de Factor de
R T P ajuste para ajuste para Factor de ajuste para
Rango ajg5°/ Fc)ie I COg COosS CCS ajuste para COS
de ? : incrementad | incrementad COSs incrementad
COS total incrementad s
AIVA(m) | . tad | 0=95% e < o] o] incrementad 0
incrementa R >50% e >75% hasta 0 <25% >25% hasta
° ° <75% 100% 50%
21055 1 0,8 0,5 0,4 1 0,5
2815e
<1055 1 1 0,6 0,5 1 0,8
2515 e
<815 0,9 0,5 0,3 0,3 0,9 0,4
<515 1 0,6 0,4 0,3 1 0,5
Promed 0.9 0.7 0.5 0.4 0.9 0.5
g




Tabla 2. Factores de ajuste para el célculo de la COD de acuerdo al rango de AIVA y de acuerdo al
porcentaje de incremento de edificabilidad sobre el COS Total, segun el Alcance al informe técnico 20-03-
2019

En el segundo alcance al informe técnico de 22 de abril de 2019, suscrito por Director
Metropolitano de Desarrollo Urbanistico, se definieron nuevos factores de ajuste para la
formula de la CODys, incluidos en la Tabla 2, en base a las observaciones determinadas
por la Comisién de Uso de Suelo, sefialando que la revision se centré 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, para todos
los predios susceptibles de aplicar la compra de edificabilidad en los poligonos de

influencia del Metro y de los corredores exclusivos de transporte BRT.

Se indicé ademas que, al incluir el factor de ajuste como parte de la férmula propuesta
en la ordenanza, permite alcanzar capturas dentro de los porcentajes propuestos en la

tabla 1.
solicitud de la Comision de Uso de Suelo, se mantuvo una mesa de trabajo de 16 de

No obstante, se indicé en el mismo informe que con estos insumos y por

abril de 2019, con el objeto de definir los factores de ajuste definitivos a incluirse en la
formula de calculo de la COD; en virtud de los acuerdos alcanzados en dicha mesa de

trabajo, definieron los siguientes factores que constan la tabla 3 que se detalla:

METRO BRT
Factor de Factor de I_-'actor de Eactor de
Rango l_—'actor de ajuste para ajuste para ajuste para I_:actor de ajuste para
dea ajuste para COS _ COs _ Cos ajuste para COSs
AIVA(m | . COS incrementad incrementad | incrementad . COS incrementad
) |ncreme?tad 02 25%e < 0 0 incrementad o]
0 =25°/0 50°% 250% e >75% hasta 0 225% >25% hasta
<75% 100% 50%
21055 1 0,8 0,6 0,5 1 0,8
2815 e
<1055 0,9 0,7 0,5 0,4 0,9 0,7
2515 e
<815 0,7 0,5 0.4 0,3 0,7 0,5
<515 0,6 0,4 0,3 0,2 0,6 0,4

Tabla 3. Factores de ajuste para el célculo de la COD, definidos en la mesa de trabajo sostenida el dia 16
de abnil de 2019.

Revisado el segundo alcance al informe técnico, emitido por el Director de Desarrollo
Urbanistico de la STHV, que contiene la tabla 3 con los factores de ajuste que varian en
funcion del rango del AIVA y del porcentaje de incremento de suelo creado, se evidencié
gue estos no cuentan con el sustento técnico que demuestren cada unc de ellos,

tampoco se demostro si estos nuevos indices, al ser aplicados en la formula, arrojan un
1/4(__/( Ptk o e e /%
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porcentaje de captura (monto de la COD sobre la utilidad neta) menor o igual al 30%
deseado; sin embargo, esta tabla fue incluida en el informe 1C-0-2019-142 mediante el
cual, la Comisién de Uso de Suelo dio dictamen favorable para que sea puesto en
consideracion del Concejo Metropolitano de Quito en el segundo debate efectuado el 29
de abril de 2019.

El articulo 35 “Deberes y atribuciones de las comisiones”, del Cdédigo Municipal
contenido en la Ordenanza 001-2019 de 7 de mayo de 2019, define los deberes y

atribuciones de las comisiones permanentes:

“... a. Emitir antecedentes, conclusiones, recomendaciones y dictdmenes para
resolucion del Concejo Metropolitano sobre los temas propuestos en su
conocimiento.

b. Estudiar los proyectos, planes y programas sometidos por la Alcaldesa o
Alcalde al Concejo, para cada una de las ramas propias de la actividad
metropolitana y emitir dictamen razonado sobre los mismos.

c¢. Proponer al Concejo proyectos de ordenanza de su competencia, acuerdos o
resoluciones a fin de cumplir las funciones y atribuciones del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito;

d. Conocer y examinar los asuntos que le sean propuestos por la Alcaldesa o
Alcalde, emitir conclusiones, recomendaciones y dictamenes a que haya lugar,
cuando sea el caso;

e. Realizar inspecciones in situ a los lugares o inmuebles cuyo tramite se
encuentre en estudio o analisis de la comisidon cuando el caso lo amerite o
convocar a mesas de trabajo con la participacion del personal técnico y legal que
considere conveniente a fin de expedir el informe respectivo al Concejo, para lo
cual la presidenta o presidente de la comision designara al funcionario
responsable de realizar el informe de inspeccion o mesa de trabajo, segun
corresponda (...)".

El articulo 51 “Informes de las comisiones”, del mismo Codigo Municipal, sefiala que las
comisiones emitiran informes con sus antecedentes, conclusiones, recomendaciones y
dictdmenes, que seran puestos a consideracion del Concejo Metropolitano. El articulo
67 “Ambito de las comisiones’ define que la Comision de Uso de Suelo, tiene por
deberes y atribuciones: estudiar, elaborar y proponer al Concejo proyectos normativos
para definir las estrategias de desarrollo urbanistico del Distrito primordialmente,
regulaciones de uso y ocupacién de suelo; proponer reformas a los instrumentos de
planificacion y gestion constantes en la normativa de suelo, para lograr un crecimiento
ordenado y arménico de la ciudad, asi como sobre la nomenclatura del espacio publico,
e informar al Concejo sobre |qs/temas relacionados con estos aspectos.
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Los integrantes de la Comision de Suelo, en base a los informes de la STHV que
sustentaron el proyecto de ordenanza del incremento de pisos sobre suelo creado,
emitieron dictamen favorable en los informes de uso de suelo IC-O-2019-84 e IC-O-
2019-142 de 22 de marzo y 23 de abril de 2019, para que el Concejo Metropolitano de
Quito, conozca en primer y segundo debate el proyecto de ordenanza; posteriormente
el Alcalde del DMQ aprobd la Ordenanza Metropolitana 003 de 2 de mayo de 2018.

De la informacién entregada al equipo de control, no existe documentacion en la que se
pueda verificar la utilidad neta de cada uno de los proyectos aprobados por la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda, por lo que no es posible determinar el porcentaje de
captacion que tiene el Municipio sobre esa utilidad, argumento que fue asumido por el
Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico en el segundo alcance al informe
técnico de 22 de abril de 2019, para incluir el factor de ajuste en la férmula para el calculo

de la concesion onerosa de proyectos ecoeficientes.

De lo expuesto, en la formula para el calculo de la Concesion onerosa de derechos para
ecoeficientes, se incluyé un factor de ajuste que no esta técnicamente demostrado vy
tampoco se evidencié que el Municipio capte un porcentaje superior al 30% sobre la

utilidad neta.

Con la aplicacion de la formula para el calculo de la concesion onerosa de derechos, el
Municipio del DMQ esta captando un monto inferior con relacién a la contribucion
especial que captaba hasta antes de la expedicion de la Ordenanza 003 de 2 de mayo
de 2019.

La formula de calculo para determinar el valor de la concesion onerosa para proyectos
ecoeficientes contiene un factor de ajuste que no se encuentra técnicamente
determinado, debido a que el Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico y el
Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, suscribieron y aprobaron los informes sin un
analisis técnico econdémico que evidencie como se obtuvieron cada uno de los
coeficientes y sin demostrar que el Municipio capte mas del 30% de la utilidad neta; y la
Comisién de Uso de Suelo emitio los informes IC-0-2019-84 e IC-0-2019-142 de 22 de
marzo y 23 de abril de 2019, con dictamen favorable, sin verificar la procedencia de los
coeficientes; por lo que inobservaron los articulos 23 y 100 del Cédigo Organico
Administrativo, 72 de la LOOTUGS; I. ...(14) e I. ... (49) del Cdédigo Municipal vigente a
la fecha de los hechos, lo que ocasioné que el Municipio del DMQ reciba un monto
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inferior con relacion a la contribucién especial que percibia hasta antes de la expedicién
de la Ordenanza 003; y que el valor de concesion onerosa de derechos, no represente
una participacion justa y equitativa para la Entidad por el incremento de la edificabilidad,

conforme lo previsto en la LOOTUGS.

Se comunico los resultados provisionales a las personas relacionadas con el examen

especial, de acuerdo con el siguiente detalle:

Cédula o RUC Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de Territorio, 0373-0012-
1708198930 Habitat y Vivienda 2015-03-14 2019-05-13 DNA5-GAD-2021 2022-04-05
Secretario de Territorio, 2021-08-31 0372-0012- 2022-04-05
1714832189 | Pisbitat y Vivienda TRHIEA20 DNAS5-GAD-2021
Director Metropolitano
0236-0012- 2022-04-06
1712209954 |de o Desarrollo 2016-01-04 2019-05-31 DNA5-GAD-2021
Urbanistico
Integrante de la 0252-0012- 2022-04-06
1712226917 | Comision de Uso de 2014-05-15 2019-05-14 DNA5-GAD-2021
Suelo
Integrante de la 0248-0012-
1703289494 | Comision de Uso de| 2014-05-15 2019-05-14 | pNAs.GAD-2021 | 2022-04-06
Suelo
Integrante de la 0259-0012-
1707364087 Comisién de Uso de 2014-05-15 2019-05-14 DNAS-GAD-2021 2022-04-06
Suelo
Integrante de la 0253-0012-
1705052692 | Comision de Uso de| 2014-09-15 20180514 | DnasiGAD 2021 | 20220408
Suelo
Integrante de la 0250-0012-
1716289598 Comlsion de Uss de 2019-05-15 2021-08-31 DNA5-GAD-2021 2022-04-06
Suelo
179098310200 | MIRACIELO SA.,
1 constituyente adherente RIZBfe e 2022-04-08
T ; : DNA5-GAD-2021
al Fideicomiso Shyris 18
INMOBILIARIA
179124895300 | VENTURA SA.
0287-0012-
1 INMQVENSA.- DNA5-GAD-2021 2022-04-08
constituyente adherente
al Fideicomiso Shyris 18
INMOBILIARIA
179198044100 | EXPRESS
0287-0012-
1 INMQEXPRESS SA. - DNA5-GAD-2021 2022-04-08
constituyente adherente
al Fideicomiso Shyris 18
FIDEVAL SA.
179127510100 | ADMINISTRADORA 0288-0012-
1 DE FONDOS Y DNA5-GAD-2021 2022-04-08
FIDEICOMISOS,
representante Legal del
Fideicomiso Shyris 18
ALVAREZCONST S.A,
179201180700 | promotor — Inmobiliario 0271-0012- S A
de SENSE DNAS5-GAD-2021

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, en comunicacion 18 de abril de 2022 en

respuesta a la comunicacién de resultados provisionales, mencion6 que la formula de
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contribucion especial del afio 2011 no incorpora un factor de ajuste pues cobra por
cada m2 de edificabilidad adicional el 100% del valor de 1 m2 de edificabilidad, es decir
que bajo la formula de contribucion especial del afio 2011, el duplicar el COS total de

un predio implicaba el pagar el equivalente a otro terreno de igual dimension y valor.

Sefialé ademas que la introduccion del factor de ajuste es consistente con la justa
participacion del estado y es una incorporacién necesaria y obligatoria por mandato de
la LOOTUGS pues el municipio, a raiz de la promulgacion de esta ley, debia establecer
un porcentaje justo y razonable de participacion en la revalorizacion del suelo, lo cual
no ocurria en la formula del afio 2011; ademas, presentd un ejercicio en el que
comparo el valor de la COD-2019 con la CE-2011 y los AIVAS de los mismos afios para
los proyectos Igon y Sense, concluyendo que los valores de la COD de la Ordenanza
003-2019 son mayores en aproximadamente 2,5 veces a los valores de la CE-2011,

indicando que el municipio captura mas con la formula COD que con la férmula CE.

Lo manifestado por el auditado no modifica el comentario, por cuanto es errado sefialar
que el factor de ajuste cobra por cada m2 de edificabilidad adicional al 100% del valor
de 1 m2 de edificabilidad, con respecto a la respecto a la justa participacion el Estado,

no justifica documentadamente lo aseverado y lo sefialado en el ejercicio.

El Representante Legal de ALVAREZCONST S.A., en comunicacion 26 de abril de
2022 en respuesta a la Comunicacion de Resultados Provisionales, en los siguientes
términos explicando el proceso de aprobacion del edificio Sense, con el detalle de los

procedimientos administrativos segun la norma; e, indicé que:

“...La Ordenanza 003 ...al ser un acto legislativo ..., es ley en el Distrito
Metropolitano de Quito. A través de estos actos, el Concejo Metropolitano tiene la
capacidad de determinar regimenes especiales que aterricen los regimenes
generales a casos concretos (...)”. Que la “Disposiciéon Transitoria Quinta ...no
atenta contra el principio de irretroactividad de la norma ...no obliga a que todos
los procedimientos y tramites iniciados antes de la vigencia ...se acojan a las
disposiciones de ésta.- ...crea un régimen especial de transicion (...)"; e indica
“...la determinacion ...de las férmulas para el calculo de los instrumentos
tributarios y financieros ...son de competencia exclusiva de la Municipalidad, como
son las contribuciones y la Concesion onerosa de derechos, ...

...de ninguna manera se puede afirmar que el pago del valor resultante de la
férmula de la COD, en lugar de la férmula de la Contribucién Especial por Compra
de Pisos, provoco un perjuicio econémico al Estado ya que, para poder acogerse
al pago del valor resultante de la COD, el edificio SENSE tuvo que asumir mayores

cargas de ecoeficiencia y urbanisticas, ...
P 7 AR D pcw//ij///. 7,

32



...todo el procedimiento administrativo de aprobacién del proyecto se llevé a cabo
con posterioridad a la ...vigencia de la Ordenanza Metropolitana 003 ...por lo que
el Municipio de Quito aplico la formula que estaba vigente en el momento que se
realizé el proceso y no tiene ningun sustento alegar que lo que correspondia
aplicar la figura de cobro que estaba vigente en una normativa anterior
(contribucion especial de compra de edificabilidad) (...)"; y sefiala que “...El equipo
auditor no motiva de ninguna manera su aseveracion de que se debe cobrar mas
del 30% sobre la utilidad neta (...)".

El Gerente General de Fideval S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos, en oficio
AFFV-CMP-00172-29042022 de 29 de abril de 2022 en respuesta al borrador del
informe, en los siguientes términos, sefald que la disposicion transitoria quinta no
representa una vulneracion del principio de irretroactividad de la Ley, ya que es de
aplicacién voluntaria de los administrados, siempre y cuando se adecuen o convaliden

conforme las condiciones técnicas establecidas en la Ordenanza 003.

Lo manifestado por el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, el Representante
Legal de ALVAREZCONST S.A; y, el Gerente General de Fideval S.A. Administradora
de Fondos y Fideicomisos no modifica lo comentado, ya que no adjuntaron los
respaldos técnicos que la sustenten y tampoco se demostrdo que el Municipio capte un

monto superior al 30% como se sefiala en los informes técnicos.

Conclusion

La formula de calculo para determinar el valor de la concesion onerosa para proyectos
ecoeficientes contiene un factor de ajuste que no se encuentra técnicamente
determinado, debido a que el Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico y el
Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, suscribieron y aprobaron los informes sin un
analisis técnico economico que evidencie como se obtuvieron cada uno de los
coeficientes y sin demostrar que el Municipio capte mas del 30% de la utilidad neta; y la
Comision de Uso de Suelo emitio los informes |C-O-2019-84 e IC-O-2019-142 de 22 de
marzo y 23 de abril de 2019, con dictamen favorable, sin verificar la procedencia de los
coeficientes, lo que ocasiond que el Municipio del DMQ reciba un monto inferior con
relacion a la contribucion especial que percibia hasta antes de la expediciéon de la
Ordenanza 003; y que el valor de concesion onerosa de derechos, no represente una
participacién justa y equitativa para la Entidad por el incremento de la edificabilidad,
conforme lo previsto en la LOOTUGS
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Recomendacion

Al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

2. Elaborara y sustentara técnicamente los coeficientes del factor de ajuste de la
formula de concesidon onerosa de derechos por suelo creado de proyectos
ecoeficientes, a fin de que los valores captados representen una participacion justa

para el Municipio por el incremento de la edificabilidad.

A los Integrantes de la Comisién de Uso de Suelo

3. Previo a emitir los informes con sus dictamenes, verificaran que los coeficientes del
factor de ajuste para el calculo de la concesion onerosa de derechos se encuentren
determinados técnicamente para que la captacién por el incremento de la

edificabilidad, represente al MDMQ una participacion justa y equitativa.

Inconsistencias en las matrices que otorgaron la viabilidad a proyectos

ecoeficientes

Las matrices de ecoeficiencia con las que se otorgé la viabilidad a los proyectos
ecoeficientes, son parte de las Resoluciones STHV-13-2016, STHV-01-2017 y STHV-
14-2017 de 28 de junio de 2016, 7 de abril de 2017 y 22 de diciembre de 2017,
respectivamente; instrumentos de regulacion utilizados por la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda para la aprobacion del incremento de numero de pisos por suelo

creado en estos proyectos.

Matrices de ecoeficiencia - Resolucion STHV-013-2016

El informe técnico elaborado por el Director Metropolitano de Gestién Territorial y el
Coordinador Técnico de Gestién Territorial, que justificod la emisién de esta Resolucion,
propuso dos matrices de ecoeficiencia bajo tres tipos de componentes, estableciendo
18 parametros para la matriz 1 y 17 para la matriz 2, cada uno de los cuales con su

respectivo porcentaje.

El literal h) del articulo 16 de la Resolucién STHV -13-2016, establece que:
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“ .. Los proyectos implantados en lotes con implantacion aislada deberan acogerse a la
Matriz de Eco-eficiencia No. 1, y los proyectos implantados en lotes con otro tipo de
ocupacion deberan acogerse a la Matriz de Eco-eficiencia No.2; que constan

respectivamente como Anexo No. 3 y Anexo No. 4 (...)".

El porcentaje que deben cumplir los parémetros de las Matrices 1y 2 antes sefaladas,
es del 100%, no obstante, al sumar los porcentajes parciales de los parametros, se
obtiene 99,98% en la matriz 1 y 99,99% en la 2, como se observa en los (anexos 2y 3
adjuntos), es decir, existe un error en la determinacion del porcentaje de algun

parametro.

El Instructivo de aplicacién de la matriz de ecoeficiencia, contenido en el anexo 5 de la
Resolucion STHV-13-2018, elaborado por el Coordinador Técnico y revisado por el
Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico de la STHV, establece la calificacion
para los parametros que conforman las matrices de ecoeficiencia, en el que se

presentan las siguientes inconsistencias:

En el numeral 1.2.1 “Eficiencia en el consumo de agua’, los rangaos de calificacion son:
“...Hasta 140% 1xpto ... 151-160% 0,5xpto ... 161-170% 0,25xpto (...)", sin que califique
al rango comprendido entre 140-150%.

£

El numeral 1.2.2 “Reutilizacién de aguas grises”, sefala que es el: “..indice que
establece la reutilizacién de agua gris en el edificio generada por el consumo de agua

potable en el edificio.

RH20g = wxloo
GH20i
RH20gq: Reutilizacion de aguas grises Parametros:
DiH2Ogf: Disposicion de aguas grises final 30-25% 1xpto
GH20Oi: Generacién de aguas grises inicial 24-20% 0,5xpto
19-15% 0,25xpto
Unidad m3¢(...)".

Existe inconsistencia entre la descripcidon del parametro y la formula con su calificacion;
ya que la férmula no determina el porcentaje de reutilizacion de agua gris, sino que,

establece el porcentaje de generaciéon de la misma y segun la calificacién, a mayor
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generacion de agua gris mayor puntaje, aspecto que contradice lo establecido en el
numeral 1.2.2, como se observa en la calificacion de los proyectos Yoo-Quito y Tesla
que tienen una generacion de agua gris de 25,36% y 49,98% respectivamente y

obtuvieron el puntaje total de 7,58 en este parametro.

El numeral 3.3.1 “Plan de minimizacion de escombros, desechos y recursos durante la
construccion *, sefala que: “... Se debe presentar un plan que evidencie la optimizacion
en el uso e implementacion de materiales de construccion, minimizacion de consumo

de recursos, como agua y energia, y minimizacion de generacion de desechos.

Parametro

Volumen de escombros y desechos evitados

15-25% del 36-50% del volumen total estimado: ptox1”
volumen total estimado: ptox0,25

26-35% del volumen total estimado. ptox0,5 (...)".

Existe inconsistencia entre la descripcion del parametro y su calificacion, ya que se toma
en cuenta la minimizacion del volumen de escombros y desechos y no la del agua y

energia.

El numeral 3.3.2 “Plan e instalaciones para manejo de residuos sélidos” sefiala: “... Se
debe presentar un plan que proponga las soluciones contempladas para la gestion de
los residuos domésticos del edificio, incluyendo el uso y administracion destinados para

estos efectos.

Parametro

Volumen de escombros y desechos evitados
15-25% del volumen total estimado: ptox0,25
26-35% del volumen total estimado: ptox0,5
36-50% del volumen total estimado: ptox1(...)".

En la descripcién del parametro no se menciona a los escombros; y, la calificacién se
basa en los escombros y desechos evitados. No se establecen lineamientos para
calificar el plan para el manejo de residuos.
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En el numeral 3.4.2 “Integracion del retiro frontal a la acera (2 primeras plantas - multiple
aislado)” de la matriz 1, la relacién para el célculo de la “Distribucion de coeficiente de

ocupacion de suelo en planta baja”, es:

Distribucion de coeficiente de ocupacién de suelo en planta baja

(DisCos) .
COSPBaut Parametro
Di =———x1
isCos COSBpro x100
cosPBaut | Coeficiente de ocupacién de suelo en planta baja fise%ucuon S 0,5xpto
Coeficiente de ocupacién de suelo en planta baja | Reduccién en 6
COSPBpro propuesto -10% 1xpto

La relacién sefialada no tiene coherencia con los rangos de calificacion establecidos en
este parametro, pues al aplicar la formula para DisCos el resultado va a ser un porcentaje
mayor o igual al 100%, porque el coeficiente de ocupacion del suelo en planta baja
(COSPBaut), autorizado en el Informe de Regularizacién Metropolitano (IRM), es mayor
o igual al coeficiente de ocupacién del suelo en planta baja propuesto (COSPBpro). Sin
embargo, se calificd con la puntuacion total del parametro a los proyectos Yoo-Quito y
Tesla.

No existe el criterio técnico con el que se determinaron los valores del siguiente cuadro
para asignar puntos dentro de las matrices y habilitar el incremento de numero de pisos

por suelo creado.

Area de Influencia de las paradas de | . . . .

Escala de Area de influencia de las estaciones del
Corredores Exclusivos de Transporte .

Calificacién Metro de Quito
(CET)

60% - 69% 25% mas de pisos adicionales 25% mas de pisos adicionales

70% - 79% 50% mas de pisos adicionales 50% mas de pisos adicionales

80% - 89% N/A 75% mas de pisos adicionales

90% - 100% N/A 100% mas de pisos adicionales

Cuadro: Rango de Calificacién

Matrices de ecoeficiencia - Resolucion STHV-01-2017

El informe técnico que justificé la emision de la Resolucion STHV-01-2017 de 7 de abril
de 2017, aprobado y suscrito por el Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico, en
sus numerales 3.1. “Propuesta de Reforma de la Matriz de Eco-Eficiencia No..1"y 3.2.
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“Propuesta de Reforma de la Matriz de Eco-Eficiencia No..2”, se propuso la reforma de
los porcentajes de las matrices 1y 2 sin sustento técnico y sin el analisis para determinar

los porcentajes dentro de las matrices y sus rangos de calificacion.

En el Instructivo de Aplicacion de la matriz de ecoeficiencia incluido en el anexo 5 de la

Resolucion STHV-01-2017 se evidenciaron las siguientes inconsistencias:

Las matrices 1 y 2 contenidas en los anexos 3 y 4, respectivamente, tienen una
calificacion total de 100%; y en el anexo 6 “Instructivo de Aplicacion de las Matrices de
Eco-Eficiencia”, los numerales 1.2.2; 2.2.2; 3.1.1; 3.2.2 y 3.3.2, otorgan puntos extra

como se muestra en el siguiente cuadro:

Anexo 6 de la Resolucién STHV-01-2017 P”“t°f Adisignslen) ”;at"z
1.2.2 Reutilizaciéon de aguas grises 2,25% 2,75%
2.2.2 Diversidad de usos 3,50% 1,50%
3.1.1 Materiales: locales, renovables, reutilizados, bajas emisiones de 2.25% 3.00%
COVs

3.2.2 Plan e instalaciones para manejo de residuos sdlidos 1,00% 1,00%
3.3.2 Reflectancia y absortancia 4,00% 5,00%
Total, puntos adicionales 13,00% 13,25%

Con los puntos adicionales se obtuvo una calificacién total de 113,00% para la matriz 1

y de 113,25% para la matriz 2.

En el informe técnico sobre la actualizacion de la resolucidén y en el anexo 6 de la
Resolucion STHV-01-2017, no se justifica técnicamente los puntos extras anteriormente
sefnalados (anexo 4); con los que se aumenta la posibilidad de que los proyectos
obtengan el porcentaje de calificacion necesaria para alcanzar la viabilidad como

ecoeficientes, y que la sumatoria de los parametros de calificacion supere el 100%.

El numeral 2.2.2 “Diversidad de usos”, del Anexo 5, sefala que:

“... usos comerciales, residenciales, de servicios, etc. ... La asignacion de puntos
se hara comparando el porcentaje de area (til total con el porcentaje de area util
asignada al uso menos predominante o con menor area asignada ... Se otorgara
... (3.50 puntos en Matriz No. 1, ...; 1.50 puntos en Matriz No. 2, ...) adicional al
puntaje correspondiente a este parametro si la propuesta incluye las siguientes
medidas que incentiven la movilidad no motorizada (...)".
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Existe inconsistencia entre la descripciéon del parametro y la asignacion de puntos extra
ya que el parametro califica la diversidad de usos dentro del area (til y el puntaje extra

se otorga si se incluye movilidad no motorizada.

El numeral 3.2.1 “Plan de minimizacion de escombros, desechos y recursos durante la
construccion” del Anexo 5, sefiala que: “Se debe presentar un plan que evidencie la
optimizacion en el uso e implementacion de materiales de construccion, minimizacion
de consumo de recursos, como agua y energia, y minimizacion de generacion de
desechos.

Parametro

Volumen de escombros y desechos evitados
15-25% del volumen total estimado = 0,25xpto
26-35% del volumen total estimado = 0,5xpto

36-50% del volumen total estimado =: 1xpto (...)".

Existe inconsistencia entre la descripcién del parametro y su calificacion ya que para la
misma solo se toma en cuenta la minimizacién del volumen de escombros y desechos

y no la minimizacién del agua y energia.

El numeral 3.3.4 “Uso de plantas nativas y adaptables”, sefiala que: “Se debe presentar
planos y disefio que detalle los especimenes de plantas que minimicen, o no necesiten,
del uso de agua de irrigacion y ayuden a mantener niveles altos de biodiversidad en la

zona por ser especies endémicas de la zona.”

El parametro no establece especificaciones para la calificacién, no sefiala el area y

porcentaje minimo que el proyecto debe tener de plantas nativas y adaptables.

Matrices de ecoeficiencia - Resolucion STHV-14-2017

El informe técnico remitido al Secretario de Territorio Habitat y Vivienda con memorando
STHV-DMDU-433-2017 de 21 de diciembre de 2017 por el Director Metropolitano de
Desarrollo Urbanistico, elaborado y revisado por los técnicos de la Direcciones de

Desarrollo Urbanistico y de Gestion Territorial citada, justifico la emision de la
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Resolucion STHV-14-2017; en la que, el anexo 6, Instructivo de Aplicacion de la matriz

de ecoeficiencia, presenta las siguientes inconsistencias:

El literal i) del articulo 16 de la Resolucion STHV-14-2017, establece que los proyectos

deberan acogerse a las matrices de ecoeficiencia 1, 2 y 3, que constan como anexo 3,

4 y 5, respectivamente, los cuales tienen una calificacién total del 100%, no obstante,

en el anexo 6 ‘Instructivo de Aplicacion de las Matrices de Eco-Eficiencia”, en los
numerales 1.1.2; 1.2.2; 1.2.3, 2.2.3; 3.1.1; 3.2.1; 3.2.2; 3.2.4; 3.3.1, se otorgd puntos

extras como se muestra en el siguiente cuadro:

matrz Anexo 6 de la Resolucion STHV-14-| Puntos adicionales
2017 matrices 1y 2 matriz 3
1,2y 3 1.1.2 Porcentaje de agua lluvia retenida | 1,00% 1,00%
1y2 1.2.2 Tratamiento de aguas grises 250%  [1,00% NA
1.2.3 Reutilizacién de agua lluvia 1,00% 1,00%
2.2.3 Estacionamiento de bicicletas 0,50% 0,50%
3.1.1 Materiales: locales, renovables, 8 8 6 5
reutilizados, bajas emisiones de COVs 2,25% 3.00% 2.25% 3:00%
1,2y3 3.2.1 Plan' . de manejo,l gscombros, 1.00% 1.00%
desechos solidos y mantenimiento
3.2.2 Integracpn c!e !a planta a nivel de 1,00% 1.00%
acera al espacio publico
3.2.4 Cobertura vegetal 0,25% 0,25%
3.3.1 Reflectancia y absortancia 2,50% 2,50%

La calificacion total de las matrices 1, 2 y 3 depende de la puntuacion extra de los

numerales 1.2.2 “Tratamiento de aguas grises”y 3.1.1 “Materiales: locales, renovables,

reutilizados, bajas emisiones de COVs”, del Anexo 6, como se detalla a continuacién:

Calificacion | untos ~ extra
matriz Total numeral Observacion
1.2.2 3.1.1
Cuando cumple la condicion 1 del numeral 1.2.2; y
0, 0, [ [ A
112,00% 280% 12.25% 112 condicion 1 del numeral 3.1.1
111,25% 1,00% 3.00% Cuandq gpmple la condicion 2 del numeral 1.2.2; y,
la condicion 2 del numeral 3.1.1
113,00% 3.50% 2.25% Cuando cgr_qple las 2 condiciones del numeral 1.2.2;
1y2 y, la condicién 1 del numeral 3.1.1
Cuando cumple las 2 condiciones del numeral 1.2.2;
0, 0, 0, 1
13,754 il | adi y, la condicién 2 del numeral 3.1.1
Cuando cumple la condicion 1 del numeral 1.2.2; y,
0, 0, 0,
112,75% 250% 13.00% |2 condicion 2 del numeral 3.1.1
110,50% 1,00% 2.25% Cuandq g:ymple la condicién 2 del numeral 1.2.2; y,
la condicion 1 del numeral 3.1.1
109,50% 2,25% Cuando cumple la condicién 1 del numeral 3.1.1
3
110,25% 3,00% Cuando cumple la condicién 2 del numeral 3.1.1
£
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Con los puntos adicionales se obtiene una calificacion total promedio de 112,21% para
las matrices 1y 2; y, de 109,88% para la matriz 3.

En el contenido del informe técnico de la resolucion, asi como en su anexo 6, no se
justificd legal y técnicamente los puntos extras anteriormente sefialados (anexo 5); con
los que se aument6 la posibilidad de que los proyectos obtengan el porcentaje de
calificacion necesaria para obtener la viabilidad como ecoeficientes, como es el caso
de: Naia que obtuvo 4,25 puntos extras, con los que alcanzé un porcentaje de 73,83%
por lo que le aprobaron 4 pisos adicionales, con un total de 10 pisos, cuando le

correspondia 3 pisos mas con o sin puntos extras, llegando a un total de 9 pisos.

Sense obtuvo 3 puntos extras, con los que alcanzo un porcentaje de 72,00% y le
aprobaron 6 pisos adicionales con un total de 18 pisos, cuando le correspondia 3 pisos
adicionales, con un total de 15 pisos. Iqon obtuvo 4,75 puntos extra, con los que alcanzé
un porcentaje de 91,75% en consecuencia le otorgaron 16 pisos adicionales, con un
total de 32 pisos, cuando le correspondia 12 pisos adicionales, con un total de 28 pisos;
y, Los Huertos que obtuvo 6,25 puntos extras, llegando a 83,25% en la calificacion final,
gue con o sin puntos extras, le correspondia una edificabilidad de 3 pisos, sumando 9

pisos en total.

Referente al numeral 3.2.1 “Planes de manejo: escombros, desechos sdlidos y
mantenimiento”, existe contradicciones entre la descripcién del parametro y su
evaluacion; se califica el volumen de escombros y desechos evitados. La puntuacién
no se basa en la minimizacién del consumo de recursos, como agua y energia, y
generacion de desechos, como sefiala el plan de escombros, sino en la cuantificacion
del volumen de escombros y desechos evitados. Se otorga una calificacion extra por si
se aplica una o todas las iniciativas que se detallan en el parametro, sin embargo, estas

iniciativas no estan incluidas en el plan para el manejo de residuos sélidos.

El numeral 3.3.1 “Reflectancia y absortancia” del anexo 6, sefiala:

“... El anélisis de este parametro se basa en las caracteristicas de los materiales
a utilizarse en las superficies, las cuales deben cumplir con coeficientes de
reflectancia y absortancia neutros o cercanos a neutros (...)".

En el contenido la Resolucion STHV 14-2017 y sus anexos no estan definidos los

coeficientes de reflectancia y absogan[cia “cercanos a neutros”, por lo que la calificacion
e E L7

PR = R

41



del presente parametro es subjetiva, no obstante, se califico a los proyectos Naia, Yoo-
Quito, Sense y Los Huertos con la totalidad de los puntos de este parametro, sin conocer

si el coeficiente presentado por el proponente era cercano a neutro.

El articulo 17 “Parametros por densidad habitacional”, de las Resoluciones STHV-013-
2016 y STHV-014-2017 establece que:

“... En los proyectos de vocacion residencial (con el 50% de area util destinada a
vivienda) se otorgara un puntaje adicional a proyectos que propongan niveles de
densidad habitacional promedio de acuerdo al cuadro No. 3. Para efectos de la
calificacion se estimara como maximo dos personas por dormitorio, los cuales
deberan cumplir con lo establecido en el Anexo Unico de las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo de la Ordenanza Metropolitana 172 en cuanto a
dimensiones minimas (...)".
El cuadro 3 estipula la condicién de cumplir con el “Anexo Unico de las Reglas Técnicas
de Arquitectura y Urbanismo de la Ordenanza Metropolitana 172 en cuanto a
dimensiones minimas”, sefialando que es de cumplimiento obligatorio para todos los
proyectos de vivienda en el Distrito Metropolitano de Quito, por lo que se anade un
puntaje extra para la obtencion de la viabilidad sin que sea un aporte para la
ecoeficiencia, como es el caso de los proyectos Yoo-Quito, Tesla, Nezu Bamboo, Igon,

Sense y Naia que obtuvieron 5 puntos extra a la viabilidad por este condicionante.

Ademas de las inconsistencias descritas, en el contenido de los informes y en las
matrices de ecoeficiencia que sirvieron como justificacion técnica de las 3 Resoluciones
anteriormente mencionadas, no se evidencid el sustento técnico ni el analisis de como
se detemind los parametros que se incluyeron en cada componente y cémo se
establecio su peso y/o porcentaje en cada matriz, asi como la base técnica que se utilizd
para determinar los lineamientos, caracteristicas y condicionantes de los parametros y

rangos de calificacion.

Resoluciones STHV-019-2020 vy STHV-050-2019

La matriz del puntaje maximo alcanzable de los parametros de ecoeficiencia por escala
del proyecto incluida en la tabla 2 de las resoluciones sefaladas, esta conformada por

20 parametros cuya calificaciéon suma 100 puntos.
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Sin embargo, se evidencid inconsistencias en la puntuacién del parametro “3.2.4
Cobertura vegetal CoV” para los proyectos de escala media y grande, pues no coinciden
los puntos establecidos en la matriz de la tabla 2 del numeral |.I con los puntos que se
establecen en el numeral 3.2.4 del numeral L1, las dos puntuaciones sefaladas en el
anexo 2 “Instructivo de calificacion de los parametros de eco-eficiencia” contenido en
las dos resoluciones, por lo que, sumando los 20 parametros de la matriz con la
puntuacién de la tabla 2, para los proyectos de media y grande escala alcanzan los 100
puntos pero con la calificacion de la tabla de calificacion, los proyectos de media escala
suman 100,10 puntos y para los de escala grande suman 99,90 puntos (anexo 6), como

se muestra en la siguiente tabla:

Numeral LI
Tabla 2. matriz del puntaje maximo | Numeral 111
alcanzable de los parametros de Eco- | Tabla de calificacion

Escala Proyects Eficiencia por escala del proyecto, | establecida del parametro 3.2.4

parametro 3.2.4 Cobertura Vegetal | Cobertura Vegetal CoV

CoV
Media 6,70 6,8
Grande 6,60 6,5

Cuadro comparativo elaboracién equipo de auditoria

Resolucion STHV-050-2019

En el literal I.I. “Matriz del puntaje de los parametros por escalas” del anexo 2 “Instructivo
de Aplicacion de los Parametros de Eco-Eficiencia”, se establece que si el proyecto
cumple con condiciones adicionales (anexo 7), se le otorgaran puntos extra para los
parametros que constan en los siguientes numerales: 1.1.1, 1.1.2, 1.2.2, 2.2.1, 2.2.3,
31.2, 3.21, 3.2.2; 324, y, para la “Densidad promedio”, como se muestra en el

siguiente cuadro:

Escala de proyectos
. Pequena y Extra
Parametros Madiara Grande o—
Puntos extra
1.1.1 Porcentaje de area permeable 3,00
1.1.2 Porcentaje de agua lluvia retenida 2,00 2,00 2,00
1.2.2 Reutilizacién de aguas grises 2,00 2,00
2.2.1 Espacios para comercio y servicios en la planta a nivel 1,00 1,00 1,00
de acera
0,50 0,50 0,50
2.2.3 Estacionamiento de bicicletas 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
3.1.2 Estructura 2,00 2,00 2,00
. 1,00 1,00 1,00
3.2.1 Planes de manejo 1.00 1.00 1.00
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- _ _ 1,00 1,00 1,00
31.2.2 Integraf:tl)?n del retiro frontal de la planta a nivel de acera 2.00 2.00 2,00
al espacio publico 2,00 2,00 2,00
0,25 0,25 0,25

2,50 2,50 2,50

1,50 1,50 1,50

3.2.4 Cobertura vegetal 3,00 3,00 3,00
6,00 6,00 6,00

1,00 1,00 1,00

: . 3,00 3,00 3,00

2 . ’ ’
Densidad promedio (m?/hab) 5,00 5,00 5,00

La calificacion total depende de la puntuacion extra de los numerales 3.2.2 “Integracion
del retiro frontal de la planta a nivel de acera al espacio publico”, 3.2.4 “Cobertura

Vegetal CoV” y de la densidad promedio, como se observa a continuacion:

Calificacion total
Escala del proyecto Puntos totales que obtienen cada escala sumado todos los puntos
Pequefa vy Grande Extra extra de la matriz
Mediana Grande

Cuando cumple la condicion b) o la condicién c) del numeral 3.2.2; la
e 12275 | 120,75 condicién 3.1 del numeral 3.2.4; vy, la condicién 1 numeral 4.

Cuando cumple la condicion b) o la condicion c) del numeral 3.2.2; la
127,75 124,75 122,75 condicion, 3.1 del numeral 3.2 .4; vy, la condicién 2 numeral 4.

Cuando cumple la condicion b) o la condicién c) del numeral 3.2.2; la
12725 124,25 1122,25 condicion 3.2 del numeral 3.2 4; y, la condicion 1 numeral 4.

Cuando cumple la condicién b) o la condicién c) del numeral 3.2.2; la
129,25 126,25 | 124,25 condicion 3.2 del numeral 3.2.4; y, la condicion 2 numeral 4.

Cuando cumple la condicién b) o la condicion ¢) del numeral 3.2.2; la
130.25 127,256 (125,25 condicion 3.3 del numeral 3.2 4; y, la condicién 1 numeral 4.

Cuando cumple la condicién b) o la condicion ¢) del numeral 3.2.2; la
13229 12920 | 18420 condicion 3.3 del numeral 3.2.4; y, la condicion 2 numeral 4.

Con los puntos adicionales se obtiene una calificacion promedio de 128,75/100 puntos
para la escala de proyectos pequefios y medianos; 125,75/100 puntos para la escala de
proyectos grande y 123,75/100 puntos para la escala de proyectos extra grande; sin que
se justifique de forma técnica y legal las razones de estos puntos extras cuya sumatoria
sobrepasa el 100% de la calificacion.

Resolucién STHV-019-2020 v Resolucion STHV-034-2020

En el literal |.I. “Matriz del puntaje de los parametros por escalas” del anexo 2 “Instructivo
de Aplicacion de los Parametros de Eco-Eficiencia’, se establece que si el proyecto
cumple con condiciones adicionales se le otorgaran puntos extra para los parametros
que constan en los siguientes numerales (anexo 8y 9): 1.1.1,1.1.2,1.2.2,2.2.1, 2.2.3,
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3.1.2, 321, 322, 3.24; y, para la “Densidad promedio”, como se muestra en el
siguiente cuadro:

Escala de proyectos
. Pequefia y Extra
Parametros Mediana Grande Grands
Puntos extra
1.1.1 Porcentaje de area permeable 3,00
1.1.2 Porcentaje de agua lluvia retenida 2,00 2,00 2,00
1.2.2 Reutilizacidn de aguas grises 3,00 3,00
2.2.1 Espacios para comercio y servicios en la planta a nivel
R 1,00 1,00 1,00
0,50 0,50 0,50
2.2.3 Estacionamiento de bicicletas 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
3.1.2 Estructura 2,00 2,00 2,00
\ 1,00 1,00 1,00
3.2.1 Planes de manejo 1.00 1.00 1.00
3.2.2 Integracién del retiro frontal de la planta a nivel de acera 1.0 1,00 1.00
al espacio publico 200 2,00 200
2,00 2,00 2,00
0,25 0,25 0,25
2,50 2,50 2,50
1,50 1,50 1,50
3.2.4 Cobertura vegetal 3.00 3.00 300
6,00 6,00 6,00
1,00 1,00 1,00
; ; 3,00 3,00 3,00
5 ; i ;
Densidad promedio (m?/hab) 500 5.00 5.00

La calificacion total depende de la puntuacién extra de los numerales 3.2.2 “Integracion
del retiro frontal de la planta a nivel de acera al espacio publico”, 3.2.4 “Cobertura

Vegetal CoV”y de la densidad promedio, como se observa a continuacion:

Calificacion total

Escala del proyecto Puntos totales que obtienen cada escala sumado todos los puntos extra
Pequefia —— Extra de la matriz
y Mediana Grande

Cuando cumple la condicién b) o la condicion ¢) del numeral 3.2.2; la
condicion 3.1 del numeral 3.2.4; y, la condicién 1 del numeral 4.
Cuando cumple la condicién b) o la condicion ¢) del numeral 3.2.2; la
condicion, 3.1 del numeral 3.2.4; y, la condicién 2 del numeral 4.
Cuando cumple la condicién b) o la condicién ¢) del numeral 3.2.2; la
condicion 3.2 del numeral 3.2.4; y, la condicién 1 del numeral 4.
Cuando cumple la condicion b) o la condicion ¢) del numeral 3.2.2; la
condicion 3.2 del numeral 3.2.4; vy, la condicion 2 del numeral 4.
Cuando cumple la condicién b) o la condicion c¢) del numeral 3.2.2; la
condicion 3.3 del numeral 3.2.4; y, la condicién 1 del numeral 4.
Cuando cumple la condicién b) o la condicion c) del numeral 3.2.2; la
condicion 3.3 del numeral 3.2 4; vy, la condicién 2 del numeral 4.

129,75 126,75 | 123,75 Promedio

126,75 123,75 | 120,75

128,75 125,75 | 122,75

128,25 125,25 | 122,25

130,25 127,25 | 124,25

131,25 128,25 | 125,25

133,25 130,256 127,25

Con los puntos adicionales se obtiene una calificacion promedio de 129,75/100 puntos

para la escala de proyectos pequefios y medianos; 126,75/100 puntos para |la escala de
N i o
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proyectos grande y 123,75/100 puntos para la escala de proyectos extra grande en la
evaluacion de ecoeficiencia segun la Resolucion STHV 19-2020, y de conformidad a la
Resolucion STHV-034-2020, con los puntos adicionales se obtiene una calificacion
promedio de 131,75/100 puntos para la escala de proyectos pequefios y medianos;
128,75/100 puntos para la escala de proyectos grande y 125,75/100 puntos para la

escala de proyectos extra grande.

De lo sefialado, se evidencio que en el contenido de las Resoluciones STHV 050-20189,
STHV 19-2020 y STHV 34-2020, no se justificd legal y técnicamente los puntos extras
sefialados; con los que se aumentd la posibilidad de que los proyectos obtengan el
porcentaje de calificacién necesario para obtener la viabilidad como ecoeficientes, tal
como ocurri¢ con el proyecto Epiqg, que obtuvo 16,25 puntos extras, con los que alcanzé
un puntaje en la matriz de ecoeficiencia de 98,25% que le permitid acceder a los 12
pisos adicionales que solicitd, dando un total de 24 pisos de construccion; pues sin el
puntaje extra habria accedido Unicamente a 6 pisos mas, 18 en total, lo que

corresponderia el 50% de edificabilidad.

La Directora Metropolitana de Desarrollo Urbanistico, mediante memorando STHV-
DMDU-2012-0111-M de 22 de noviembre de 2019, emitié el informe técnico que justificd
la emisién de la Resolucién STHV-50-2019; asi mismo, con memorando STHV-DMDU-
2020-0040-M de 27 de febrero de 2020 emitio el informe técnico que justificéd la emision
de la Resolucion STHV-019-2020; y con memorando STHV-DMDU-2020-0052-M de 9
de abril de 2020, emitid el informe técnico que justificé la emisién de la Resolucién
STHV-034-2020

Las matrices para la calificacién de la viabilidad para el otorgamiento de la ecoeficiencia
que constan en las Resoluciones STHV-13-2016, STHV-01-2017, STHV-14-2017,
STHV-050-2019, STHV-019-2020 y STHV-034-2020; tienen inconsistencias y se
encuentran mal estructuradas, debido a que los Secretarios de Territorio, Habitat y
Vivienda, al emitir dichas Resoluciones; el Coordinador Técnico de Gestion Territorial y
el Director Metropolitano de Gestioén Territorial, al elaborar y aprobar el informe técnico
que justifico la emision de la Resolucion STHV-13-2016; el Funcionario Municipal 13, al
sustentar la emision de la Resolucion STHV-014-2017; y los Directores Metropolitanos
de Desarrollo Urbanistico, que aprobaron el informe técnico que justifico la reforma de

las Resoluciones 013-2016 y 01-2017; y los informes técnicos que justificaron las
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Resoluciones 050-2019, 019-2020 y 034-2020; no consideraron que las matrices de
ecoeficiencia y los instructivos de aplicacion no contaban con un analisis que determine
los parametros de evaluacién de cada componente, su peso y/o porcentaje y rangos de
calificacion; inobservando el articulo 29 “Instrucciones Administrativas y Flujos de
Procedimiento” del Paragrafo VIII “De las Instrucciones Administrativas y Flujos de
Procedimiento Especificos” de la Ordenanza 0172 de 22 de diciembre de 2011, vigente
a la elaboracién de las resoluciones en mencién; ocasionando que se otorgue la
viabilidad para el incremento de pisos a proyectos ecoeficientes, que no demuestran un

uso eficiente de los recursos naturales.

Se comunico los resultados provisionales a las personas relacionadas con el examen

especial, de acuerdo con el siguiente detalle:

Cédula o RUC Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de Territorio, 0373-0012-
1708198930 Habitat y Vivienda 2015-03-14 2019-05-13 DNA5-GAD-2021 2022-04-05
; oo 0375-0012-
1715233373 Secretario de Territorio, 2022-04-05
Habitat y Vivienda 2019-05-16 2020-06-11 DNAS-GAD-2021
Secretario de Territorio, 0372-0012- 2022-04-05
1714832159 Habitat y Vivienda 2020-06-12 2021-08-31 DNAS5-GAD-2021
Director Metropolitano de 0236-0012- 2022-04-06
1712209954 | Desarrollo Urbanistico | 20100104 | 2019-0531 | pyas gD 2021
Director Metropolitano de 0234-0012- 2022-04-06
1eFrIasane Gestion Territorial 20140521 | 201940920 | pyps.gaD-2021
1711879781 Coordinador Técnico 0235-0012- 2022-04-06
2015-10-08 2016-06-30 DNA5-GAD-2021
B : L 0237-0012-
1715488183 Funcionario Municipal 13 | 2013-03-18 2018-07-16 DNA5-GAD-2021 2022-04-06
Directora Metropolitana 0232-0012-
1717561404 de Desarrollo Urbanistico. 2013-06-01 2020-06-23 DNA5-GAD-2021 | 2022-04-06
MAGNOLINCO SA,
1792512093001 constituyente del 0287-0012-
Fideicomiso _Inmobiliario DNA5-GAD-2021 | 2022-04-08
Yoo Quito
MIRACIELO SA.,
1790983102001 constituyente adherente gi%zé?gflj,zom 2022-04-08
al Fideicomiso Shyris 18
INMOBILIARIA
VENTURA SA.
1791248953001 | \eevirnien D s o1 | 2022:04-08
constituyente adherente
al fideicomiso Shyris 18
INMOBILIARIA
EXPRESS
1791980441001 | |\MOEXPRESS SA. - e .02 | 2022-04:08
constituyente adherente
al Fideicomiso Shyris 18
A A S E?
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MONARCH CIA LTDA.
0290-0012-

1791918045001 constituyente adherente DNAS5-GAD-2021 2022-04-06
fideicomiso EPIQ
Persona Natural

’ 0291-0012-

TFie0420 Constituyente Adherente DNAB-GAD-2021 | 2022-04-08
fideicomiso EPIQ
FIDEVAL SA.

ADMINISTRADORA DE
FONDOS Y 0288-0012-
2022-04-08

1791275101001 FIDEICOMISOS, DNAS5-GAD-2021
representante Legal de
los fideicomisos Epiq y
Yoo Quito

1792593077001 MEDINA&BRAVO 0272-0012- 2022-04-06
CONSTRUCTORA DNA5-GAD-2021
CIA.LTDA.

1792105285001 | GONZALO LEON 0273-0012- A
SERRANO DNAS-GAD-2021 | 2022-04-06
CONSTRUCTORES S.A.

Persona natural
! ! -0012-

HETRARSEES constituyente del gstjs?gAD-ZOZ‘l 2022-04-06
Fideicomiso Edificio Tesla
Persona natural, ¥ 1

1711238756 constituyente del gﬁfsc_)gﬁ)-zom 2022-04-06
Fideicomiso Edificio Tesla
INMOBILIARIA  TESLA
BUILDINGS

1792692091001 0261-0012-

CORPORATION DNA5-GAD-2021 | 2022-04-06
GESTORESINMOBILIAR

I0S S.A.

Persona natural, 3 3

170058117 constituyente del gi?:ggjfn_zom 2022-04-06
Fideicomiso Edificio Tesla
FIDUCIARIA ECUADOR
FIDUECUADOR SA.

ADMINISTRADORA  DE O I st | 2022:04-06
FONDOQOS Y
FIDEICOMISOS

El Coordinador Técnico de Gestion Territorial en comunicacién de 15 de abril de 2022,
en respuesta a la Comunicacion de Resultados Provisionales; y el Secretario de
Territorio, Habitat y Vivienda, en comunicaciones de 18 y 26 de abril de 2022,

manifestaron en similares términos, lo siguiente:

Con respecto a la Resolucion STHV-013-2016, para asignar un peso especifico a cada
macro parametro, se definié de manera equilibrada los pesos del impacto ambiental de
cada uno, equivalente a 33,33%. El impacto de los tres macro parametros que causan
al ambiente no es posible determinar. Se establecié6 que el macro parametro de
energia, podria asumir una carga de menor puntaje debido a que la produccién
energética del pais proviene de la generacion hidroeléctrica por lo que tiene menor
impacto ambiental. Se ponderé con el 35% al parametro agua, 30% al parametro

energia y 35% al parametro apor‘tes ambientales. De la misma forma se asigno los
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pesos a los (sub)parametros, que sean consecuentes con el impacto ambiental. La
distribucion de los puntajes para alcanzar la valoracién del macro parametro genera
valores con centésimas por lo cual se redonde6 a una décima, para una aplicacion
practica de la calificacion. La aproximacién en la sumatoria de los parametros no tiene
ningln impacto en la aplicacién de la herramienta ni causa ningun perjuicio al

administrado o a la entidad.

Parametro Agua: Asegurar la retencion de escorrentias pluviales de nuevas
construcciones y que esta no sea vertida directamente al alcantarillado. Cubre la
capacidad del edificio para retener el agua lluvia. En los parametros que evalla el
porcentaje de superficie permeable en el disefioc y la capacidad de almacenar
temporalmente cualquier escorrentia de aguas pluviales durante las precipitaciones
maximas. Considera la reduccion de la emision de las aguas negras al sistema de

alcantarillado.

El componente otorga 12,5% de los puntos a la retencién de agua en superficie, y divide
el resto de los puntos en partes iguales de 7,58% a la eficiencia en consumo de agua,

reutilizacion de aguas grises y disposicion de aguas al alcantarillado municipal.

Parametro Energia: Localizar areas comerciales en la planta baja del edificio. El objetivo
es promover edificios formados por viviendas, oficinas y comercios. Con una
ponderacién para areas comerciales en la planta baja del edificio con el fin de ofrecer
servicios, tiendas y alimentacion a los residentes. Limitar el aumento de la demanda
energética, a pesar del aumento permitido de la altura de los edificios. El objetivo es
lograr la eficiencia energética en el funcionamiento del edificio, como caso base se toma
el edificio de disefio estandar, y se lo compara con el mismo caso, pero con medidas de
eficiencia energética implementadas. La resolucién otorga 15.75% a la diversidad de
usos en el edificio, 5,40% en el consumo de energia en el edificio, 5,25% cuando se

ofertan espacios para comercio barrial o sectorial.

Parametro Aportes paisajisticos, ambientales y tecnoldgicos: Fomentar el uso de
materiales locales, renovables y ligeros para la construccién de edificios. Utilizacion de
materiales locales, reciclados, renovables o de baja emisién de COV; y, de materiales
ligeros en mamposteria y en estructuras; transformar el proceso de construccion y el

edificio flnal en uso de una actlwdad contamlnante a una que transforma los desechos
A
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en nutricién y mejora la biodiversidad local. Hacer que las nuevas construcciones
tengan un aporte positivo al espacio publico local y mejorar la gestion del suelo. Mejora
del espacio publico a través de la continuidad y unificacién de lotes para lograr espacios
mas generosos, el sombreado que arroja el edificio, la reflectividad y absorcion de calor
y la integracion del frente del edificio con el espacio publico; componente que otorga
8,70% cuando se utilizan materiales de bajo impacto ambiental y livianos, con 3% y
5,70% respectivamente; 6,90% cuando se incluyen planes de minimizacion de residuos,
de instalacion de manejo de residuos y plan de mantenimiento, con 2,30% para cada
uno;, y 17,10% por contribuciones urbanas y facilitar la gestion de suelo, donde la
unificacién de lotes tiene 11,10% debido al esfuerzo juridico que exige la accion, y

3,40% y 2,60% por reducir la reflectancia solar y mejorar la posibilidad de asoleamiento.

Sefald ademas que, los parametros que reciben mayor porcentaje, son los que tienen
impacto a escala mayor que la de un lote y, por tanto, requieren mayor esfuerzo, como
la multiplicidad de usos y la unificacion de lotes. Los parametros fueron modulados

sobre la base de aportes realizados en talleres y entrevistas semiestructuradas.

El Coordinador Técnico de Gestién Territorial, indicé que las formulas se basan en
reglas de evaluacion de viviendas presentadas en la competencia global del Solar
Decthlon 2014 (olimpiadas de construccion sostenible), para incentivar la investigacion
y desarrollo de tecnologias de eficiencia ecoldgica y energias renovables de viviendas,
uno de sus principales retos es evaluar los proyectos sin tener una linea base por cada
vivienda; y, que dicha metodologia es una contribucién al disefio de la Resolucién
STHV-13-2016, que permite comparar la ecoeficiencia de un edificio sin aplicacién de
estrategias que busquen mejorar el consumo de recursos sin disminuir sus prestaciones,
versus el mismo edificio que con estrategias que reduce el consumo de recursos sin

disminuir sus prestaciones.

El Coordinador Técnico de Gestion Territorial y el Secretario de Territorio, Habitat y
Vivienda con Respecto a la Resolucién STHV-013-2016, indicaron que en el numeral
1.2.1: El objetivo es evitar que el aumento del nimero de pisos en un edificio y que
resulte en una demanda proporcional de recursos; que la logica es: de 170% a 161% se
otorga 0,25 puntos, de 160% a 151% se otorgan 0,5 puntos, y se podria otorgar un punto

si el rango final fuese hasta 0%, como eso es imposible, se otorga 1 punto “hasta 140%”

C,//t/n C/(L =N

por lo que el rango compre%entre 150% y 140% se encuentra calificado. El numeral
. s
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3.3.1 tiene como objetivo implementar estrategias para reducir los pasivos ambientales
generados durante el proceso constructivo. En la fase de construccion de un edificio se
puede medir la cantidad de agua desechada y de CO2 derivado del consumo de
energia, sea por transporte u otra actividad. La disminucion de escombros significa

evitar la utilizacion de agua, energia y materiales.

Lo sefialado por el Coordinador Técnico de Gestién Territorial y el Secretario de
Territorio, Habitat y Vivienda no modifica lo comentado ya que detalla de manera general
la elaboracidon de las matrices de ecoeficiencia, no hay un analisis para establecer el
peso o porcentaje que le corresponderia a cada uno de los parametros de los
componentes agua, energia y aportes paisajisticos, ambientales y tecnolégicos, segln
el impacto que producen en el ambiente. No existe un estudio de impacto ambiental en
el que se establezca los impactos ambientales que se generan, donde se evalué su
magnitud e importancia y se determine su calificacion; por lo que, no se puede aseverar
que el parametro energia tiene un menor impacto ambiental y tampoco que la

calificacién de los subparametros es consecuente con el impacto ambiental.

En el componente energia se pondera con el menor puntaje a la implementacion de
areas comerciales en planta baja sin determinar el ahorro de energia que se va a
producir con este parametro o la cantidad de contaminacién que se va a evitar. En el
componente Aportes paisajisticos, ambientales y tecnolégicos, se pondera con el mayor
porcentaje al parametro “Unificacion de lotes” sin establecer como el esfuerzo juridico
para unificar lotes aporta a la ecoeficiencia de un proyecto. No se establece cual es el
impacto y el esfuerzo que requiere el caso de la multiplicidad de usos. Se compara los
edificios sin ninguna estrategia versus los edificios con que quieren aplicar estrategias
para la ecoeficiencia, no hay comparaciones entre edificios que busquen mejorar el
consumo de recursos sin disminuir sus prestaciones con y sin estrategias de

ecoeficiencia.

Para el numeral 1.2.1 asume que la calificacion del rango 140-150% es 1 pero no se
justifica porqué la calificacién no consta en la Resolucién. En la férmula del numeral
1.2.2 la disposicion de aguas grises final es directamente proporcional a la reutilizacion
de aguas grises, mas no al contrario. En el numeral 3.3.1 la calificacion del volumen de
escombros no mide o determina la cantidad de agua desechada o la cantidad de CO-

producido por el consumo de energia ya que para los mismos se requieren monitoreos
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y analisis de laboratorio que permitan determinar la calidad de agua y aire; la cantidad
de sustancias contaminantes que contienen, cual debe ser su tratamiento y la eficiencia
en el tiempo. En el numeral 3.3.2 trata de los residuos domésticos del edificio generados
diariamente, no del volumen de escombros que eventualmente se pueden generar. En

el numeral 3.4.2 no aclara la observacion realizada.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, con referencia a las Resoluciones STHV-
01-2017 y STHV-014-2017, sefiald que la incorporacion de puntos extras es para
reconocer y estimular a los proyectos que hagan un esfuerzo superlativo, introduciendo
como parte de su planificacion estrategias o tecnologia que refuerce el alcance de los
parametros de evaluacion de proyectos ecoeficientes; el parametro “Diversidad de usos”
de la Resolucion STHV-01-2017, otorga el puntaje extra que reconoce a los edificios
qgue complementan la diversidad de usos con equipamiento y/o mobiliario que incentiva
la movilidad no motorizada, de uso de los residentes como del publico; que en el
parametro “Uso de plantas nativas y adaptables” se incorpora una calificacion unica en
el parametro, que evalua la presentacion de planos de ubicacidn y detalle de las
especies a ser implantadas, con lo cual los proyectos alcanzan el puntaje del parametro

con la presentacion y listado de las especies que se implantaran en el proyecto.

El parametro “Reutilizacién de agua lluvia” reconoce puntaje extra para los proyectos
que reutilizan un importante volumen de agua lluvia, mayor o igual a 60% del agua
potable requerida en el edificio. El parametro “Estacionamiento de bicicletas” es una
alternativa para las personas que deseen estacionar su bicicleta de forma segura en un
lugar cercano a un punto intermodal como es una parada de un BRT o una estacién del
Metro de Quito. El parametro ‘“Integracion de la planta a nivel de acera al espacio
publico” reconoce puntaje extra al esfuerzo realizado por los edificios al renunciar
voluntariamente a la ocupacién de un porcentaje del area en planta baja. En el
parametro “Cobertura vegetal”, tienen puntaje extra los proyectos que integren espacios

e infraestructura para agricultura urbana.

Con respecto al articulo 17 de las Resoluciones STHV-01-2017 y STHV-014-2017,

sefalo:

“... La condicion para otorgar el puntaje extra por densidad habitacional es el
cumplimiento de altas densidades habitacionales promedio, de acuerdo al cuadro
3, y evitar la subutilizacion de suelo con viviendas de una habitacion y areas de

200 metros cuadros, por dar un ejemplo.- ... los puntos extras otorgados en el
ol N EANT~ oS

52



articulo 17 de las mencionadas resoluciones..- ... se introduce como texto
aclaratorio lo siguiente, “... los cuales deberan cumplir con lo establecido en el
Anexo Unico de las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo de la Ordenanza
Metropolitana 172 en cuanto a dimensiones minimas”. El mencionado texto
especifica y enfatiza que, el cumplimiento de la condicion para acceder al puntaje
extra, no modifica o exime del cumplimento de las Reglas Técnicas de Arquitectura
y Urbanismo en cuanto a las dimensiones minimas que deben cumplir los
proyectos para el disefio de las unidades de vivienda. Con esta aclaracion se
busca evitar que se interprete por el administrado que se puede disefiar unidades
de vivienda con habitaciones mas pequefias de lo establecido en la norma con el
objeto de alcanzar el puntaje extra.- La calificacion de los proyectos para alcanzar
el puntaje extra se realiza en funcion de la cantidad de personas estimada que
pueden ocupar las residencias, que se estipula como dos personas por habitacion

(..)"
Lo expuesto, no modifica el comentario, ya que los puntos extras establecidos en las
resoluciones STHV-01-2017 y STHV-14-2017, se establecen como incentivo para la
aplicacién de estrategias y tecnologias en los edificios, pero el incentivo es en si, la
matriz de ecoeficiencia para que el proyecto pueda incrementar numero de pisos
adicionales a los establecidos en el PUOS. Con los puntos extras se favorece a los
proyectos en la calificacion de ecoeficiencia como ejemplo el caso de NAIA, en el
parametro “1.2.3 Reutilizacion de agua lluvia” obtiene un punto extra por proponer
reutilizar 0,006 l/dia mas de lo que establece el parametro equivalente al
0,0000236846%, punto otorgado sin que exista esfuerzo o estrategias o tecnologias que
refuercen los alcances del mencionado parametro para la evaluacién como proyecto
ecoeficiente; o el caso del parametro 3.2.4 “Cobertura Vegetal”, de la Resolucién STHV-
14-2017, como su nombre lo indica califica |a totalidad de |la cobertura vegetal que tiene
un proyecto; y, en el parametro 3.3.1 “Reflectancia y Absortancia” se otorga 2,50 puntos
extra si el proyecta presenta un minimo de 5% de la totalidad de la superficie de
fachadas con vegetacion, cobertura que ya se calificé en el numeral 3.2.4; con lo que

se califica dos veces la cobertura vegetal.

El cambio de los pesos de los parametros de las matrices que constan en las
Resoluciones STHV-01-2017 y STHV-014-2017, se modificaron en base a los pesos
que tenian los mismos parametros en la Resolucion STHV-013-2016, sin que exista
justificacion para la determinacion del peso de cada parametro. El incentivo para la
movilidad no motorizada no tiene relacién con la descripcion del parametro “Diversidad
de usos”. Al ser una calificacién Unica, no se establecen lineamientos que permitan
calificar el “Uso de plantas nativas y adaptables”. En el “Plan de manejo: escombros,
desechos sélidos y mantenimiento”, se otorga puntos extra por la suscripciéon de

- o
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convenios con recicladores, pero la disposicion final de los deshechos es parte del plan
de manejo de gestion integral de desechos como lo establece el literal d) del articulo 77
“Contenido del plan para la gestion integral de los residuos sélidos no peligrosos” del
Acuerdo Ministerial 061 del TULSMA de 4 de mayo de 2015 Ediciéon Especial 376, que
establece “... programas con los cuales se desarrollara el (sic) gestion integral de los
residuos sdlidos no peligrosos... las actividades de... separacion en la fuente,
recoleccion, transporte, tratamiento, aprovechamiento, reciclaje y disposicion final”,
ademas, en la descripcion del parametro se hace referencia a la minimizacion de agua
y energia, pero la calificacién se realiza en base a la minimizacién de escombros y
desechos sélidos sin tomar en cuenta el agua y la energia, sin que se especifique ningun
lineamiento para cumplir con la minimizacion de estos recursos; respecto al parametro

“Reflectancia y absortancia” no se establece el coeficiente cercanc a neutro.

El articulo 17 de las Resoluciones STHV-013-2016 y 014-2017, no estipula la densidad
habitacional como un requisito para el incremento de pisos en las construcciones que
privilegien la reutilizacion de aguas servidas, garanticen limitaciones de consumo de

energia y agua, por lo que el comentario se mantiene.
Conclusién

Las matrices para la calificacion de la viabilidad para el otorgamiento de la ecoeficiencia
gue constan en las Resoluciones STHV-13-2016, STHV-01-2017, STHV-14-2017,
STHV-050-2019, STHV-019-2020 y STHV-034-2020; tienen inconsistencias y se
encuentran mal estructuradas, debido a que los Secretarios de Territorio, Habitat y
Vivienda, al emitir dichas Resoluciones; el Director Metropolitano de Gestidn Territorial
y el Coordinador Técnico de Gestion Territorial, al elaborar y aprobar el informe técnico
que justificé la emision de la Resolucién STHV-13-2016; el Funcionario Municipal 13, al
sustentar la emision de la Resolucion STHV-014-2017; y los Directores Metropolitanos
de Desarrollo Urbanistico, que aprobaron el informe técnico que justificé la reforma de
las Resoluciones 013-2016 y 01-2017; y los informes técnicos que justificaron las
Resoluciones 050-2019, 019-2020 y 034-2020; no consideraron que las matrices de
ecoeficiencia y los instructivos de aplicacidn no contaban con un analisis que determine
los parametros de evaluacion de cada componente, su peso y/o porcentaje y rangos de
calificacion, ocasionando que se otorgue la viabilidad para el incremento de pisos a

proyectos ecoeficientes, que no demuestr@; un uso eficiente de los recursos naturales.
~

O AT > Wr/cpa// :

54



Recomendacion

Al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

4. Dispondra al Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico y verificard que se
revise y sustente técnicamente las matrices que dan paso a los informes de
viabilidad de incremento de pisos, para que el otorgamiento de la ecoeficiencia
demuestre la optimizacidon en el uso e implementacion de materiales de
construcciéon, minimizacién de consumo de recursos naturales y disminucién de

generacion de desechos.

No se cobro concesion onerosa del proyecto Torre Los Huertos

El numeral 2.5 “Exoneracion de la Concesion onerosa de derechos” de los informes
técnicos suscritos por el Director de Desarrollo Urbanistico, sefala: “... el Articulo “10
Exoneracién de la Concesién onerosa de derechos” de la Seccion | del Capitulo /I, 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 ... 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 unidades de Vivienda de Interés Publico (VIP)

equivalente a no menos del 10% de area util total del proyecto (...)".

En el texto del proyecto de ordenanza, que posteriormente se sanciond mediante
Ordenanza Metropolitana 003 de 2 de mayo de 2019, se establecidé que los proyectos
ecoeficientes que incorporen unidades de vivienda de interés social (VIS) o vivienda de
interés publico (VIP) cuya area util vendible sea equivalente al menos al 10% del area
util vendible del edificio, seran compensados, con el monto total a pagarse por concepto

de la Concesién onerosa de derechos por suelo creado.

Los informes técnicos y la propuesta de ordenanza, no tiene concordancia con lo
sefalado en el articulo 72 “Concesion onerosa de derechos”, de La Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, que estipula que, con la finalidad de
incentivar la construccién de vivienda de interés social o de renovacion urbana, el

Gobierno Auténomo Descentrallzado mun|C|paI o0 metropolitano podra exonerar o
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rebajar el pago por la concesién onerosa de los derechos descritos en este articulo,
pues esta Ley superior no establece compensacion a proyectos que incorporen
vivienda VIP, ni determina porcentajes del area util vendible del proyecto para ser

compensado por este tipo de vivienda.

La Representante Legal del Fideicomiso Inmobiliario Integral Torre Los Huertos, con
Oficio — 10406 de 22 de febrero de 2019, solicitd al Secretario de Territorio, Habitat y
Vivienda, iniciar el trdmite de incremento de pisos, mediante la herramienta de

ecoeficiencia para el incremento a realizarse de 3 pisos adicionales.

La Directora de Desarrollo Urbanistico, con oficio STHV-DMDU-2019-3764 de 7 de
agosto de 2019, emitio el informe favorable de convalidacién, en el que manifesté que
el proyecto cumple con los requerimientos de la Resolucién STHV-012-2019 de la
Ordenanza 003 de 2 de mayo de 2019, adjuntando como anexo, el Informe técnico de
viabilidad de ecoeficiencia para el incremento de edificabilidad y para la convalidacién

de la propuesta técnica.

Los Gerentes y Representantes Legales del proyecto inmobiliario ecoeficiente Los
Huertos, mediante oficio 10465 de 31 de octubre de 2019, solicitaron a la Administracién
Zonal Eugenio Espejo la compensacion del pago correspondiente a la Concesién
onerosa de derechos, indicando que el edificio Torre Los Huertos cuenta con un
componente VIP de 18,90% de area vendible, por lo que se dejé de pagar el valor de
44 959,71 USD correspondiente a la exoneracion del pago de la contribucion especial

por la compra del area adicional, de acuerdo al siguiente detalle:

Calculo de la concesidn onerosa de derechos
S x V(AIVA) Pr?}f::&'fs
CE (SC) = ~-----mmmmmmemmmeee x AU(e)
AUT
S(t) Superficie del terreno (m2) 1016,34
V(AIVA) Valor del AIVA (USD) 290
Area util asignada en el PUOS, equivalente al Coeficiente de Ocupacion
AUT de Suelo To%al (COS total) (m2) ’ i 420883
Area total a incrementarse de los pisos autorizados (Area dtil que
AU(e) excede a la permitida por el COS Total y que constituye el incremento 2170,47
de edificabilidad) (m2)
FA Factpr Qe ajuste correspondiente a la tabla 1, en funcién de la 03
localizacién e incremento de edificabilidad del proyecto !
COD(sc) | Concesion Onerosa de Derechos por Suelo Creado 44 959,71
Cuadro de célculo realizado por el equipo de auditoria.
O AN EN T RS T

/" ’/"

56



La Ordenanza 003 de 2 de mayo de 2019, prevé la compensacion del pago de la
concesion onerosa a los proyectos ecoeficientes que contengan hasta un 10% de
vivienda de interés publico VIP, en contraposicién a lo establecido en la LOOTUGS, ya
que dispone que la exoneracion o rebaja del pago por concesién onerosa, corresponde
a viviendas de interés social VIS o renovacion urbana, aspectos que no fueron
considerados por el Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico y el Secretario de
Territorio, Habitat y Vivienda, previo al envio de los informes y proyectos de ordenanzas
a la Comision de Uso de Suelo, tampoco fueron advertidos por dicha comision en la
emision de sus informes |C-0-2019-84 e |C-0-2019-142 de 22 de marzo y 23 de abril
de 2019, que contienen dictamenes favorable; y, en aplicacion de dicha ordenanza se
compenso con el monto total por concepto de concesion onerosa de derecho por suelo
creado al proyecto Torre Los Huertos, mismo que contd con informe favorable de
convalidacién del proyecto emitido por parte de la Directora Metropolitana de Desarrollo
Urbanistico, con el que se dio paso a la exoneracion de la CODe, inobservando el
articulo 72 “Concesion onerosa de derechos” de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo y los literales a, e, g y h del articulo 22 de la
LOSEP, ocasionando que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito deje de
percibir 44 959,71 USD por el mencionado concepto.

Se comunico los resultados provisionales a las personas relacionadas con el examen

especial, de acuerdo con el siguiente detalle:
LA GRBAGE R Pl T, -~
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(.?édula d,e Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
ciudadania
Secretario de
73-0012-DNAS5-
1708198930 Territorio, Habitat y 2015-03-14 | 2019-05-13 G 2022-04-05
- GAD-2021
Vivienda
Secretario de
e - 0375-0012-DNAS5- 2022-04-05
1715233373 Territorio, Habitat y 2019-05-16 | 2020-06-11 GAD-2021
Vivienda
Secretario de
72-0012-DNAS- 2022-04-05
1714832159 Territorio, Habitat y 2020-06-12 | 2021-08-31 o3 GAD-2021
Vivienda
Director Metropolitano g i : A
1712200954 | de Desarrollo 2016-01-04 | 2019-05-31 | 0236:0012-DNAS RRRA D8
o GAD-2021
Urbanistico
Directora
Metropolitana de oy 0232-0012-DNAS- G
1717661464 Nesarollo 2019-06-01 | 2020-06-23 GAD-2021 2022-04-06
Urbanistico.
Integ.rqr)te de la 0252-0012-DNA5- 2022-04-06
1712226917 Comisiéon de Uso de 2014-05-15 | 2019-05-14 | GAD-2021
Suelo
Integrante  de Ila e 514 | 0248-0012-DNAS- or
1703289494 | Comision de Uso de 2014-0545 | 2019:0514 | Gap. ooy 20220406
Suelo
Integrante de Ia 0259-0012-DNAS5- Ty
1707364087 Camisian de Uso ide 2014-05-15 | 2019-05-14 GAD-2021 2022-04-06
Suelo
Integrante de la 0253-0012-DNAS- A
1705052692 | Comision de Uso de 2014:06-18 | 20190814 | a0y 2022:04-06
Suelo
Integrante de la 0250-0012-DNAS5- A
1716289598 Comision de Uso de 2019-05-15 | 2021-08-31 GAD-2021 2022-04-06
Suelo
ALBERTO ANDINO &
1791314824001 | ASOCIADOS CIA. 0274-0012-DNA5- 2022-04-06
LTDA. - constituyente GAD-2021
ANEFI S.A
ADMINISTRADORA
1791266226001 DE FONDOS Y ((332}[\78—(2)8;12DNA5 2022-04-06
FIDEICOMISOS

Mediante oficio AAGP — 10709 de 18 de abril de 2021, la Gerente y Representante Legal
de Andino y Asociados Cia. Ltda., en respuesta a la comunicacion de resultados

provisionales, manifesto lo siguiente:

“...Desde la optica de los proyectos, programas y PUAES en los que entra en
juego el sector privado, ademas de los factores sefialados para los publicos, al
aplicarse la vision del equipo auditor del cobro de COD se los estaria perjudicando
por doble partida, en primer lugar porque para que hagan inclusion de tipologias
de vivienda subsidiada VIS y VIP en sus proyectos los promotores efectuan un
sacrificio del valor real del mercado de dichas viviendas para impulsar la politica y
por otra parte, el Estado (léase a través del MDMQ) le castigaria con el cobro de
la COD, lo que equivaldria a una doble imposicion de carga que lo tnico que
conseguiria es ahuyentar la inversién privada en este tipo de proyectos y
programas sin ningun incentivo para el sector ... El Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda como ente rector en la materia, emitié el Acuerdo Ministerial
No. 027-15 MIDUVI de 24 de agosto de 2015, el cual se encontraba vigente a la
fecha de aprobacion de la Ordenar;za Metropolitana No. 183, en el cual en su parte

= TS

ot E AL T —
T -

A

58



pertinente definio al Sistema de Incentivos a la Vivienda Social-SIV como '(...) el
mecanismo mediante el cual el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda procura
el cumplimiento del derecho a los ciudadanos a una vivienda adecuada y digna,
consagrado en la Constitucion de la Republica;, siendo un mecanismo que no
puede detener su gjecucion, por cuanto tiene por objeto atender las necesidades
de la vivienda de interés social del pais (...)" .- Entre otros objetivos, el Acuerdo
previamente referido establecié procedimientos y requisitos para que los
promotores de vivienda, puedan calificar y registrar proyectos de vivienda de
interés social a los que accederian los beneficiarios del bono de vivienda... Al
establecer el término tipologia dentro de la informacion a ser contenida en la
certificacion de calificacion, el Organo Rector en su proceso de calificacion
considera sin exclusion alguna para este efecto, la existencia de diferentes tipos
o categorias de vivienda, en un proyecto de interés social, entre las cuales puede
constar sin ningdn inconveniente otras subsidiadas como las de interés publico
por sus siglas VIP, debiendo aclararse ademas, que los proyectos pueden y de
hecho lo han hecho ser mixtos es decir no referirse solo a un tipo u otro de
vivienda, y gozando de la misma manera de los subsidios establecidos para las
tipologias establecidas en la palitica de vivienda social .- Para todos los efectos,
es menester comprender, que los dos tipos de vivienda enunciadas constituyen
viviendas subsidiadas por el Estado para garantizar y hacer efectivo el ejercicio
de acceso al derecho a la vivienda de los ciudadanocs, siendo que las primeras
tienen acceso a un bono estatal, mientras que las segundas no ... .- En tal
sentido, si la politica pablica emitida por el Organo Rector (Gobierno Nacional
con competencia exclusiva para hacerlo a través del MIDUVI) no ha hecho una
diferenciacion que excluya a la vivienda VIP de los subsidios y en consecuencia
de los proyectos de vivienda de interés social inclusive de aquellos proyectos
y programas de vivienda estatal... En relacion con el mecanismo de
compensacion contemplado en la Ordenanza No. 003, el cual ha sido confundido
por el Equipo de Auditoria con el concepto de exoneracion al que hace referencia
el Art. 72 de la LOTUSG, es preciso indicar que el mecanismo de compensacion
social proviene conceptualmente de la legislacion municipal de régimen de suelo
prevista ya desde la Ordenanza No. 172 del afio 2011, que en el numeral 2 de su
Art. 17 especifica que la planificacion territorial debe promover el bienestar
colectivo e individual velando por la funcién social de la propiedad, procurando la
distribucion equitativa de los beneficios y cargas entre los propietarios;
racionalizando el uso e inversion de los recursos tanto publicos como privados.
Como se menciona en el Art. 99 de dicha Ordenanza, en su literal c) que la
captacion del incremento del valor del inmueble por suelo creado podia realizarse
a través de la compensacion social en suelo... Sin contradiccion alguna de los
argumentos presentados, es oportuno aclarar que en cumplimiento de la
normativa actual del MIDUVI, en referencia a la calificacion de proyectos VIS -
VIP, se realiz6 una actualizacién del registro del proyecto Torre Los Huertos
contando con calificacion de proyecto VIS (con 24 unidades) y VIP (con 4
unidades), conforme se puede evidenciar en documentos adjuntos... .- El
proyecto Torre Los Huertos, a su vez de contar con calificacion VIP cuenta con
calificacion VIS, por lo que cumple ademas de la Ordenanza Municipal, con el
articulo 72 "Concesion onerosa de derechos” de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo (...)".

De conformidad a lo expuesto, como bien lo asevera el promotor, La LOOTUGS,
conceptualiza los principios y reglas generales que rigen en el ejercicio del ordenamiento
territorial, uso y gestion del suelo urbano y rural, es decir es |a legislacion rectora de la
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planificacion y planeamiento del uso y ocupacion del suelo, en la que su articulo 72
“Concesién onerosa de derechos’, establece que con la finalidad de incentivar la
construcciéon 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 a esta tipo de viviendas, mas no se considera

a la vivienda de interés publico dentro de esta exoneracion.

El Acuerdo Ministerial 027-15 MIDUVI de 24 de agosto de 2015, emitido por el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, contiene el reglamento para la operacion
del sistema de incentivos para la vivienda — SIV, cuyo objetivo es definir los
procedimientos y requisitos que permita a los promotores de vivienda calificar y
registrar los proyectos de vivienda de interés social a fin de que los beneficiarios
accedan al bono de vivienda; sin que se incluya a este procedimiento a los proyectos
de interés publico; asi en el articulo 17 del referido acuerdo, sefiala que son los
proyectos de vivienda desarrollados por promotores inmobiliarios y que han sido
calificados por el MIDUVI como de interés social; asi mismo, en la primera Disposicion
General, “De la vivienda de interés social” sefiala que, las viviendas que se beneficien
de los bonos definidos bajo este Reglamento se califican como viviendas de interés
social (VIS), por lo tanto les son aplicables las exoneraciones tributarias previstas en
la Ley de Desarrollo de Vivienda de interés social, publicada en el Registro oficial 233
de 22 de julio de 1985 y su reforma publicada en el RO 255 de 22 de agosto de 1985;
asi como las previstas en el Codigo Organico Territorial, Autonomia y
Descentralizacion COOTAD, mas no establece beneficios ni bonos a las viviendas de

interés publico.

Con respecto a la actualizacion presentada por el promotor del edificio Los Huertos
como vivienda de interés social, consta en el oficio MIDUVI-DGEV-2021-0116 de 11
de octubre de 2021 emitido por la Directora de Gestion y Ejecucion de Vivienda del
MIDUVI, es preciso sefialar que el promotor presentd inicialmente el proyecto con un
porcentaje de viviendas VIP con la que se aprobo la exoneracién de la concesion
onerosa, la convalidacion de vivienda VIS fue posterior a la aprobacién de la
exoneracion, y posterior al corte de la presente accién de control, por lo que no modifica
el comentario.
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El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, mediante comunicacién de 18 de abril de
2022, en respuesta a la comunicacién de resultados provisionales, y un Integrante de la
Comisién de Uso de Suelo, mediante comunicacién de 27 de abril de 2022, en respuesta

al borrador de informe, se expresaron en los mismos términos, sefialando:

“... En la aplicacion de la formula de la COD, que forma parte de la Ordenanza
003-2019, legalmente aprobada por el Concejo Metropolitano, no existe ningin
perjuicio para el Municipio pues los valores resultantes y pagados por el proyecto
Los Huertos, corresponden precisamente a las determinaciones de la férmula, por
lo que, el comentario de auditoria carece de sustento factico y legal... La politica
publica de vivienda, implementada mediante el programa Casa para Todos, en
atencion al mandato Constitucional, incorpora bajo un mismo paraguas al conjunto
de beneficios, subsidios e incentivos para la provisién de vivienda digna para los
grupos sociales mas necesitados .- De tal suerte que, las categorias de VIS y VIP,
como componentes de una respuesta integral del Estado y del gobierno nacional,
son tratadas simultaneamente y bajo un mismo enfoque de politica publica en la
normativa emitida para efectos de su regulacion... En tal sentido, el articulo 1, del
Decreto Ejecutivo 681, sefiala que éste tiene por objeto, facilitar el otorgamiento
de facilidades e incentivos dirigidos a favorecer el acceso a vivienda, digna y
adecuada a los ciudadanos ecuatorianos, con énfasis en la poblacion en situacion
de pobreza y vulnerabilidad, asi como a los nucleos familiares de ingresos medios
y bajos, que presentan necesidad de vivienda propia, asegurando un habijtat
seguro e inclusivo... Sobre la base de esta fundamentacion legal y técnica, que
adscribe la VIS y VIP al paraguas de la vivienda digna y adecuada, la ordenanza
003, prevé un mecanismo compensatorio por la incorporacion un determinado
porcentaje de unidades de vivienda de interés social (VIS) o vivienda de interés
publico (VIP) en los proyectos eco-eficientes (...)".

El integrante de la Comision de Uso de Suelo, mediante comunicacion de 27 de abril de
2022, en respuesta a la lectura del borrador de informe, manifesté que el Municipio
capitalino busca complementar la politica nacional de vivienda propiciando que los
proyectos VIS y VIP se localicen en areas que cuenten con una adecuada infraestructura
y conexion a los sistemas de transporte publico, sin que ello conlleve la imposicion de
una carga urbanistica adicional, bajo la figura de la COD por suelo creado, a proyectos
subsidiados por el Estado, lo cual conllevaria a encarecer los programas publicos de

vivienda y a restar la efectividad de los subsidios.

En el expediente de aprobacion del proyecto los Huertos no se evidencio el calculo de
la concesion onerosa, por cuanto al habérsele aprobado la convalidacidon como VIP no

se realizé ningun pago, con respecto a la COD.

Con respecto al Decreto Ejecutivo 681 de 25 de febrero de 2019, corresponde al

Reglamento para el acceso a subsidios e incentivos del programa de Vivienda de Interés
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Social y publico en el marco de la intervencién emblematica “Casa para Todos”, cuyo
objeto es facilitar el otorgamiento de facilidades, subsidios, bonos e incentivos en
proyectos de vivienda de interés social. En el caso de vivienda de interés publico, el

decreto establece facilidades para acceder a créditos, mas no bonos ni subsidios.

Adicionalmente, ni el Acuerdo ni el Decreto Ejecutivo reconoce un porcentaje de
vivienda de interés social o publica como lo hace el informe que fue emitido por el
Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, en base al cual se aprobé la Crdenanza 003-
2019, pues la Ley superior no establece exoneracién a proyectos que incorporen
vivienda VIP, ni determina porcentajes del area util vendible del proyecto para ser

compensado por este tipo de vivienda; por lo que el comentario se mantiene.

El Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico, mediante comunicacion de 29
de abril de 2022, en respuesta a la lectura del borrador de informe, agregd lo

siguiente:

“... Al ser una decision legislativa, el desarrollo de mi argumentacion se limita al
ambito técnico y al contenido de los informes técnicos de sustento de la propuesta
de Ordenanza. Pese a que para la propuesta de ordenanza y el informe que la
sustenta se revisaron los antecedentes antes sefialados, previa la aprobacion de
la mencionada ordenanza se pasaron por los filtros legales pertinentes los cuales
escapan al ambito de accion de mis competencias como Director Metropolitano
de Desarroflo Urbanistico (...)".

Lo sefalado por el servidor ratifica el contenido del comentario.

Conclusién

La Ordenanza 003 de 2 de mayo de 2019, prevé la compensacién del pago de la
concesion onerosa de derechos a los proyectos ecoeficientes que contengan hasta un
10% de vivienda de interés publico VIP, en contraposicion a lo establecido en la
LOOTUGS, ya que dispone que la exoneracidon o rebaja del pago por concesion
onerosa, corresponde a viviendas de interés social VIS o renovacion urbana, aspectos
que no fueron considerados por el Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico y el
Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, previo al envio de los informes y proyectos
de ordenanzas a la Comision de Uso de Suelo, tampoco fueron advertidos por dicha
comisién en la emisién de sus informes 1C-0-2019-84 e IC-0-2019-142 de 22 de marzo
y 23 de abril de 2019, que contienen dictamenes favorables; y, en aplicacion de dicha
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ordenanza se compensd con el monto total por concepto de concesién onerosa de
derecho por suelo creado al proyecto Torre Los Huertos, mismo que conté con informe
favorable de convalidacién del proyecto emitido por parte de la Directora Metropolitana
de Desarrollo Urbanistico, con el que se dio paso a la exoneracién de la CODe;
ocasicnando que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito deje de percibir

44 959,71 USD por el mencionado concepto.
Recomendacion
Al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

5. Dispondra al Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico que los informes
técnicos y legales en los cuales se basa los proyectos de ordenanzas; que son
presentados a la Comisién de Uso de Suelo para su posterior revision y analisis, no
contravengan expresas disposiciones legales, respecto a la exoneraciéon o rebaja
del pago de la concesion onerosa de derechos, de tal manera que este beneficio
esté encaminado exclusivamente a proyectos de vivienda de interés social, o de

renovacion urbana.

En el proceso de aprobacion de la Ordenanza Metropolitana 003 de 2 de mayo de
2019, se establecen competencias a las entidades colaboradoras, en

contraposicion a lo establecido en el Cédigo Municipal.

Con la Ordenanza Metropolitana 308 del 31 de marzo de 2010, que expidi6 el régimen
administrativo de las Licencias Metropolitanas, se establecid la intervencion de las
entidades colaboradoras en el Régimen Municipal, normativa que posteriormente fue
codificada en el Codigo Municipal, conforme consta en la Ordenanza Metropolitana 001
publicada en el Registro oficial Edicion Especial 902 de 7 de mayo de 2019, en cuyo
articulo 111.6.279. “Funcion” se establecié que, para la gestién administrativa, el Municipio
del Distrito Metropolitano podra contar con el auxilio de las entidades colaboradoras
para la comprobacion del cumplimiento de normas administrativas y reglas técnicas
correspondientes; bajo esta conceptualizacion la funcion de las entidades colaboradoras

se establecié como apoyo al control Municipal.

Mediante oficio STHV-DMDU-6110-2018 de 12 de diciembre de 2018, el Secretario de

Territorio, Habitat y Vivienda, remitio al Alcalde Metropolitano de Quito, el proyecto de
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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.

El numeral 4 del articulo 111.6.33. del Cédigo Municipal, establece que las entidades
colaboradoras Unicamente ejerceran funciones auxiliares de comprobacion del
cumplimiento de normas administrativas y Reglas Técnicas a través de emision de

informes y certificados de conformidad.

En el expediente del proceso administrativo, se evidencié el proyecto de Ordenanza
remitido con oficio STHV-DMDU-17179-2019 de 22 de abril de 2019 por el Secretario
de Territorio Habitat y Vivienda, y los informes de suelo IC-O-2019-084 e |C-O-2019-
142, de 22 de marzo y 23 de abril de 2019, respectivamente, emitidos por la Comisién
de Uso de Suelo, documentos en los cuales no se considerd que se estaba otorgando
a las entidades colaboradoras la facultad de calificar las matrices de ecoeficiencia con
las que se otorga la viabilidad para el incremento de edificabilidad, en contraposicion a

lo dispuesto en el articulo 111.6.279. “Funcion” del Codigo Municipal.

Los integrantes de la Comision de Suelo, emitieron dictamen favorable en los informes
de uso de suelo IC-0-2019-84 e IC-0-2019-142 de 22 de marzo y 23 de abril de 2019,
para que el Concejo Metropolitano de Quito, conozca en primer y segundo debate el
proyecto de ordenanza; posteriormente el Alcalde del DMQ aprobé la Ordenanza
Metropolitana 003 -2019 de 2 de mayo de 2019.

En el articulo 5 del texto del proyecto de ordenanza en mencion, se sefiald que “... La
calificacion del proyecto ..., sera realizada por entidades colaboradoras de certificacion
de planos habilitadas bajo la normativa metropolitana, quienes evaluaran y puntuarén el

proyecto en funcion de la Matriz de Eco-eficiencia (...)".

La Resoluciéon STHV-50-2019 de 22 de noviembre de 2019, suscrita por el Secretario
de Territorio Habitat y Vivienda, en la cual se resolvié los “Parametros y Método de
Calificacion de los Proyectos Eco-Eficientes ..., y las Condiciones Urbanisticas de los
lotes susceptibles de aplicar a las Figuras de Suelo Creado, previstas en la Ordenanza

Metropolitana No. 003 ...”, en su Dispo§/ic/ioc'>n Transitoria Primera, establecio:
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"... Desde la expedicion de la presente Resolucién y hasta que las Entidades
Colaboradoras de certificacién de planos se encuentren habilitadas por la Agencia
Metropolitana de Conltrol para calificar los proyectos eco-eficientes, la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda podré realizar una verificacién técnica preliminar
de los proyectos ... La Verificacion técnica preliminar, no sustituye la calificacion
del proyecto a cargo de las Entidades Colaboradoras de certificacién de planos,
ni la emision del Certificado de Conformidad de Disefio de Instalaciones Eco-
Eficientes. Una vez que las Entidades Colaboradoras se encuentren habilitadas
para realizar la calificacién técnica de los proyectos eco-eficientes, los proyectos
que hayan sido preliminarmente verificados por la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda, ... deberan cumplir con el procedimiento de calificacion regular, (...)"

En los documentos que sirvieron para la aprobacién de la Ordenanza Metropolitana 003,
misma que se expidié antes de la Ordenanza Metropolitana 001, publicada en el
Registro oficial Edicién Especial 902 de 7 de mayo de 2019 que contiene el Codigo
Municipal actualizado, la facultad que se otorgd a las entidades colaboradoras fue la
competencia de calificacion de las matrices de ecoeficiencia, sin considerar que estas
fueron dispuestas en el régimen Municipal como apoyo para el control del cumplimiento
de normas administrativas, sin que tengan la facultad para la calificacién de
ecoeficiencia para la obtencion del incremento de pisos, a pesar de ello, en la

Resolucién STHV-50-2019 que es parte de la Ordenanza, se ratificd esta competencia.

Basados en la Ordenanza 003 de 2 de mayo de 2019, las entidades colaboradoras, a
pesar de ser auxiliares al Municipio del DMQ, otorgan la viabilidad para el incremento
de edificabilidad, debido a que el Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico,
suscribié los informes técnicos y elabord el proyecto de ordenanza, sin considerar que
esas funciones son de responsabilidad del Municipio; el Secretario de Territorio Habitat
y Vivienda, aprobd y remitié el proyecto de Ordenanza a la Comision de Uso Suelo,
quien emitié dictamen favorable en los informes IC-0O-2019-84 e IC-O-2019-142 de 22
de marzo y 23 de abril de 2019; inobservando el articulo I11.6.279. “Funcién” del Cédigo
Municipal, lo que ocasiond que esta Entidad no tenga el control ni la supervision de la

viabilidad de los proyectos ecoeficientes que se aprueben.

Se comunicé los resultados provisionales a los servidores que tienen relacién con el

examen especial, de acuerdo con el &gutente detalle:
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Cédula de .

de Uso de Suelo

2021

R Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de Territorio, 0373-0012-DNA5-GAD-
1708198930 | 5ot Vivienda 2015-03-14 | 2019-05-13 i 2022-04-05
1715233373 | Secretario de Territorio, 0375'001262TA5'GAD' 2022-04-05
Habitat y Vivienda 2019-05-16 2020-06-11
Secretario de Territorio, 2021-08-31 | 0372-0012-DNAB-GAD- | 2022-04-05
1714832159 | GEOEENS e 12/06/2020 fovd
Director Metropolitano de 0236-0012-DNA5-GAD- 2022-04-06
1712200954 | preotor Melropollano de | 5016.01.04 | 2019-05-31 2o
1717661464 | Directora  Metropolitana | 2019-06-01 |  2020-06-23 | 0232-0012-DNAS-GAD- | 5425 04.06
it 2021
de Desarrollo Urbanistico.
0255-0012-DNA5-GAD-
1707851323 | Procurador Metropolitano EME-RYET [ SUNR-00:02. lopa 2022-04-06
o 0252-0012-DNA5-GAD-
1712226917 | Integrante de la Comision | 54, o515 | 2019-05-14 | 2021 RS
de Uso de Suelo
Integrante de la Comisién | 2014-05-15 |  2019-05-14 | 0248-0012-DNAS-GAD- | - 5555 04.06
1703289494 2021
de Uso de Suelo
1707364087 | Integrante de la Comisién | 2014-05-15 |  2019-05-14 832?‘0012'9"“\5@”' 2022-04-06
de Uso de Suelo
Integrante de la Comision | 2014-05-15 |  2019-05-14 | 9253-0012-DNAS-GAD- | 5455 04.06
1705052692 2021
de Uso de Suelo
1716289598 | Integrants de la Comision | 2019-06-15 | 2021-08-31 | 9280-0012-DNAS-GAD- | 5455 04.06

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, mediante comunicacion de 18 de abril de
2022, en respuesta a la Comunicacion de Resultados provisionales, y el Integrante de
la Comisiéon de Uso de suelo, mediante comunicacion de 27 de abril de 2022, en

respuesta al borrador de informe, se expresaron en los mismos términos, sefialando lo

siguiente:

1. Las competencias particulares otorgadas a las entidades colaboradoras en el marco
de la aprobacién del incremento de pisos por suelo creado, guardan total
concordancia con las competencias generales atribuidas a dichas entidades por la

normativa metropolitana.

2. Las entidades colaboradoras tienen como funcion la de revisar el cumplimiento de
normas administrativas y reglas técnicas, revision que conlleva la emision de un
informe de calificacion y de un certificado de conformidad de disefio de instalaciones
eco-eficientes, que finalmente constituye un insumo técnico previo a la emision de

un Acta de Suelo Creado a car
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3. Para la emisién del referido informe de calificacion las entidades colaboradoras
deben sujetarse a las normas urbanisticas y reglas técnicas previamente
establecidas por el Municipio a través de la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, con lo cual se cumple con lo establecido en la normativa metropolitana
como obligaciones generales de dichas entidades.

Lo sefialado no modifica el comentario, debido a que el articulo 60 de la Ordenanza
308, codificado en el articulo I11.6.279. “Funcién” publicada en el Registro oficial Edicion
Especial 902 de 7 de mayo de 2019, establece que para la gestion administrativa, el
Municipio de Quito podra contar con el auxilio de entidades colaboradoras para la
comprobacién del cumplimiento de normas administrativas y reglas técnicas, bajo
contrato administrativo o sistema de acreditacidn y libre concurrencia, mas no sefiala
que tienen facultad de ser parte de un proceso obligatorio de gestidén para aprobacion
de proyectos, para lo cual se les ha asignado competencias obligatorias y diferentes
que las establecidas en la normativa municipal.

Conclusion

Basados en la Ordenanza 003 de 2 de mayo de 2019, las entidades colaboradoras, a
pesar de ser auxiliares al Municipio del DMQ, otorgan la viabilidad para el incremento
de edificabilidad, debido a que el Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico,
suscribio los informes técnicos y elabord el proyecto de ordenanza, sin considerar que
esas funciones son de responsabilidad del Municipio; el Secretario de Territorio Habitat
y Vivienda, aprobd y remitio el proyecto de Ordenanza a la Comisién de Uso Suelo,
quien emitio dictamen favorable en los informes IC-0-2019-84 e IC-0-2019-142 de 22
de marzo y 23 de abril de 2019; lo que ocasion¢ que esta Entidad no tenga el control ni

la supervisién de la viabilidad de los proyectos ecoeficientes que se aprueben.
Recomendacion
Al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

6. Dispondra al Director Metropolitano de Desarrollo Urbanistico que los informes
técnicos y legales en los cuales se basa los proyectos de ordenanzas; que son
presentados a la Comisién de Uso de Suelo para su posterior revisién y anélisis,

establezca un sistema de supervision de los certificados de conformidad de
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ecoeficiencia emitidos por las entidades colaboradoras, de tal manera que el

Municipio tenga un control del incremento de edificabilidad de los proyectos.

Emision de Resoluciones STHV-031-2019 y STHV-2020-054 sin la aprobacién del

Concejo Metropolitano

El articulo 21 de la Ordenanza Metropolitana 210 expedida 12 de abril de 2018, agrega
a continuacion del literal g) del articulo 66 de la Ordenanza Metropolitana 172 y su

reforma contenida en la Ordenanza Metropolitana 432, lo siguiente:

"...Los predios con zonificacion ZC, cuya superficie sea inferior a 10.000 m2 o
inferior a 3.000 m2 para predios ubicados en areas de centralidades debidamente
establecidas en el PMDOT, podran solicitar a la entidad encargada del Territorio,
Habitat y Vivienda la asignacién de datos de zonificacion mediante la presentacion
de un proyecto urbano - arquitecténico que establezca las condiciones de
integracion urbanistica y vial al entorno. El proyecto contendra la propuesta de
asignacion de datos de uso y ocupacion del suelo, derivado de un analisis
urbanistico del entorno. Dichos datos seran asignados en concordancia con los
requerimientos del proyecto y del entorno, siempre y cuando el proyecto prevea
aportes urbanisticos en uno o varios de los siguientes aspectos, en funcion de las
particularidades de cada caso: Areas verdes, Equipamientos publicos o privados
y/0 espacio publico y vias que aseguren o mejoren la conectividad del sector (...)".

Mediante Ordenanza Metropolitana 001 de 29 de marzo de 2019, el Concejo
Metropolitano de Quito, aprobo el Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito, que en su articulo 1V.1.66, numeral 1), literal g) recoge el contenido del antiguo

articulo 66 de la Ordenanza Metropolitana 172, referida en el parrafo anterior.

No obstante, el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, por el periodo comprendido
entre el 16 de mayo de 2019 y el 11 de junio de 2020, mediante Resolucion
Administrativa STHV-031-2019 de 6 de septiembre de 2019, expidié la norma técnica
para determinar la asignacion de usc de suelo y aprovechamiento de los lotes con
zonificacion ZC mediante un proyecto urbano arquitectonico. Dentro de esta resolucion
se establecieron procedimientos, requisitos y proceso del andlisis urbano para asignar
datos de zonificacién y uso de suelo para lotes con Zonificacién Especial ZC; el
Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, mediante Resolucion Administrativa STHV-
2020-054 de 31 de agosto de 2020, reformd la Resolucion Administrativa STHV-031-
2019, en la que establecid modificaciones a la norma técnica antes referida;

resoluciones que, a pesar de tener el caracter de normativa no fueron puestas a

conocimiento del Concejc;ggra su,aprobacion.
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El literal g) del numeral 1 del articulo 1V.1.66 del Cédigo Municipal para el Distrito

Metropolitano de Quito, sefala:

“... Especial ZC: Para areas de promocion especial, desarrollo de proyectos
urbanisticos concertados y zonas especiales de desarrollo econémico, las que
podran contar con un régimen normativo especifico para la habilitacion del suelo
y para la edificacion, que sera definido por la Secretaria responsable del territorio,
habitat y vivienda, y aprobado por el Concejo Metropolitano (...)"

Es preciso sefalar que el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo,
mediante comunicacion STHV-DMPPS-2021-0642-O de 14 de diciembre de 2021,
comunico al equipo de auditoria que la Resolucion Administrativa STHV-031-2019 de 6
de septiembre de 2019 fue expedida sin el requerimiento de los informes técnicos y
legales; y que la Resolucion Administrativa STHV-2020-054 de 31 de agosto de 2020

fue expedida en base a la anterior.

El articulo 72 “Concesion onerosa de derechos” de la LOOTUGS establece que los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales o metropolitanos para garantizar
la participacién de la sociedad en los beneficios econémicos producidos por la
planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general, utilizaran la Concesién
onerosa de derechos por la transformacioén de suelo rural a suelo rural de expansion
urbana o suelo urbano; la modificacién de usos del suelo; o, la autorizacion de un mayor

aprovechamiento del suelo.

El numeral 4 del articulo 1V.1.22 “Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS)” del
Cdédigo Municipal de 7 mayo de 2019, sefala que el PUOS tendra vigencia de cinco
anos, y podra ser actualizado unicamente mediante la formulacion de planes parciales,
planes y proyectos especiales, todos los que seran aprobados por el Concejo
Metropolitano, sin embargo, el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento de
Suelo con oficio STHV-DMPPS-2021-0642-O de 14 de diciembre de 2021, comunic6 al
equipo auditor, que los proyectos urbano arquitectdnicos PUA no corresponden a un
proyecto especial, ni un plan complementario sino a una presentacion de datos en

predios con zonificacion especial ZC.

Al respecto, los PUA al no pertenecer a ninguno de estos instrumentos de planeamiento,

no corresponde considerar como medio para establecer una actualizacion del PUOS
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vigente, a través de asignacién de datos de =zonificacion, que constituye una

transformacion de uso del suelo.

Se asigno el uso de suelo y aprovechamiento de los lotes con zonificacion ZC mediante
un proyecto urbano arquitecténico a través de la emision de las Resoluciones
Administrativas STHV-031-2019 de 6 de septiembre de 2019 y STHV-2020-054 de 31
de agosto de 2020, debido a que los Secretarios de Territorio, Habitat y Vivienda, no
remitieron a la Comisién de Uso de Suelo para su analisis, inobservando los literales a)
y v) del articulo 87 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion, el articulo 15y el 72 de la LOOTUGS,; y el literal g) del numeral 1 del
articulo 1V.1.66 del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito;
ocasionando que sin la aprobacion del Concejo Metropolitano de Quito, se actualice el
Plan de Uso y Ocupacién del Suelo PUOS.

Mediante oficios 0372-0012-DNAS5-GAD-2021 y 0375-0012-DNA5-GAD-2021 de 5 de
abril de 2022, se comunicaron los resultados provisionales a los Secretarios de
Territorio, Habitat y Vivienda que actuaron en los periodos comprendidos entre el 16 de
mayo de 2019 y el 11 de junio de 2020, y entre el 12 de junio de 2020 y 31 de agosto

de 2021, respectivamente.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, mediante comunicacién de 29 de abril de

2022, en respuesta a la lectura del borrador de informe, sefalé:

‘... Las RESOLUCIONES ADMINISTRATIVAS que son ACTOS
ADMINISTRATIVOS, emitidos por el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda,
con sustento en el IV.1.3, del Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de
Quito, no requieren de aprobacion del Concejo Metropolitano, ya que por su
naturaleza no son ACTOS NORMATIVOS, en cuyo caso es facultad privativa de
dicho cuerpo legislativo (...)".

La resolucion STHV-031-2019 reformada por la STHV-2020-054 es la norma técnica
para determinar la asignacion de uso de suelo y aprovechamiento de los lotes con
zonificacién ZC mediante un proyecto urbano arquitecténico, por lo que, de acuerdo con
lo establecido en el literal g) del numeral 1 del articulo 1V.1.66 del Céodigo Municipal para
el Distrito Metropolitano de Quito, debe contar con la aprobaciéon del Concejo

Metropolitano.
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Ademas, sefialé que la Resolucion Administrativa STHV-031-2019 de 6 de septiembre
de 2019, fue emitida sin el requerimiento de los informes técnicos y legales pues, es
imperativo unica y exclusivamente en el caso de decisiones adoptados por los cuerpos
colegiados, conforme lo dispone el inciso penultimo del articulo 55 del Codigo Organico

Administrativo.

El articulo 100 del Cédigo Organico Administrativo establece que, si la decisién que
contiene el acto administrativo no se deriva del procedimiento o no se desprende

l6gicamente de los fundamentos expuestos, se entendera que no ha sido motivado.

Lo manifestado por el servidor municipal se contrapone a lo establecido en el articulo

citado, por lo que el comentario se mantiene.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, expresé:

“... El Cdédigo Municipal, en su articulo 2158 sobre Tipologias de Zonificacién
para Edificacion, en su literal g en relacién a los PUA define:... El articulo
transcrito, establece con absoluta claridad el alcance de la aplicacion de la
asignacion de datos para Proyectos Urbano Arquitecténico - PUA, a los predios
con zonificacion ZC, que no constituye un instrumento complementario de
planificacion complementaria debido a que es solamente una asignacion de
datos de aprovechamiento urbanistico ante la ausencia de los mismos en los
instrumentos de planificacion general, basado en el anélisis del entorno para no
generar aprovechamientos extraordinarios, sino lo que el entorno ya contemple
en la normativa... Justamente respecto a que los PUAE que son proyectos
especiales que generan cambios normativos diferentes y/o con mayores
beneficios urbanos a los establecidos en el PUOS, deben pagar una
contraprestacion economica a través de la Concesion onerosa de derechos,
mientras que los denominados “PUA" no deben pagar, porque NO SON
INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS DE PLANIFICACION (conforme el
articulo 2113 del Codigo Municipal) y NO CAMBIAN LA NORMA DEL PUQOS
POR UNA NORMA EXCEDENTE, UNICAMENTE ASIGNAN DATOS DE
APROVECHAMIENTO, ANTE LA AUSENCIA DE LOS MISMAS, EN BASE AL
ANALISIS DEL ENTORNO {(...)".

El numeral 4 del articulo 1V.1.22 sefiala que el PUOS podra ser actualizado unicamente
mediante la formulacién de planes parciales, planes y proyectos especiales, todos los
gue seran aprobados por el Concejo Metropolitano; por lo que al afirmar que el PUA no

constituye un instrumento complementario de planificacion, no correspondia a un medio
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mediante el cual se pueda establecer una modificacion del PUOS ya sea como
asignacién de datos de zonificacién y/o uso de suelo, por lo que el comentario se

mantiene.
Conclusion

Se asigno el uso de suelo y aprovechamiento de los lotes con zonificacion ZC mediante
un proyecto urbano arquitectonico a través de la emision de las Resoluciones
Administrativas STHV-031-2019 de 6 de septiembre de 2019 y STHV-2020-054 de 31
de agosto de 2020, debido a que los Secretarios de Territorio, Habitat y Vivienda, no
remitieron a la Comision de Uso de Suelo para su analisis; ocasionando que sin la
aprobacién del Concejo Metropolitano de Quito, se actualice el Plan de Uso y Ocupacion
del Suelo PUOS.

Recomendacion
Al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

7. Velara por que las Resoluciones que establezcan asignacidon de datos de
aprovechamiento y uso de suelo de lotes ZC, se pongan en conocimiento de la
Comisién de Uso de Suelo, para que las actualizaciones del PUOS se realicen a
través de los instrumentos de planificacion aprobados por el Concejo Metropolitano
de Quito.

Inconsistencias en el proceso que establecio la viabilidad técnica para la
asignacion de datos de zonificacion y uso de suelo al predio 279520, PUA
TOMORAGUADUA

Mediante Ordenanza Metropolitana 001 de 29 de marzo de 2019, el Concejo
Metropolitano de Quito, aprobé el Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de

Quito, que en su articulo 1V.1.66, numeral 1), literal g) que sefala:

"... Los predios con zonificacion ZC, cuya superficie sea inferior a 10.000 m2 o

inferior a 3.000 m2 para predios ubicados en areas de centralidades debidamente

establecidas en el PMDOT, podran solicitar a la entidad encargada del Territorio,

Habitat y Vivienda la asignacion de datos de zonificacion mediante la presentacion

de un proyecto urbano - arquitecténico que establezca las condiciones de

integracion urbanistica y vial al entorno. El proyecto contendré la propuesta de
i c7@/“//’* .
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asignacion de datos de uso y ocupacion del suelo, derivado de un analisis
urbanistico del entorno. Dichos datos seran asignados en concordancia con los
requerimientos del proyecto y del entorno, siempre y cuando el proyecto prevea
aportes urbanisticos en uno o varios de los siguientes aspectos, en funcion de las
particularidades de cada caso: Areas verdes, Equipamientos publicos o privados
y/0 espacio publico y vias que aseguren o mejoren la conectividad del sector. Los
coeficientes resultantes de la asignacion de datos podréan ser objeto de
redistribucion sin superar el COS Total .- En caso de que el proyecto prevea el
fraccionamiento del suelo o requiera la apertura de nuevas vias, se garantizara
que estas cesiones de suelo se hagan de forma gratuita y obligatoria a favor del
municipio, observando los porcentajes de areas verdes y equipamiento previstos
en la normativa .- La entidad encargada del Territorio, Habitat y Vivienda emitira
un informe técnico del proyecto, el cual contendra las asignaciones de zonificacion
propuestas para el predio. Este informe sustentara un proyecto de resolucion que
sera remitido a la Comision de Uso de Suelo previo a la aprobacion por parte del
Concejo Metropolitano. El término maximo para la elaboracion, envio del informe
a la Comision de Uso de Suelo, resolucidn y asignacion de datos, sera de sesenta
(60) dias contados a partir del ingreso de la solicitud a la entidad encargada del
territorio, habitat y vivienda.- . Los predios cuya superficie sea superior a 10.000
m2 o superior a 3.000 m2 para predios ubicados en areas de centralidades
debidamente establecidas en el PMDOT podran optar, a mas del procedimiento
referido en los parrafos anteriores, por solicitar la asignacion de datos de
zonificacion mediante la presentacion de un proyecto urbanistico arquitectonico
especial (PUAE) bajo los procedimientos y normativa previstos para tal efecto

(..)"
Para los proyectos urbano arquitectonicos PUA, la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda expidio las Resoluciones Administrativas STHV-031-2019 de 6 de septiembre
de 2019y STHV-2020-054 de 31 de agosto de 2020, en las cuales se establece la norma
técnica para determinar la asignacion de datos y aprovechamiento de los lotes con

zonificacion ZC mediante un Proyecto Urbano Arquitecténico.

El Apoderado General de Fornax Group Corp., en calidad de Gerente General de
TOMORAGUADUA S.A, mediante comunicacion de 4 de septiembre de 2020, presentd
al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, la solicitud de asignacion de uso de suelo
y zonificacién para el predio 279520, a través de un Proyecto Urbano Arquitecténico, en
aplicacion de las resoluciones STHV-031-2019 de 6 de septiembre de 2019 y STHV-
2020-054 de 31 de agosto de 2020.

El articulo 100 “Motivacion del acto administrativo” del Cédigo Organico Administrativo,
establece que en la motivacién del acto administrativo se observara: el sefialamiento de
la norma juridica o principios juridicos aplicables y la determinacion de su alcance; la
calificacion de los hechos relevantes para la adopcion de la decisidn, sobre la base de
la evidencia que conste en el expediente administrativo, y ademas, sefiala que si la

decisiéon que contiene el acto administrativo no se deriva del procedimiento o no se
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desprende logicamente de los fundamentos expuestos, se entendera que no ha sido

motivado.

En el expediente entregado por el promotor al Concejo Metropolitano de Quito, que fue
proporcionado al equipo de auditoria, se observoé la solicitud que incluye la memoria
técnica del Proyecto Urbano Arquitectonico TOMORAGUADUA; la propuesta de la
asignacion de datos de usos de suelo y zonificacion, que contiene el andlisis de los
porcentajes de los usos de suelo solicitados; un estudio de dimensionamiento y
operacién de buses para la estacion de transferencia en el redondel El Auqui, elaborado
por la empresa ARIAS & VILLAGOMEZ CONSULTORES:; y un dossier de planos del
PUA TOMORAGUADUA vy del anteproyecto de la Estacion Permanente de Transporte
Publico para la parroquia Cumbaya, que propuso como aporte urbanistico. No obstante,
no se incluyd un analisis econdmico y/o financiero de la propuesta, es decir un
presupuesto referencial de los valores aproximados que se invertirian en dicho proyecto
como aporte urbanistico; el analisis, propuesta o disefio preliminar del sistema a
implementar para evacuacién de aguas residuales y aguas lluvias, que considere el
manejo del aumento del caudal por el incremento de la poblacion, debido al crecimiento
de la densidad poblacicnal en la zona por la implementacion de |la estacion de transporte
publico y a la propuesta urbanistica que contempla zonas de vivienda, comercio, bulevar
y areas verdes, a fin de prevenir una sobrecarga en el sistema de alcantarillado publico,
tomando en consideracién que en el interior del predio se encuentra localizada la

quebrada el Tejar.

El IRM inicial 7178686, del predio 279520, contemplaba un solo lote, con uso de suelo de
Equipamiento (E) y Proteccion Ecologica/Conservacién del Patrimonio Natural
(PE/CPN); y una zonificacion ZC y A31 (PQ). En cuanto a las afectaciones, establecia

lo siguiente:

1. Zona susceptible de riesgo: lote obligado a obtener, previo licenciamiento de
habilitacion o construccion, el informe de la entidad responsable de gestion de
riesgos en el cual se especificaran las amenazas y vulnerabilidades existentes
para el lote, debiendo el administrado dar cumplimiento a las condiciones
generales de edificabilidad para zonas susceptibles a amenazas naturales.

2. Derecho de via Colectora, Interoceanica: El lote se encuentra afectado por el
trazado de una via colectora, por lo que solicitard el informe técnico de la
afectacion vial en la STHV.
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3. Quebrada abierta: No se permite edificar en el area de quebrada abierta.
4. Retiro de proteccion de Accidente Geografico: Para el proceso de edificacién

cumplira con el retiro de construccion establecido para la via.

El Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo de la STHV, subrogante,
mediante oficio STHV-DMPPS-2020-0516-0O | de 16 de septiembre de 2020, solicité al
Director Metropolitano de Gestién de Riesgos del DMQ, que emita un informe sobre el
nivel de susceptibilidad del riesgo para este sector y predio, en vista de que en el IRM,
se establecia que previamente al licenciamiento de habilitacién o construccion, se debia
obtener el informe de la entidad responsable de gestiéon de riesgos, en el que se
especifique las amenazas y vulnerabilidades existentes, y en el que también se
establecia la presencia de una quebrada abierta y un retiro de proteccién de accidente

geografico.

El Secretario de Territorio de Habitat y Vivienda, mediante oficio STHV-2020-0823-0 de
7 de octubre de 2020, solicité al Secretario de Movilidad del DMQ y al Gerente General
de la Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas (EPMMOP), en el
marco de sus competencias, emitan un criterio técnico sobre los aportes urbanisticos
propuestos para el PUA TOMORAGUADUA en el referido predio; al respecto, el Gerente
General de la EPMMOP, mediante oficio EPMMOP-GG-2549-2020-OF de 20 de octubre
de 2020, remitié el informe técnico de factibilidad sobre el desarrollo de la Estacion
Intermodal Permanente de Transporte Publico de Cumbaya, que forma parte de los
aportes urbanisticos propuestos, el cual se basé en el analisis de la memoria técnica
enviada por el promotor, sin la respectiva documentacién técnica de respaldo, tal como
se senald en los parrafos antes citados; incumpliendo lo estipulado en el articulo 23

“Principio de racionalidad’ del Codigo Organico Administrativo.

Es preciso sefialar que el servidor municipal que emitid el informe favorable en calidad
de Gerente General de la EPMMOP, es quien expidié la Resolucién Administrativa
STHV-031-2019 de 6 de septiembre de 2019, que actud como Secretario de Territorio,
Habitat y Vivienda, por el periodo comprendido entre el 16 de mayo de 2019 y el 11 de
junio de 2020; considerando que el PUA TOMORAGUADUA fue el unico predio al que
se le asignd datos de zonificacion, en aplicacion de las dos resoluciones citadas

anteriormente.

El Secretario General de Seguridad y Gobernabilidad del DMQ mediante oficio
GADDMQ-SGSG-2020-2276-0OF de (19 de/*noviembre de 2020, remitio el informe técnico
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IT-ECR 179-AT-DMGR-2020 aprobado por el Director Metropolitano de Gestion de
Riesgos de la SGR, en el cual hace un analisis de los riegos y amenazas presentes en

el predio 279520, en cuanto a su ubicacion geogréafica, de conformidad al siguiente

cuadro:

TIPO DE AMENAZA NIVEL OBSERVACION

Movimientos en masa | MODERADA El peligro por fendmenos de inestabilidad

(Deslizamientos) de terrenos estd relacionado con el
cambio de pendientes, litologia y la
ocurrencia de deslizamientos (antiguos y
recientes). En base a esta informacion se
ha definido al predio con un nivel de
amenaza moderada frente a
deslizamientos.

Subsidencia ALTO Debido a que existe material de relleno en

un tramo de la quebrada se tiene una alta
susceptibilidad a procesos de
hundimiento, evidenciado por la caida de
material y la presencia de grietas de
traccién en el material de relleno.
Sismos MODERADO El DMQ se encuentra expuesto a la
influencia del Sistema de Fallas Inversas
de Quito (SFIQ), que son consideradas la
fuente sismica de mayor peligrosidad para
el Distrito, las mismas que se extienden
por aproximadamente 60 km de longitud,
en sentido Norte-Sur, desde San Antonio
de Pichincha hasta Tambillo, con un
buzamiento promedio de 55° hacia el
Occidente, que podria generar
potenciales sismos de magnitudes
méximas entre 5,9 a 6,4 (escenario mas
probable); la zona y el sitio, se lo
consideran con un nivel de amenaza
moderado ante un sismo.
Tectonicamente, a unos 450 metros hacia
el oeste de los predios, se encuentra bajo
influencia de la falla Lumbisi.

Erupciones volcanicas BAJO El predio esta expuesto principalmente a
(Caida de cenizas) las caidas de cenizas de los centros
volcanicos activos como  Cotopaxi,
Reventador y Guagua Pichincha, ademas
de potenciales reactivaciones de los
volcanes Antisana, Cayambe, llal6 y
Pululahua con afectaciones como colapso
de techos, si hubiere, como también
contaminacion de agua y afectaciones de
salud publica.

El sitio se ubica a una distancia de 3 000
metros de paso de lahares de rio San
Pedro, segin Mapa de peligro de IG-EPN.

Fuente: Informe técnico IT-ECR 179-AT-DMGR-2020

Posteriormente, el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo de la
STHV, mediante oficio STHV-DMPPS-2020-0609-O de 8 de diciembre de 2020, solicitd

al Secretario General de Seguridad y Gopernabilidad, un alcance al informe técnico IT-
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ECR 179-AT-DMGR-2020, en el que conste un detalle completo del lote 279520, con el
fin de establecer si el lote en analisis se encontraba en una zona catalogada como riesgo
alto y muy alto, para lo cual adjunté el proyecto presentado por el administrado; ante
este requerimiento, el Secretario General de Seguridad y Gobernabilidad con oficio
GADDMQ-SGSG-2020-2438-OF de 9 de diciembre de 2020, entregd el informe técnico
IT-ECR 190-AT-DMGR-2020, aprobado por el Director de Gestiéon de Riesgos del DMQ,
en el que incluy6 un cuadro de analisis de amenazas, no obstante, se realizaron cambios
sustanciales respecto al primer informe presentado por esta Secretaria, pues se eliminé
el item de “Subsidencia” cuyo nivel era alto y sefialdé que existia una amenaza moderada
frente a movimientos en masa en el extremo sur del predio, y alta en el sector norte del
mismo, una amenaza moderada frente a una actividad sismica y baja frente a eventos
volcanicos, sin manifestar las razones de los cambios entre los dos informes técnicos,
y sin presentar los respectivos justificativos como son los estudios técnicos o geologicos
de suelo y de estabilidad de taludes, que abalen los criterios con los que concluyd que
el informe es favorable y que los riesgos que se pudieran presentar se consideran

mitigables.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda con oficio STHV-2020-1115-O de 28 de
diciembre de 2020, remitio a la Secretaria de Concejo, el informe técnico favorable sobre
la propuesta de asignacion de datos de uso de suelo y zonificacién para el predio 279520
de propiedad de TOMORAGUADUA S A.

En el expediente del proceso, consta el informe técnico IT-004-DMPPS-STHV-2021 de
25 de enero de 2021, aprobado por el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento
del Suelo de la STHV, suscrito y remitido por el Secretario de Territorio, Habitat y
Vivienda, que contiene el analisis de los usos de suelo y zonificacion en un radio de 400
metros, que definié las asignaciones para el predio 279520; informe que sirvié de base
para que el Concejo Metropolitano de Quito, apruebe la Resolucion C-021-2021 de 14
de marzo de 2021, de asignacion de datos de zonificacién al predio 279520 a través del
PUA TOMORAGUADUA.

El articulo 1 de la resolucién STHV-2020-054, que reformé el articulo 7 "Analisis de la

zonificacién del entorno” de la resoluciéon STHV-031-2019, sefala:

13

. a) Del radio de influencia, se excluiran del analisis los usos de suelo de
Proteccion Ecoldgica, Equipamiento e Industrial; asi como las zonificaciones A31,

ZH, ZC y todas zonificaciones correspondientes a areas historicas (...)".
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El articulo 8 “Criterios técnicos para la propuesta de asignacion de uso de suelo y
zonificacion”, de la Resoluciéon STHV-031-2019, sefiala que en base al analisis de
asignaciones de uso y ocupacion del suelo descrito en el citado articulo 7, la STHV
realizara un informe técnico que contenga la propuesta para la asignacion de uso de

suelo y/o aprovechamiento — zonificacion para el lote en analisis.

Para el referido analisis, se considerd la aplicacion del caso 4 “Para lotes ubicados en

suelo de clasificacion urbano y tengan asignacion de zonificacion especial ZC (Z2)".

No obstante, en el cuadro 7 “Cuadro de zonificaciones por usos de suelo” del informe
técnico IT-004-DMPPS-STHV-2021 de 25 de enero de 2021, elaborado y aprobado por
el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento de Suelo, se evidencié que las
zonificaciones A31y ZC con sus respectivos usos de suelo, fueron excluidas del analisis
del cuadro en mencidn, mientras que las zonificaciones D202H-70, D302H-70 y ZH,
que corresponden a las areas historicas, no fueron excluidas conforme dispone el literal
a) del articulo 1 de la resolucion STHV-2020-054; y se las considerd dentro del uso de

suelo multiple, como se detalla a continuacion:

ANALISIS DE USOS
Uso ZONIFICACION [Ha Porcentaje | Sumatoria usos | Porcentaje usos
Multiple M A1005-40 |A26| 245 2,40
Multiple M A603-35 A8 0,42 0,41
Multiple M AB04-50 A10| 4,84 4,75
Multiple M D202H-70 | H1 1,97 1,93
Multiple M D302-80 D2 | 0,03 0,03
Multiple M D302H-70 [H3 | 2,04 2,00
Multiple M ZH Z1 0,82 0,80 12,56 16,23
Resid Urbano 1 RU1 | A603-35 A8 [44.21 43,39
Resid Urbano 1 RU1 | D203-80 D3 | 0,08 0,08 4429 57,22
Resid Urbanoc 2 RU2 | A603-35 A8 9,75 9,57
Resid Urbano 2 RU2 | D303-80 D4 1,01 0,99 10,76 13,90
Resid Urbano 3 RU3 [ A1005-40 |A26| 0,72 0,71
Resid Urbano 3 RU3 | A603-35 A8 0,56 0,55
Resid Urbano 3 RU3 [ D303-80 D4 85 8,34 9,79 12,65

Fuente: Cuadro 7 IT-004-DMPPS-STHV-2021

Esta accion generé la predominancia para la asignacion de este uso de suelo (muiltiple)
y sus respectivas zonificaciones, dando lugar a que los dos usos de suelo de mayor

porcentaje del entorno, asignados _al p/redio, sean multiple y residencial urbano 1, de
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acuerdo a lo sefialado en el cuadro 8 “Usos de suelo resultante de aplicacion de

resolucion” del citado informe técnico.

El equipo de auditoria realizé el andlisis en base a las areas presentadas en el cuadro
7 “"Cuadro de zonlificaciones por usos de suelo”, excluyendo las zonificaciones A31, ZC,

ZH y todas las zonificaciones correspondientes a areas histéricas, obteniéndose lo

siguiente:
uso ZONIFICACION | AREA (H4) | Porcentaje (%) | Sumatoria areas | Porcentaje
Multiple M A1005-40 | A26 2,45 2,40
Mdltiple M AB03-35 | A8 0,42 0,41
Mdltiple M AB04-50 | A10 4,84 4,75
Mdltiple M D202H-70 | H1
Mdltiple M D302-80 | D2 0,03 0,03
Multiple M D302H-70 [ H3
Multiple M |ZH Z1 7,74 10,67
Resid Urbanc 1 | RU1 | A603-35 | A8 44,21 43,39
Resid Urbano 1 | RU1 | D203-80 | D3 0,08 0,08 44,29 61,03
Resid Urbano 2 | RU2 | A603-35 | A8 9,75 9,67
Resid Urbano 2 | RU2 | D303-80 | D4 1,01 0,99 10,76 14,83
Resid Urbano 3 | RU3 | A1005-40 | A26 0,72 0,71
Resid Urbano 3 | RU3 | AB03-35 | A8 0,56 0,55
Resid Urbano 3 | RU3 | D303-80 | D4 8,5 8,34 9,78 13,47
TOTAL 72,57 72,57 100,00

Cuadro elaboracion propia

Del analisis realizado se evidencié que, una vez excluidas las areas correspondientes a
las zonas histéricas, como se detalla en el cuadro que antecede, se obtiene que los usos
de suelo preponderantes en el entorno son: residencial urbano 1 con un total de 61,03%
y residencial urbano 2 con el 14,83%. Con estos usos de suelo y zonificaciones, se
establece cual seria la asignacion y porcentajes que correspondia otorgar al PUA

TOMORAGUADUA, como se muestra en el siguiente cuadro:

Uso de suelo Zonificacién Area (ha.) | Porcentaje (%) |Suma de porcentajes
AB03-35 4421 80,31
residencial urbano 1
D203-80 0,08 0,15 80,5
residencial urbano 2 AB03-35 9,75 17,71 195
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| D303-80 | 101 1,84

TOTAL | | 5508 100 | 100
Cuadro elaboracion propia.

Del cuadro precedente se evidencié que, en el uso de suelo residencial urbano 1y
residencial urbano 2, la zonificacidon de mayor porcentaje es la A603-35 con el 80,31%
y 17,71% respectivamente, siendo estos los usos de suelo y zonificacion que le
correspondia asignar al PUA TOMORAGUADUA.

El cuadro 1 “Clasificacion, Usos de Suelo y Forma de Ocupacion” del articulo 1 de la
Resolucion C-021-2021 de 14 de marzo de 2021, mediante la cual se otorgd la
asignacién de datos de zonificacion al lote con predio 279520, se establecié que la altura
maxima en la zona A10 (A604-50) con uso de suelo multiple es de 4 pisos. Sin embargo,
de acuerdo al analisis realizado excluyendo las areas historicas, la edificabilidad maxima
que le correspondia, de acuerdo a la asignacion de uso de suelo residencial 1y 2, es

de 3 pisos.

En atencidn al oficio STHV-DMPPS-2021-0036-O de 26 de enero de 2021, mediante el
cual el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento de Suelos, solicité al Gerente
General de TOMORAGUADUA S.A., que detalle el valor de la inversion de los aportes
urbanisticos segun requerimiento realizado por la Comision de Uso de Suelo el 27 de
enero de 2021, comunico al DMPPS de la STHV, el valor de la inversion de los aportes
urbanisticos propuestos por el PUA TOMORAGUADUA, en el que sefalé que se
realizara una inversion de 2 821 467,20 USD; sin embargo, este monto se presento sin
ninguna documentacién de respaldo econdémico ni presupuesto referencial que
demuestre el valor sefialado en la inversion de la Estacién Permanente de Transporte

Publico para la parroquia Cumbaya que se propuso como aporte urbanistico.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda con oficio STHV-2021-0094-O de 29 de
enero de 2021, remitio a la Secretaria General del Concejo del Distrito Metropolitano de
Quito, el informe técnico IT-004-DMPPS-STHV-2021 de 25 de enero de 2021, que

sustento la asignacién de datos al predio 279520.

El articulo 12 de la Resolucién Administrativa STHV-031-2019 de 6 de septiembre de
2019, establece que la entidad responsable del territorio, habitat y vivienda, en caso de
considerarlo necesario podra solicitar a las entidades sectoriales, los informes técnicos

correspondientes que se/requleran de acuerdo a las condiciones de cada lote de
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analisis; sin embargo, en el expediente remitido por el Secretario de Territorio, Habitat
y Vivienda, no se evidencié un informe de mitigacion y trafico de movilidad elaborado
por la entidad correspondiente del Municipio del DMQ, ni un plan del manejo y
remediacion ambiental frente a la presencia de la mencionada quebrada en el predio y
su afectacion debido al proyecto habitacional y al proyecto de trasporte publico, ni
documentacion de respaldo de acercamientos y/o socializacion con la comunidad del
sector, con respecto a la implementacion de la Estacion Permanente de Transporte

Publico para la parroquia Cumbaya en este espacio.

El numeral 4 del articulo IV.1.22 “Plan de Uso y Ocupaciéon del Suelo (PUOS)” del
Cédigo Municipal de 7 mayo de 2019, sefiala que el PUOS tendra vigencia de cinco
afios, y podra ser actualizado unicamente mediante la formulaciéon de planes parciales,
planes y proyectos especiales, todos los que seran aprobados por el Concejo
Metropolitano, sin embargo, el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento de
Suelo con oficio STHV-DMPPS-2021-0642-O de 14 de diciembre de 2021, comunico al
equipo auditor, que los proyectos urbano arquitecténicos PUA no corresponden a un
proyecto especial, ni un plan complementario sino a una presentacion de datos en
predios con zonificacion especial ZC y que el articulo 2158 del Cédigo Municipal que
define el concepto y los mecanismos para asignar datos a los predios que contienen
este cédigo ZC, que corresponde a una tipologia de zonificacion, mas no a un
instrumento de planeamiento urbanistico; al respecto, el articulo 2158 del Cédigo
Municipal, no define un concepto de proyecto urbano arquitectonico PUA, y al no
pertenecer a ninguno de estos instrumentos de planeamiento, no es un mecanismo para
establecer una actualizacion del PUOS vigente a través de asignacién de datos de
zonificacion y cambio de uso de suelo, que esta sobre lo que establecia el Plan de Uso

y Ocupacion del Suelo.

En el caso del PUA TOMORGUADUA, al asignar datos de zonificacion al predio en
mencién, de ZC a A8 (A603-35) y A10 (AB04-50) tambien se realizé un cambio de uso
de suelo, de equipamiento a multiple y residencial urbano 1, de acuerdo a lo estipulado
en los informes técnicos de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, que dieron
paso a la expedicién de la Resolucion C 021-201 de 11 de marzo de 2021, lo que
corresponde a una transformacién del suelo y modificacion del PUOS vigente a traves
de un mecanismo que no esta establggido en el articulo 1V.1.22 del Cédigo Municipal.
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El Subprocurador Metropolitano con oficio GADDMQ-PM-2021-0385-O de 29 de enero
de 2021, emiti6 el criterio legal favorable, para que la Comisién de Uso de Suelo, ponga
en conocimiento del Concejo Metropolitano el informe técnico, sin realizar
observaciones a la falta de motivacién de las Resoluciones STHV-031-2019 y STHV-
2020-054 y sin pronunciarse sobre la pertinencia legal de los PUA ya que no pertenecen

a ningun instrumento de planificacién urbanistica.

La Comision de Uso de Suelo, en sesion ordinaria 077 de 1 de febrero de 2021,
mediante Informe IC-CUS-2021-014, emitid dictamen favorable para conocimiento y

aprobacion de la resolucion en el Concejo Metropolitano de Quito.

Al proyecto urbano arquitectonico TOMORAGUADUA se le otorgé una zonificacion que
no le correspondia y sin sustento técnico, debido a que el Director Metropolitano de
Politicas y Planeamiento del Suelo, no excluyd las areas histéricas del analisis de
zonificaciones, tampoco sustentd el nivel de susceptibilidad del riesgo para el sector y
el predio por la presencia de una quebrada abierta, no solicité una propuesta o disefio
preliminar del sistema a implementar para evacuacién de aguas residuales y lluvias,
que considere el manejo del aumento del caudal por el incremento de la densidad
poblacional, asi como en el informe a |la mitigacion del trafico; el Secretario General de
Seguridad y Gobernabilidad y el Director de Gestién de Riesgos del DMQ, suscribieron
y aprobaron los informes técnicos de los riesgos en los que se encuentra localizado el
predio, sin los sustentos técnicos; el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, aprobé
el informe en esas condiciones y remitié a la Comisién de Uso de Suelo, quien emitio el
dictamen favorable mediante informe IC-CUS-2021-014 de 1 de febrero de 2021; vy, el
Subprocurador Metropolitano, emitio el criterio legal favorable; inobservando los
articulos 72 de la LOOTUGS, 1 de la Resolucion STHV-2020-054, que reformd el
articulo 7 de la Resolucién STHV-031-2019, 8 y 12 de la Resolucién STHV-031-2019;
23, 100 del Cadigo Organico Administrativo, 35 y 67 del Cddige Municipal; ocasionando
que se asigne una edificabilidad superior a la que le correspondia; y se desconozca el

riesgo real y el impacto ambiental y social de la ejecucion y de su aporte urbanistico.

Se comunico los resultados provisionales a las personas relacionadas con el examen

especial, de acuerdo con el siguiente detalle:

Cédula o RUC Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
1715233373 Secretario de Territorio, | 2019-05-16 | 2020-08-11 OG"ZS'SS;?DNAS' 2022-04-05
Habitat y Vivienda )
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Secretario de Territorio, 0372-0012-DNA5- | 2022-04-05
1714832159 Habitat y Vivienda 2020-06-12 2021-08-31 GAD-2021
Director Metropolitano de
e : 0257-0012-DNAS5-
0802916510 gﬁgt]g:asyPlaneamlentodel 2020-06-15 2021-08-31 GAD-2021 2022-04-06
Secretario  General de 0239-0012-DNAS-
0501545214 Seguridad y Gobernabilidad 15/01/2020 31/08/2021 GAD-2021 2022-04-08
Director Metropolitano de
1715561955 Gestién de Riesgos de la 0241-0012-DNA5-
SGR 2020-07-01 2021-08-06 GAD-2021 2022-04-06
Subprocurador
. 0260-0012-DNAS5S-
1710547256 Metropolitano 2014-12-08 2021-05-02 GAD-2021 2022-04-06
Integrante de la Comisién
170e781322 de Uso de Suelo 2019-05-15 | 2021-08-31 | 0239-0012-DNAS- | 555 14 06
GAD-2021
1715061345 Integrante de la Comision 0251-0012-DNAS5-
de Uso de Suelo 2019-05-15 2021-08-31 GAD-2021 2022-04-06
1703090355 Integrante de la Comision 0256-0012-DNAS5- | 2022-04-06
de Uso de Suelo 21SHE-15 | 20210831 | wan opoy
1715842413 Integrante de la Comision 0254-0012-DNAS5-
de Uko de'Sucio 2019-05-15 2021-08-31 GAD-2021 2022-04-07
1791248953001 INMOBILIARIA VENTURA 0287-0012-DNAS5- 2022-04-08
S.A. INMOVENSA. GAD-2021 B
1791980441001 | INMOBILIARIA EXPRESS 0287-0012-DNA5- 2022-04-08
INMOEXPRESS S.A. GAD-2021 -
FIDEVAL SA.
1791275101001 | ADMINISTRADORA ~ DE S s PNAS™ 1 2022.04.08
FONDOS Y
FIDEICOMISOS,
1792233291001 0287-0012-DNA5-
TOMORAGUADUA S.A. GAD-2021 2022-04-08

Un integrante de la Comision de Uso de Suelo, mediante comunicacién de 18 de abril

de 2022, en respuesta a la comunicacion de resultados provisionales, manifesto:

. Los PUAE, de acuerdo con el articulo 1V.1.26 del Cédigo Municipal, numeral 4
que senala textualmente: "La entidad responsable del territorio habitat y vivienda
realizaré la aprobacion técnica de estos proyectos a través de informe preceptivo
y obligatorio, previa su aprobacion por el Concejo Metropolitano, para lo cual
se emitira el respectivo reglamento técnico” (lo subrayado es de mi autoria); deben
contar, como efectivamente constan de los informes técnicos y lineamientos
técnicos especificos aplicables para garantizar un adecuado desarrollo del PUAE
y su integracion al contexto territorial emitidos por la Secretaria de territorio de
habitat y vivienda ( STHV) que sustentan el respaldo técnico de la ordenanza (...)".
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Los Proyectos Urbano Arquitectonicos Especiales PUAE corresponde a uno de los
instrumentos complementarios de planificacion territorial del Distrito Metropolitano de
Quito, el PUA TOMORAGUADUA no corresponde a ninguno de ellos, por lo que lo
manifestado por el Integrante de la Comisién de Uso de Suelo, no modifica el

comentario.

Un integrante de la Comision de Uso de Suelo, mediante comunicacion de 20 de abril
de 2022, en respuesta a la comunicacion de resultados provisionales, manifesté que la
asignacién de uso de suelo, aprovechamiento o zonificacién de un PUA es
responsabilidad de la Secretaria de Territorio, segun lo establece la resolucién STHV-
031-20219 modificada por la resolucion STHV-2020-054 y el articulo 2158 del Cadigo
Municipal establece que cualquier dictamen de la Comision de Uso de Suelo debe
sustentarse en el informe emitido por la Secretaria de Territorio. Sefialé ademas que
los actos que realiza la Comision de Uso de Suelo no son actos administrativos pues
cualquier informe de comisién Unicamente forma parte del tramite legislativo y para su
emisién debe sustentarse en los informes técnicos emitidos por la Secretaria de

Territorio, elaborados bajo su responsabilidad.

El articulo 67 del capitulo IX “Ambito de las Comisiones”, del Cédigo Municipal, sefiala
que a la Comisién de Uso de Suelo le corresponde estudiar, elaborar y proponer al
Concejo proyectos normativos para definir las estrategias de desarrollo urbanistico del
Distrito primordialmente, regulaciones de uso y ocupacion de suelo; proponer reformas
a los instrumentos de planificacion y gestion constantes en la normativa de suelo, para
lograr un crecimiento ordenado y armonico de la ciudad, por lo que el comentario se

mantiene.

El Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo, mediante comunicacion
de 18 de abril de 2022, en respuesta a la comunicacidén de resultados provisionales,

expreso lo siguiente:

“... En ninguna parte del contenido de las ordenanzas aprobadas por el Concejo
Metropolitano ni de las resoluciones administrativas que la desarrollan, se solicita
un "analisis econémico y financiero de la propuesta, un presupuesto referencial de
los valores aproximados que se invertirian”, debido a que la aplicacion del literal
g) del articulo 2158 ibidem, se refiere a una asignacion de datos, que no requiere
de la exigencia de un pago obligatorio por parte del o los propietarios del predio,
y tampoco se trata de una aprobacion de un proyecto de habilitacion o edificacion

que requieran de una Licencia Metr;politana Urbanistica (...)".
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El articulo 72 “Concesion onerosa de derechos” de la LOOTUGS, establece 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 transformaciéon de suelo rural a suelo rural de expansion
urbana o suelo urbano; la modificacion de usos del suelo; o, la autorizaciéon de un mayor
aprovechamiento del suelo; por lo que, la asignacién de uso de suelo y aprovechamiento
de lotes con zonificacion ZC, como lo indica el texto en mencion, corresponde a un
mayor aprovechamiento del suelo, razén por la cual, corresponde establecer la
Concesion onerosa de derechos por la asignacién, lo cual no se consideré dentro de las
Resoluciones STHV- 031-2019 y No. STHV-2020-054.

El Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo, sefalé ademas que:

... En ese sentido, el analisis de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
contenido en el informe técnico IT-004-DMPPS-STHV-2021, sumillado con fecha
29 de enero de 2021, se realizo6 siguiendo de manera secuencial el procedimiento
establecido en la resolucion No. STHV-031- 2019 reformada parcialmente por la
resolucién No. STHV-2020-054, especialmente considerando lo determinado en
el articulo 81 que define un analisis diferenciado de los usos de suelo y
zonificaciones, y asegurando que la norma urbanistica escogida del analisis
guarde relacién con la existente en el entorno inmediato, de acuerdo al Plan de
Uso y Ocupacion del Suelo y sea, ademas, la que genere el menor
aprovechamiento (COS TOTAL) (...)".

En lo referente a la no exclusion de las zonificaciones correspondientes a areas
histéricas, del analisis de la zonificacion del entorno, segun lo establecido en el articulo
7 de la resoluciéon STHV-031-2019, modificado parcialmente por la resolucién STHV-

2020-054, determina que las zonificaciones historicas deben ser excluidas del analisis,

previo al siguiente proceso establecido en el articulo 8 de la citada resolucién, que dice:

“... Articulo 8.- Criterios técnicos para la propuesta de asignacion de uso de suelo
y zonificacion.- La entidad responsable del territorio, habitat y vivienda a través de
la Direccion Metropolitana de Politicas y Planeamiento del Suelo, en base al
analisis de asignaciones de uso y ocupacion del suelo descrito en el articulo
anterior, realizara un informe técnico que contenga la propuesta para la asignacion
de uso de suelo y/o aprovechamiento — zonificacion para el lote en analisis,
tomando en cuenta los siguientes casos (...)".

Efectivamente, el andlisis que realizd la STHV es diferenciado, pero no secuencial,
segun sefiala el articulo en mencién, por lo que, al no excluir estas zonificaciones del

analisis del entorno, previo a la aplicacién del articulo 8, se alteran los resultados en el

uso de suelo asignado, razén por Iague, el comentario se mantiene.
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El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, por el periodo comprendido entre el 2 de
octubre de 2017 y 11 de junio de 2020, mediante oficio de 28 de abril de 2022, en

respuesta a la lectura del borrador de informe, sefialo:

“... De acuerdo con lo previsto en el literal b del articulo antes referido, se pueden

desarrollar PUAE en suelo urbano y rural, con cualquier normativa, y no
Unicamente con zonificacion especial (ZC) que significa ausencia de datos de
zonificacion, a diferencia de los denominados "PUA" que solamente aplican en
zonificacion especial ZC debido a que el alcance de un PUA es unicamente
asignar datos de aprovechamiento urbanistico en base a un anaélisis del entorno,
mas no cambiar la normativa o asignar una normativa adicional o0 con mayores
beneficios a la del Plan de Uso y Ocupacion de Suelo — PUOS .- Justamente
respecto a que los PUAE que son proyectos especiales que generan cambios
normativos diferentes y/o con mayores beneficios urbanos a los establecidos
en el PUOS, deben pagar una contraprestacion economica a través de la
Concesion onerosa de derechos, mientras que los denominados “PUA" no deben
pagar, porque NO SON INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS DE
PLANIFICACION (conforme el articulo 2113 del Cédigo Municipal) y NO
CAMBIAN LA NORMA DEL PUOS POR UNA NORMA EXCEDENTE,
UNICAMENTE ASIGNAN DATOS DE APROVECHAMIENTO, ANTE LA
AUSENCIA DE LOS MISMAS, EN BASE AL ANALISIS DEL ENTORNO...

En ninguna parte del contenido de las ordenanzas aprobadas por el Concejo
Metropolitano ni de las resoluciones administrativas que la desarrollan, se solicita
un “analisis economico y financiero de la propuesta, un presupuesto referencial de
los valores aproximados que se invertirian®, debido a que la aplicacion del literal
g) del articulo 2158 ibidem, se refiere a una asignacién de datos, que no requiere
de exigencia de pago obligatorio por parte del o los propietarios del predio (...)".

El articulo IV.1.21 “Instrumentos complementarios” del Cédigo Municipal, sefiala que
forman parte del sistema de planificacion territorial del Distrito Metropolitano de Quito
los siguientes instrumentos complementarios al Plan Metropolitano de Ordenamiento

Territorial:

“... a. Los Planes de escala metropolitana: Planes Maestros.
b. Los Planes de escala zonal: Planes Parciales.
c. Los Planes de escala parroquial o sectorial:
I. Planes de Ordenamiento Territorial;
ii. Planes Especiales; y,
iii. Proyectos urbanos-arquitecténicos especiales.
d. Las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo.
e. Instrucciones Administrativas y flujos de procedimiento especificos (...)”.

El numeral 4 del articulo 1V.1.22 sefiala que el PUOS podra ser actualizado Gnicamente
mediante la formulacién de planeyagrciales, planes y proyectos especiales, todos los
Ve ol o — ol il sl s = W =)
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que seran aprobados por el Concejo Metropolitano. En este caso, al incluir en los
informes técnicos la asignacion de datos de zonificaciéon, intrinsecamente se incluyé un
cambio de uso de suelo, de equipamiento a multiple y residencial urbano 1, lo que
generd una transformacién de uso y de aprovechamiento del suelo, por lo que, al afirmar
que el PUA no constituye un instrumento complementario de planificacion, se autorizo
un procedimiento no establecido por la Ley para este tipo de transformacion vy
consecuente modificacion al PUOS vigente, dando lugar a que se haya omitido el pago
de la Concesion onerosa de derechos, conforme lo establece el articulo 72 de la
LOOTUGS como participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos
por la modificacion de usos del suelo; o, la autorizacion de un mayor aprovechamiento

del suelo; por lo que el comentario se mantiene.
Conclusion

Al proyecto urbano arquitectonico TOMORAGUADUA se le otorgd una zonificaciéon que
no le correspondia y sin sustento técnico, debido a que el Director Metropolitano de
Politicas y Planeamiento del Suelo, no excluy6 las areas historicas del analisis de
zonificaciones, tampoco sustentd el nivel de susceptibilidad del riesgo para el sector y
el predio por la presencia de una quebrada abierta, no solicité una propuesta o disefio
preliminar del sistema a implementar para evacuacién de aguas residuales y lluvias, que
considere el manejo del aumento del caudal por el incremento de la densidad
poblacional, asi como tampoco solicitd un informe de mitigacion del trafico; el Secretario
General de Seguridad y Gobernabilidad y el Director de Gestion de Riesgos del DMQ,
suscribieron y aprobaron los informes técnicos de los riesgos en los que se encuentra
localizado el predio, sin los sustentos técnicos; el Secretario de Territorio, Habitat y
Vivienda, aprobd el informe en esas condiciones y remitid a la Comisién de Uso de
Suelo, quien emitio el dictamen favorable mediante informe IC-CUS-2021-014 de 1 de
febrero de 2021; el Subprocurador Metropolitano, dio el criterio legal favorable,
ocasionando que se asigne una edificabilidad superior a la que le correspondia; y, que

se desconozca el riesgo real y el impacto ambiental y social de su ejecucién.

Recomendacion

Al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

P
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8. Dispondra y verificara que el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del
Suelo, al realizar el analisis para la asignacion de zonificaciones, tome en cuenta
todas las areas que se deben excluir, y solicitar los informes técnicos ambientales
y de mitigacién de trafico, asignando los datos de zonificacion, en concordancia con

las disposiciones establecidas en la normativa vigente.
Calculos de la concesion onerosa de PUAES presentan inconsistencias

PUAE Santa Monica

El promotor, con oficio 010-SM-2017 de 16 de noviembre de 2017, present6 al
Secretario General del Municipio del DMQ, el expediente del proyecto Urbanistico
Arquitecténico Especial “Santa Mdnica de Cumbaya”, a fin de que se disponga el tramite
de aprobacion del predio 1289113 como proyecto urbano arquitecténico especial,
PUAE.

El lote de 127 337,54 m2, de acuerdo a la Ordenanza Metropolitana 192 que contenia
el Plan de Uso y Ocupacién de Suelo, sancionada el 20 de diciembre de 2017, establecia

un predio con zonificacion ZC y un uso de suelo Multiple.

El articulo 13 “Analisis de los PUAE" del Capitulo Il de la Resolucion STHV-12-2017 de
18 de diciembre de 2017, establece que el analisis de los PUAE, incluyendo aquellos
que requieran de modificaciones o reformas a su ordenanza, estara a cargo de la Mesa
Técnica de PUAE, instancia encargada de emitir el respectivo informe de viabilidad o de

inviabilidad.

En el expediente historico del proceso de aprobacion, se evidencié un “INFORME
TECNICO” de 13 de junio de 2018, suscrito por el Secretario de Territorio Habitat, y
Vivienda ; informe en el cual, se emitio un criterio técnico desfavorable al desarrollo del
proyecto, por inconsistencias relacionadas a la movilidad, altura propuesta e integracion
urbana; y en su numeral 4 “CONCESION ONEROSA’, se calculé un monto de
2 206 636,89 USD, por Concesion onerosa de derechos.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, el 30 de abril de 2019 suscribid el
‘INFORME TECNICO DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO
ESPECIAL SANTA MONICA®, elaborado por el Director Metropolitano de Politicas y
Planeamiento del Suelo de la STHV, documento que remitié al Secretario General del

Concejo Metropolitano de Quito medlante oficio STHV-DMPPS-2019-1949 de la misma
A e uf//f/j// .
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fecha, emitiendo criterio favorable para la aprobacién del Proyecto Urbanistico
Arquitectonico Especial Santa Mdnica, sin realizar mayores cambios en la concepcién

del proyecto, pues las observaciones de movilidad y circulacion, se mantuvieron.

En el numeral 3 de este informe, se determind el calculo de la Concesion onerosa de
derechos por 0,00 USD, sefialando que se realiz6 en base a las férmulas: a) Cambio en
la clasificacion y/o uso de suelo y b) Venta de edificabilidad, constantes en el Capitulo

[Il de la Ordenanza Metropolitana 183 de 12 de septiembre de 2017.

El articulo 5 “Ausencia de asignacion de datos de zonificacion y uso de suelo” de la
Ordenanza Metropolitana 183, codificado en el articulo 2469 de |la Ordenanza 001-2019
de 7 de mayo de 2019, que contiene el Cédigo Municipal que regula la Concesion

onerosa de derechos en proyectos urbanisticos arquitectonicos especiales, establece:

“...Cuando el lote donde se prevea desarrollar un PUAE cuente con asignacion de
zonificacion especial (ZC), la linea base de asignacion urbanistica que servira para
calcular los excedentes o cambios demandados por el proyecto, sera aguella de
las asignaciones de la zonificacion de [os lotes circundantes al proyecto,
prevaleciendo aquella que contenga el mayor coeficiente de ocupacion del suelo
total .- En caso de que los predios circundantes inmediatos no posean datos de
asignacién de zonificaciéon y uso de suelo, se utilizara como zonificacion base
aquella localizada a la distancia mas cercana al predio (...)"

Es necesario precisar que, a la fecha de elaboracién del informe técnico de la STHV

adjunto al oficio STHV-DMPPS-2019-1949 de 30 de abril de 2019, los predios

circundantes inmediatos al lote en analisis si poseian datos de asignacion de

zonificacion y uso de suelo, como se evidencié en el plano del PUOS del DMDQ.

De conformidad al articulo 9 de Ordenanza Metropolitana 183, codificado en el articulo
2477 del capitulo Il de la Ordenanza 001-2019 de 7 de mayo de 2019 que contiene el
Codigo Municipal, se determinan las formulas de calculo del valor de concesion onerosa
de derechos de clasificacion, uso y zonificacion; por lo que en la formula “Cambio en la
clasificacion y/o uso de suelo” contenida en el literal de este cuerpo regulador, se
establecen los componentes de valores de terreno partida y de llegada; bajo este
contexto, la zonificacidon y uso de suelo de partida y llegada que se tomé en el analisis

del informe técnico de la STHV fue el siguiente:
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PUAE SANTA MONICA SEGUN INFORME DE LA STHV
SECTOR ORIENTAL BLOQUE A

PARTIDA LLEGADA
USO DE SUELO ZONIFICACION USO DE SUELO ZONIFICACION
Multiple A39(A1006-40) Residencial Urbano 1 A18(A502-35)
SECTOR ORIENTAL BLOQUE B
PARTIDA LLEGADA
USO DE SUELO ZONIFICACION USO DE SUELO ZONIFICACION
Multiple A39(A1006-40) Residencial Urbano 2 A32(A203-50)
SECTOR OCCIDENTAL BLOQUE C
PARTIDA LLEGADA
USO DE SUELO ZONIFICACION USO DE SUELO ZONIFICACION
Multiple A39(A1006-40) Multiple A39(A1006-40)

SECTOR OCCIDENTAL BLOQUE D

PARTIDA LLEGADA
USO DE SUELO ZONIFICACION USO DE SUELO ZONIFICACION

Multiple A39(A1006-40) Multiple A10(AB04-50)
Cuadro elaboracién propia.

De lo sefialado en el cuadro anterior, la zonificacion de partida que se considerd y
aprobé en el informe, es A39(A1006-40), la cual fue tomada del predio correspondiente
al PUAE San Patricio, que no corresponde a lo sefialado en el segundo parrafo del
articulo 5 de la Ordenanza Metropolitana 183, vigente a la aprobacion de esta
ordenanza, ya que los predios circundantes inmediatos si cuentan con asignacion de
zonificacion en el plano del PUOS, ademas, no se consider6 que el poligono de
zonificacion del cual se utilizé como ocupacion de partida estéd separado mediante un
accidente geografico que rompe o separa las condiciones urbanisticas de la zona, v,

que en la normativa reguladora de los PUAES no se establecen radios de influencia.

De igual forma, en el calculo de Concesién onerosa de derechos, se evidencié que, el
uso de suelo de llegada considerado para los bloques A y B fueron Residencial Urbano
1y Residencial Urbano 2 respectivamente, segun el literal a) del numeral 2.7 “Sectores
de Planificacion’, del informe en mencion, los cuales de conformidad al numeral 1.1.1.
“Uso Residencial (R)” de la Ordenanza Metropolitana 210 de 12 de abril de 2018, no
corresponden a vivienda unifamiliar; que es la tipologia propuesta en estas zonas del
proyecto. La zonificacién de llegada que le correspondia a los bloques A y B, es A36
(AB02-50 (VU)), segun el anexo 3 actualizado “Asignacion de zonificaciones en base al
uso del suelo”, de la Orde/nanza Metropolitana 183.
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En el cuadro N1 de la Ordenanza 210-2018 “Asignaciones de zonificacién para
edificacion y habilitacion del suelo” define como (VU) a la vivienda unifamiliar en la que
se podra edificar una vivienda por lote minimo, que es la planificacién propuesta por el
promotor, es decir que, el cambio de uso del suelo que corresponde es Residencial 1A

en lugar de Residencial Urbano 1y 2.

Del analisis realizado, se desprende que el uso de suelo y zonificaciéon que corresponde
aplicarse en el calculo de la concesién de derecho del PUAE Santa Ménica, en relacién

al analisis del entorno y de acuerdo a la normativa vigente, es la siguiente:

PUAE SANTA MONICA SEGUN EQUIPO DE AUDITORIA
SECTOR ORIENTAL BLOQUES AYB
PARTIDA LLEGADA
USO DE SUELO ZONIFICACION USO DE SUELO ZONIFICACION
Multiple AB(A603-359 Residencial Urbano 1A A36(A602-50 (VU))
SECTOR OCCIDENTAL BLOQUE C
PARTIDA LLEGADA
USO DE SUELO ZONIFICACION USO DE SUELO ZONIFICACION
Multiple A11(A1004-40) Multiple A39(A1006-40)
SECTOR OCCIDENTAL BLOQUE D
PARTIDA LLEGADA
USO DE SUELO ZONIFICACION USO DE SUELO ZONIFICACION
Multiple A11(A1004-40) Muiltiple A10(A604-50)

Cuadro elaboracion propia.

En base a estos datos, y una vez aplicada las formulas para el calculo de la Concesion
onerosa de derechos por el cambio de uso de suelo, se determind el valor de
1 594 448,20 USD, vy, por venta de edificabilidad 660 479,89 USD, lo que equivale a
2 254 928,09 USD (anexo 11).

La Comisidon de Uso de Suelo mediante informes 1C-0-2019-165 de 30 de abril de 2021
e IC-0-CUS-2019-021 de 5 de agosto de 2021, emitieron un “DICTAMEN FAVORABLE"
para que el Concejo Metropolitano conozca en primero y segundo debate el proyecto de
Ordenanza del PUAE Santa Moénica, documentos con los que en sesiones de Concejo
de 8 de mayo de 2019 y 10 de septiembre de 2019 respectivamente, se aprobé la
Ordenanza Metropolitana Ordenanza 003-2019 de 17 de septiembre de 2019.

En la Ordenanza Metropolitana 003-2019 de 17 de septiembre de 2019, se establecio
que el valor de la concesién onerosa/de derechos del PUAE Santa Ménica es de 0,00
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USD, debido a que, el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo,
elaboré un informe en el que considerd en la linea base de asignacion, la zonificacion
de un predio que no es circundante inmediato; y para el uso del suelo de los bloques A
y B, utilizé el uso del suelo correspondiente a Residencial Urbano 1y 2, en lugar del de
vivienda unifamiliar previsto en el proyecto; el Secretario de Territorio, Habitat y
Vivienda, aprob6 el informe y remitié a la Comisién de Uso de Suelo, quien emitié
dictamen favorable en los informes IC-O-2019-165 de 30 de abril de 2021 e IC-O-CUS-
2019-021 de 5 de agosto de 2021; inobservando el articulo 5 y 9 de la Ordenanza 183
de 13 de septiembre de 2017, codificada en los articulos 2469 y 2477 del Cddigo
Municipal, y el numeral 1.1.1. “Uso Residencial (R)” de la Ordenanza Metropolitana 210-
2018 de 12 de abril de 2018, ocasionando que el Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito no perciba 2 254 928,10 USD por concesidon onerosa de derechos.

Se comunico los resultados provisionales a las personas relacionadas con el examen

especial, de acuerdo con el siguiente detalle:
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SaaARa Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
; . 0373-0012-
Secretario de Territorio,
1708198930 Rébitaty Vivienda 2015-03-14 | 2019-05-13 g(I)\IZP;S-GAD- 2022-04-05
0375-0012-
1715233373 Secretario de Territorio, DNA5-GAD- | 2022-04-05
Habitat y Vivienda 2015-03-14 12019-05-13 | 555
Director metropolitano de 0372-0012- 2022-04-05
1714832159 politicas y planeamiento del | 01/04/2018 | 11/06/2020 | DNA5-GAD- el
suelo 2021
0252-0012-
Integrante de la Comisién de DNAS5-GAD- | 2022-04-06
1712226917 USH g Susls 2014-05-15 |2019-05-14 2021
0248-0012-
1703289494 Integrante de la Comision de | 2014-05-15 | 2019-05-14 | DNAS5-GAD- | 2022-04-06
Uso de Suelo 2021
0253-0012-
1705052692 Integrante de la Comision de | 2014-05-15 | 2019-05-14 | DNA5S-GAD- | 2022-04-06
Uso de Suelo 2021
o o 0249-0012-
1709761322 Integrante de la Comision de 2019-05-15 | 2021-08-31 | DNA5-GAD- | 2022-04-06
Uso de Suelo
2021
o o 0251-0012-
1715061345 Integrante de la Comisién de 2019-05-15 | 2021-08-31 | DNA5-GAD- | 2022-04-06
Uso de Suelo
2021
FIDUCIA S.A.
ADMINISTRADORA DE 0277-0012-
17
90835472001 | EoNDOS Y DNA5-GAD- | 2022-04-06
FIDEICOMISOS 2021
MERCANTILES
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Un integrante de la Comision de Uso de Suelo, mediante comunicacién de 18 de abril
de 2022, en respuesta a la comunicacion de resultados provisionales, manifesté que los
informes técnicos son de exclusiva responsabilidad de la entidad y funcionarios que los
suscriben, por lo tanto, es claro evidenciar que la Comisién de Uso de Suelo, carece de

responsabilidad.

El articulo 67 del capitulo IX “Ambito de las Comisiones”, del Cédigo Municipal, sefiala
que a la Comision de Uso de Suelo le corresponde estudiar, elaborar y proponer al
Concejo proyectos normativos para definir las estrategias de desarrollo urbanistico del
Distrito primordialmente, regulaciones de uso y ocupacién de suelo; proponer reformas
a los instrumentos de planificacion y gestion constantes en la normativa de suelo, para
lograr un crecimiento ordenado y armoénico de la ciudad, por lo que el comentario se

mantiene.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, con comunicacion de 18 de abril de 2022,

en respuesta a la comunicacion de resultados provisionales, sefialé lo siguiente:

“... La Ordenanza Metropolitana 003-2019 que regula el PUAE Santa Modnica se
aprob6 el 17 de septiembre de 2019 es decir fuera del periodo de mi gestion como
Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, consecuentemente, las decisiones
adoptadas por el Concejo Metropolitano de Quito, en el marco de sus
competencias, no pueden ser atribuidas ni responsabilizadas a mis funciones,
mismas que habian cesado al momento de aprobarse este cuerpo normativo. ..
La Ordenanza Metropolitana No. 183 de 13 de septiembre de 2017, fue derogada
de manera expresa con la Ordenanza Metropolitana No. 001 de 29 de marzo de
2019, que contiene el Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito.- El
referido Cddigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, en el Art.
1V.1.372, vigente a la fecha de los debates y aprobacion de la Ordenanza No. 003-
2019 -PUAE Santa Mbnica, textualmente dice... Previa la sancién de la
Ordenanza No. 003-2019-PUAE, que aprueba el Proyecto Santa Monica, las
asignaciones de aprovechamiento de suelo de los lotes de dicho proyecto tenian
la zonificacion ZC, lo cual es una ausencia de datos, y Gnicamente pueden
asignarse a través de los instrumentos de planificacion del DMQ debidamente
aprobados por ordenanza por el Concejo Metropolitano, al ser la planificacion de
suelo y el ordenamiento territorial, una competencia exclusiva de los GAD, segun
la base legal evocada a lo largo del presente documento .- Uno de los instrumentos
de planificacion para la asignacion de datos de zonificacién son los Proyectos
Urbanisticos Arquitectonicos Especiales - PUAE, para los cuales, en casos de
predios con zonificacion ZC, se establece que para el calculo de Concesion
onerosa de derechos se utilizara como zonificacion de partida, la zonificacion de
los lotes circundantes al proyecto, prevaleciendo aquella que contenga el mayor
coeficiente de ocupacion del suelo total .- En este contexto, la base normativa
establece claramente que se utilizara la zonificacion de los LOTES
CIRCUNDANTES al proyecto, por lo que se aclara que los accidentes geograficos,

como las quebradas, NO se determinan ni catastran como "lotes" y NO tienen una
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base cartografica catastral con asignacion de numero predial .- Las quebradas son
parte de sistema de espacio publico y red verde urbana de la ciudad, por lo que la
interpretacion normativa por parte del equipo auditor en relaciéon a que para la
zonificacion utilizada "no se consideré que el poligono zonificacion del cual se
utilizé como ocupacion de partida esta separado mediante un accidente geografico
que rompe con las condiciones urbanisticas de la zona, y que en la normativa de
los PUAE no se establecen radio de influencia”, es errada y se contrapone a los
conceptos de planificacion y ordenamiento territorial .- Adicionalmente, la
determinacioén de la zonificacién, en base a los lotes circundantes al proyecto, se
determina en base al area de influencia circundante que se utiliza en los procesos
de planificacion urbanistica, la cual es de una distancia minima de 300 a 600
metros lineales desde el perimetro del lote o poligono, dependiendo de la escala
del proyecto, pues dicha distancia es la referencia internacional de accesibilidad
peatonal. Esta area de influencia circundante, incluso se ha regulado para
procesos administrativos de asignacion de datos de aprovechamiento urbanistico
para lotes con zonificacion ZC, establecida en la Resolucion No. STHV-031-2019

Lo

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda que suscribié el “/INFORME TECNICO
DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL SANTA MONICA”, el
30 de abril de 2019, remiti6 el documento al Secretario General del Concejo
Metropolitano de Quito mediante oficio STHV-DMPPS-2019-1949 de la misma fecha,
emitiendo criterio favorable para la aprobacion del Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial Santa Ménica, sin realizar mayores cambios en la concepcion del proyecto, por
esta razon, la Comision de Uso de Suelos, se baso en este informe para emitir su criterio
y continuar con su gestion. Ademas, la Resoluciéon STHV-031-2019 que establece un
radio de influencia para determinar el analisis de los porcentajes de uso de suelo y
zonificacion, corresponde a la “Norma técnica para determinar la asignacion de uso de
suelo y aprovechamiento de los lotes con zonificaciéon ZC mediante un proyecto urbano
arquitectonico’, expedida el 6 de septiembre de 2019, posterior a la aprobacion del
PUAE Santa Mbnica, cuya aplicaciéon no corresponde a los Proyectos Urbano

Arquitectonicos PUAEs.

El Representante Legal de la compafia Fiducia S.A. Administradora de Fondos y
Fideicomisos Mercantiles, Representante Legal del Fideicomisos Rojas, promotor del

PUAE Santa Moénica, mediante comunicacién de 29 de abril de 2022,00 manifesté:

“... En el tratamiento de este NUEVO EXPEDIENTE y basados en los informes de
las Secretarias de Movilidad, Ambiente y Territorio, el 20 de diciembre de 2018,
se realiza la Mesa Técnica para analizar el PUAE Santa Modnica, determinando las
observaciones que debera cumplir este PUAE para conseguir su aprobacion .- El

9 de enero de 2.018, mediante oficio No. STHV-0107-2018, el Secretario de
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Territorio, Habitat y Vivienda, determina la VIABILIDAD con observaciones del
PUAE Santa Monica. Para dar solucion a las observaciones adjuntas al oficio
anteriormente mencionado, el PUAE Santa Monica ingresa una nueva propuesta
el 13 de febrero 2.019 (...)".

Con respecto a los acuerdos a los que llegaron los integrantes de las mesas técnicas
PUAE, se desconoce su contenido, mociones, intervenciones y observaciones debido a
que no existen actas en la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda sobre los temas

tratados y acuerdos, por tanto, no se puede verificar lo manifestado.

Un integrante de la Comision de Uso de Suelo, mediante comunicacion de 20 de abril
de 2022, en respuesta a la comunicacion de resultados provisionales, manifesté que
form6 parte unicamente en el segundo debate, que basicamente consiste en el
procesamiento de observaciones y emision de informes ya que el primer debate se

realizé en la administracién anterior.

El articulo 67 del capitulo I1X “Ambito de las Comisiones”, del Cédigo Municipal, sefiala
que a la Comision de Uso de Suelo le corresponde estudiar, elaborar y proponer al
Concejo proyectos normativos para definir las estrategias de desarrollo urbanistico del
Distrito primordialmente, regulaciones de uso y ocupacion de suelo; proponer reformas
a los instrumentos de planificacion y gestion constantes en la normativa de suelo, para
lograr un crecimiento ordenado y arménico de la ciudad, por lo que el comentario se

mantiene.

Un integrante de la Comision de Uso de Suelo, con oficio GADDMQ-DC-FM-031-2022-
OFF de 29 de abril de 2022, en respuesta a la lectura del borrador de informe, sefialo
que la determinacion de la contribuciéon onerosa de derechos, del PUAE Santa Moénica,
asi como el trazado vial y otros aspectos de este proyecto fue producto del analisis
técnico de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, en los términos de sus
funciones y responsabilidades ejecutivas, ya que estos criterios fueron los que
condujeron a adoptar las decisiones de parte del Concejo Metropolitano y su Comision
de Uso de Suelo. Sefialé ademas que previo al segundo debate de la ordenanza que
aprobo el PUAE Santa Ménica, el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda expresé
que el nuevo célculo de la COD (que fue establecido en cero), estuvo relacionado con
el AIVAS (Areas de intervencion valor§tlva ) sefialando:
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. Cuando se sancion¢ el proyecto San Patricio, que esta justo aqui al norte y
que cambia la linea base a una linea mas alta con mas pisos, lo que se hizo ahi
es que este proyecto ahi si sale con COD cero porque no estan sobrepasando esa
linea base (...)".

El integrante de la Comisién de Uso de Suelo, sefialé ademas que voto favorablemente
sustentado en los datos e informes de proyecto presentado por la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda y que en repetidas ocasiones ha expresado su
preocupacion con respecto a la ligereza con la que se estaria tomando la aplicacion de

las normativas por parte de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.

El articulo 67 del capitulo IX “Ambito de las Comisiones”, del Codigo Municipal, sefiala
que a la Comisién de Uso de Suelo le corresponde estudiar, elaborar y proponer al
Concejo proyectos normativos para definir las estrategias de desarrollo urbanistico del
Distrito primordialmente, regulaciones de uso y ocupacion de suelo; proponer reformas
a los instrumentos de planificacion y gestion constantes en la normativa de suelo, para
lograr un crecimiento ordenado y armonico de la ciudad, por lo que el comentario se

mantiene.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, mediante oficio STHV-2022-0613-C de
28 de abril de 2022, en respuesta a la lectura del borrador del informe, manifesté que,
en su calidad de Director elabor6 el informe técnico, verificando que el valor de la
Concesion onerosa de derechos se calculd observando lo establecido en la normativa
municipal aplicable para el calculo, dando cumplimiento a lo prescrito en los articulos 5
y 9 de la Ordenanza Metropolitana 183 incorporada al Cédigo Municipal y el numeral
1.1.1 del Anexo del Plan de Uso y Ocupacion del Suelo de la Ordenanza Metropolitana
210, sin ocasionar ningun perjuicio al MDMQ.

De acuerdo a la normativa municipal, el procedimiento sefala que cuando el lote cuente
con asignacién especial ZC, la linea base para la asignacion urbanistica que servira
para calcularlo, sera aquella de las asignaciones de la zonificacion de los lotes
circundantes al proyecto, y unicamente en el caso de que los predios circundantes
inmediatos no posean datos de asignacion de zonificacidon y uso de suelo, se utilizara
como zonificacion base aquella localizada a la distancia mas cercana al predio; en este
caso, los predios circundantes si contaban con datos de zonificacidn de uso de suelo,
por lo que correspondia considerar la zonificacion de partida de estos predios y no del

lote que se encuentra a mayor d|stanC|a y separado por una quebrada.
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Por las razones anteriormente expuestas, lo manifestado por el auditado no modifica lo

sefialado, por lo que el comentario se mantiene.
Conclusion

En la Ordenanza Metropolitana 003-2019 de 17 de septiembre de 2019, se establecié
que el valor de la concesién onerosa de derechos del PUAE Santa Ménica es de 0,00
USD, debido a que, el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo,
elaboré un informe en el que considerd en la linea base de asignacion, la zonificaciéon
de un predio que no es circundante inmediato; y para el uso del suelo de los bloques A
y B, utilizo el uso del suelo correspondiente a Residencial Urbano 1y 2, en lugar del de
vivienda unifamiliar previsto en el proyecto; el Secretario de Territorio, Habitat y
Vivienda, aprobé el informe y remitio a la Comisidn de Uso de Suelo, quien emitio
dictamen favorable en los informes IC-O-2019-165 de 30 de abril de 2021 e IC-O-CUS-
2019-021 de 5 de agosto de 2021, ocasionandc que el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito no perciba 2 254 928,10 USD por concesion onerosa de

derechos.

Recomendacion
Al Secretario de Territorio de Habitat y Vivienda

9. Revisara y verificara que el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento de
del Suelo, para el calculo de la concesién onerosa de derechos de los proyectos
urbano arquitecténicos especiales PUAES; se realice considerando los datos de la
asignacion del cambio de uso y ocupacion de suelo, y edificabilidad, que
corresponda, de acuerdo a las disposiciones de la normativa municipal vigente; a
fin de que el MDMQ determine y capte los valores por aprovechamiento de uso de

suelo.

PUAE San Patricio

En el expediente de aprobacion de PUAE San Patricio, se evidencié que el Secretario
de Territorio, Habitat y Vivienda (S), con oficio STHVY-DMPPS-2905 de 15 de junio de
2018, remitié al Alcalde Metropolitano de Quito, el proyecto de ordenanza denominada

“Proyecto Urbanistico Arquitector icoJ Especial San Patricio”, el informe técnico de la
> T~ Frz= vy
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Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda de 14 de junio de 2018 y la exposicién de

motivos.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, con oficio STHV-DMPPS-4989 de 3 de
octubre de 2018, y en atencién a lo dispuesto por la Comisién de Uso de Suelo en sesion
ordinaria del lunes 17 de septiembre de 2018, remitié al Secretario General del Concejo
Metropolitano de Quito, el expediente actualizado del PUAE San Patricio, que contiene:
el informe de la Secretaria de Ambiente, el informe de la Secretaria de Movilidad, el
oficio de la Direccién Metropolitana de Catastro, el informe técnico actualizado de la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda de 2 de octubre de 2018 y el proyecto de

ordenanza del PUAE San Patricio.

En el numeral 3.1 “Calculo de la Concesion onerosa de derechos (COD) por Cambio de
Uso” del Informe Técnico del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial San Patricio
(Actualizado), de 2 de octubre de 2018, suscrito por el Secretario de Territorio, Habitat
y Vivienda y revisado por el Director metropolitano de politicas y planeamiento del suelo;
y, en el articulo 30 del proyecto de Ordenanza, se indicé que por calculo de la Concesion
onerosa de derechos por cambio de uso de suelo, el valor es de 0,00 USD; valor que
también consté en el informe de la STHV de 14 de junio de 2018, no obstante, se

evidenciaron las siguientes inconsistencias:

e El citado numeral del informe técnico sefala que el célculo se realiz6 sobre la
base de datos declarados por el promotor en el Formulario Declarativo y en
aplicacion del literal a), del articulo 9 de la Ordenanza Metropolitana 183, siendo

los cambios de uso de suelo los que se detallan a continuacién:

1. Cambio de uso de suelo Multiple (M) a uso de suelo Residencial Urbano
2 (RU2), con la asignacion de zonificacion A404-50, en los siguientes
lotes: F5, F6, F7, F8, F9, F10, F11, F12, F13, F14, F21, F22, F23, F24,
F25, F26, F27, F28, F29.

2. Cambio de uso de suelo Residencial Urbano (RU1) a uso de suelo
Residencial Urbano 2 (RU2), con la asignacion de zonificacion A404-50,
en los siguientes lotes: F1, F2, F3, F4, F15, F16, F17, F18, F19, F20,

F30, F31, F32, F33, F34, F35, F36, F37, F38, F39, F40, F41, F42, G1,

2
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G2, G3, G4, G5, G6, G7, G8, G9, G10, G11, G12, G13, G14, G15, G16,
G17,G18 y G 19.

Este cambio se contradice con las modificaciones constantes en el
Formulario Declarativo emitido por el proponente y en el plano del Plan
del Uso y Ocupacion del Suelo actualizado con la modificacion del PUAE,
pues los lotes del G1 al G5, G10, G13 al G19, no se cambiaron a
Residencial Urbano 2 (RU2), sino que conservan el uso Residencial
Urbano (RU1).

e E|l PUAE San Patricio se desarrolla en los predios 3672119 sectores C-D;
3672121 sectores E, F, Gy H; y, | 3672120 sector A; en el numeral 2.8 “Sectores
de planificacion” del informe técnico y en el articulo 9 del proyecto de Ordenanza,
se determinaron los sectores de planificacion del PUAE, definiendo al F y G,
ubicados en la porcidn occidental del proyecto, destinados a uso residencial
unifamiliar, sin embargo, a los lotes del sector F, del G6 al G9, G11 y G12, se
les asigné el cambio de uso de suelo a Residencial Urbano 2, asignacion que no
establece el tipo de vivienda propuesto, pues segln la Ordenanza Metropolitana
210, normativa que dispone el PUOS vigente a la fecha del célculo de la
concesién, en su numeral 1.1.1, define a este uso como zonas de uso
residencial, en el que se permite el desarrollo de equipamientos, comercios y
servicios de nivel barrial, sectorial y zonal, sin que se establezca residencia
unifamiliar; tipologia de vivienda que corresponde al uso Residencial 1A
(Residencial urbano unifamiliar, bifamiliar o multifamiliar), que condiciona la
construccidén de una a hasta ocho viviendas por lote minimo.

e Enlos lotes G6 al G9, G11 y G12, se mantuvo el uso de suelo Residencial 1, a
pesar de que le correspondia Residencial 1A, por la razdn antes expuesta, pues
estos lotes también pertenecen al sector que se tiene planificado vivienda
unifamiliar.

e El anexo 3 actualizado “Asignacion de zonificaciones en base al uso del suelo”,
de la Ordenanza Metropolitana 183-2017, establece para el uso Residencial 1A,
la zonificacion A 602-50 (VU), no obstante, la STHV asigné al sector F y G las
zonificaciones A 404-50 y A 1006-40.

El equipo de auditoria calculd la concesién onerosa de derechos con la formula del
articulo 9 de la Ordenanza 183, aplicango el uso de suelo Residencial 1A en los lotes
e TS o JUPHEDT T o
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de los sectores F y G conforme a la planificacién propuesta en el PUAE San Patricio,
estableciéndose el valor de 2 855 463,64 USD por concepto de Concesion onerosa de

derechos por cambio de uso de suelo (anexo 11).

Los integrantes de la Comision de Uso de Suelo, expidieron los informes 1C-0-2018-251
de 18 de septiembre de 2018 y IC-0O-2019-016, de 21 de enero de 2019, en los que se
emitio dictamen favorable para poner en conocimiento del Concejo Metropolitano, en
primer y segundo debate, respectivamente, el proyecto de ordenanza, dando lugar
posteriormente a la aprobacion de la Ordenanza Metropolitana 284 del PUAE San
Patricio, que se sanciond el 25 de enero de 2019 por el Alcalde del DMQ.

La concesién onerosa de derechos por cambio de uso suelo del PUAE San Patricio,
establecié un valor 0,00 USD, debido a que el Director Metropolitano de Politicas y
Planeamiento del Suelo y los Secretarios de Territorio, Habitat y Vivienda, al revisar,
suscribir y remitir los informes, respectivamente, no advirtieron que éstos mantenian
errores, ya que en los sectores F y G del proyecto, se utilizé el indice de revalorizacion
del cambio de uso de suelo correspondiente a Residencial Urbano 1y 2, en lugar del de
vivienda unifamiliar RU1A previsto en el proyecto; errores que tampoco fueron
detectados por la Comision de Uso de Suelo, quien emitié dictamen favorable en los
informes 1C-0O-2018-251 de 18 de septiembre de 2018 e IC-O-2019-016, de 21 de enero
de 2019; inobservaron el articulo 9 de la Ordenanza Metropolitana 183, codificada en el
articulo 2477 del Cdédigo Municipal, y el numeral 1.1 del anexo del Plan de Uso y
Ocupacion del Suelo de la Ordenanza Metropolitana 210-2018 de 12 de abril de 2018;
ocasionando que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito no perciba

2 855 463,64 USD por concesion onerosa de derechos por cambio de uso suelo.

Se comunico los resultados provisionales a las personas relacionadas con el examen

especial, de acuerdo con el siguiente detalle:

Cédula o

RUC Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de Territorio, 0373-0012-DNAS-
1708198930 Habitat y Vivienda 2015-07-01 2019-05-15 GAD-2021 2022-04-05
1715233373 | Secretario de Teritorio, | 2019-05-16 | 20200811 | 27> 0012 ONAS" 1 2093 04.05
Habitat y Vivienda )
Secretario de Territorio, 2021-08-31 0372-0012-DNAS5- 2022-04-05
1714832159 | abitat y Vivienda 12Nmaz0a0 GAD-2021
1712209954 Secretario de Territorio, 0236-0012-DNAS5-
Habitat y Vivienda (E) 03-06-2019 04-12-2019 GAD-2021 2022-04-06
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. 0252-0012-DNAS-
Integrante de la Comision 2022-04-06
1712226917 | hegrane de @ 2014-05-15 | 2019-05-14 | GAD-2021
1703280404 | Integrante de la Comision | 2014-05-15 | 2019-05-14 | Oars CO12DNAS 1505 04,06
de Uso de Suelo
1705052692 | ntegrante de la Comision | 2014-05-15 | 2019-05-14 | 9223 0012-DNAS- 1 5095 04.05
de Uso de Suelo
1709761322 Integrante de la Comisién 0249-0012-DNAS5-
hedmAns £ 2019-05-15 | 2021-08-31 | ary 0072 2022-04-06
1715061345 | Integrante de la Comisién 0251-0012-DNAS-
T o B 2019-05-15 | 2021-08-31 | ol 0012 2022-04-06
1716289598 Integrante de la Comisién 0250-0012-DNAS5-
iyt o ol 20190515 | 2021-0831 | o 000 2022-04-06
17903817300 | pat AGAGROUP S.A. 0275-0012-DNAS- [ 000 0 oo
GAD-2021

Un Integrante de la Comisidn de Uso de Suelo, mediante comunicacion de 18 de abiril
de 2022, en respuesta a la comunicacion de resultados provisionales, manifesté que
conviene precisar que conforme al articulo 1V.1.28 numeral 1 del Cédigo Municipal, las
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, de aplicacién general, "podran ser

modificadas via Resolucion Administrativa atendiendo las necesidades de la gestién".

En consecuencia, en el caso de los PUAE, al tratarse de proyectos especiales, es viable
la modificacion de las Reglas de Arquitectura y Urbanismo, atendiendo a las
circunstancias especificas de cada PUAE, siempre que medie la aprobacion técnica de
la STHV.

El calculo de la concesion onerosa de derechos no corresponde a una modificacion de

las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, por lo que, el comentario se mantiene.

El Secretario de Territcrio de Habitat y Vivienda, mediante comunicacion de 5 de abril

de 2022, en respuesta a la comunicacion de resultados provisionales, sefialo:

“... En el uso de suelo RU1A, por otra parte, se imponen limitaciones del ntimero
de viviendas que se pueden desarrollar por lote minimo y asimismo se establece
una limitacion mas estricta de las actividades econémicas que se permiten en esta
zonificacién.- El hecho de que el PUAE San Patricio, Prevea el desarrollo de
vivienda unifamiliar en ,(/:iertos sectores, no implica de ninguna manera que “le
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corresponda” la asignacion de RU1A, pues tanto en este como en todos los demas
tinos de uso Residencial, se puede construir vivienda unifamiliar (...)"
El informe técnico de la STHV de 14 de junio de 2018, con el cual se aprob¢ la
Ordenanza Metropolitana, en su literal b) “Sector F-G” del numeral 2.6 “Condiciones

Urbanisticas Especificas”, sefalé:

“ .. Sector F-G.- Ubicado en la porcién occidental del predio, destinada a uso
residencial unifamiliar, colindante con el entorno residencial de baja densidad
existente en el sector, con accesibilidad por medio de un nuevo sistema vial desde
la Av. Alfonso Lamifia al este y desde la Calle Rio Santiago desde el norte. Esta
zona separa la zona de edificaciones de altura, de la zona de baja densidad,
evitando la incidencia de vista o sombra sobre predios unifamiliares existentes

(...).

En consecuencia, de acuerdo al informe técnico de la STHV, el uso de suelo que
correspondia para los sectores F y G, segln la tipologia de vivienda planificada en el
proyecto, es el residencial urbano unifamiliar, bifamiliar o multifamiliar (RU1A), ya que
es el que esta dentro de la normativa tipificada para residencias unifamiliares, de
conformidad al anexo del plan de uso de suelo vigente, por lo manifestado el comentario

se mantiene.

El Secretario de Territorio de Habitat y Vivienda, que actio como Director Metropolitano
de Planeamiento del Suelo y el Integrante de la Comision de Uso Suelo, mediante
comunicacion de 19 y 27 de abril de 2022, respectivamente, en respuesta a la
comunicacion de resultados provisionales, en similar contenido indicaron que el uso de
suelo RU1A impone limitaciones del nimero de viviendas que se pueden desarrollar por
lote minimo y asimismo se establece una limitacibn mucho mas estricta de las
actividades econdémicas que se permiten en esas zonas. En la practica, el uso de suelo
RU1A fue incorporado a la normativa metropolitana para regular las zonas residenciales
de baja densidad, en donde se precautela que no se desarrolle ningun otro tipo de
actividad econémica a excepcién de las actividades barriales que presten servicio
especificamente a las residencias, lo cual es una limitante para el desarrollo de tejidos

barriales con usos mixtos.

Lo expresado no modifica el comentario por cuanto el criterio no lo estan sustentando

bajo la normativa municipal de los instrumentos de planificacion del suelo.
P ]
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El Asesor Legal de MALAGAGROUP, promotor del PUAE San Patricio, mediante

comunicacion de 28 de abril de 2022, respecto al borrador de informe, sefialé:

“... El uso de suelo RU1A fue incorporado a la normativa municipal vigente con la
unica finalidad de regular las zonas residenciales de baja densidad, previendo que
no desarrollo otro tipo de actividad econdmica que no corresponda aquellas
actividades barriales que prestan servicio especificamente a las residencias. De
esta forma, aplicar el uso de suelo RU1A sugerido por la Contraloria General del
Estado, contrapone sin lugar duda, al concepto mismo de sub-centralidad,
determinado como objetivo principal en el articulo 4 de la Ordenanza
Metropolitana No. 284 del PUAE San Patricio. La planificacion y regulacién de una
sub-centralidad no puede de ninguna manera plantear un uso de suelo que esta
previsto para otro tipo de zonas, de baja densidad, ajenas a las dinamicas
territoriales y econdmicas que se requieren para que una sub-centralidad se
consolide (...)".
La residencia unifamiliar fue la propuesta por el promotor en el proyecto, para los
sectores F y G, que de conformidad a la normativa municipal vigente, le correspondia el
uso de suelo Residencial 1A; uso de suelo que no afecta a las dinamicas territoriales y
econdmicas de la zona, en razén de que el desarrollo de equipamientos, comercios y
servicios de nivel barrial, no son ajenas a la zona en la que se desarrolla el proyecto,

por lo que el comentario se mantiene.

Conclusioén

La concesiéon onerosa de derechos por cambio de uso suelo del PUAE San Patricio,
establecid un valor 0,00 USD, debido a que el Director Metropolitano de Politicas y
Planeamiento del Suelo y los Secretarios de Territorio, Habitat y Vivienda, al revisar,
suscribir y remitir los informes, respectivamente, no advirtieron que éstos mantenian
errores, ya que en los sectores F y G del proyecto, se utilizé el indice de revalorizacion
del cambio de uso de suelo correspondiente a Residencial Urbano 1y 2, en lugar del de
vivienda unifamiliar RU1A previsto en el proyecto; errores que tampoco fueron
detectados por la Comisién de Uso de Suelo, quien emitid dictamen favorable en los
informes |IC-0-2018-251 de 18 de septiembre de 2018 e IC-0-2019-016, de 21 de enero
de 2019, ocasionando que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito no perciba

2 855 463,64 USD por concesion onerosa de derechos por cambio de uso del suelo.
Recomendacion

Al Secretario de Territorio de Habitat y Vivienda
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10. Revisara y verificara que el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del
Suelo, para el calculo de la concesidn onerosa de derechos de los proyectos urbano
arquitectdnicos especiales PUAES; utilice el indice de revalorizacion de uso de
suelo correspondiente, de acuerdo a las disposiciones de la normativa municipal

vigente, a fin de que se capte el valor real por este concepto.

Trazado vial de PUAES no cumplen con Reglas Técnicas de Arquitectura y

Urbanismo del Régimen Administrativo del Suelo en el DMQ

PUAE Santa Monica

El numeral 2 del articulo I\V.1.69 “Proyectos de Urbanizacion” del Codigo Municipal para
el DMQ de 7 de mayo de 2019, sefalo:

" .. Los proyectos de urbanizacion no podran modificar las previsiones del PMDOT
nilas determinaciones normativas establecidas en el PUOS sobre ordenacion, uso
y ocupacion del suelo; deberan integrar sus redes de infraestructura y vialidad a
las redes generales (existentes o previstas), y deberan adjuntar los certificados de
factibilidad de servicios y las propuestas técnicas para la ejecucion de obras de
infraestructura y vialidad (...)".

El Codigo en menciéon, normé el Régimen Administrativo del Suelo en el DMQ,
estableciendo en su articulo 1V.1.73 “Sistema Vial” que, toda habilitacion del suelo debe
contemplar un sistema vial de uso publico integrado al trazado de las vias existentes al
interior del terreno o su entorno, y al previsto en la planificacion vial metropolitana; asi
su articulo 1V.1.94 “Incremento de numero de pisos” sefald que, todo incremento de
pisos por scbre el PUOS debera sujetarse al anexo de las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo, y, el articulo 1V.1.96 “Ambito de aplicacién” indicé que, la
autorizacién del incremento de numero de pisos podra otorgarse en Proyectos
Urbanisticos Especiales, segun lo dispuesto en la normativa metropolitana que regula
el procedimiento para la Concesion onerosa de derechos a través de los Proyectos
Urbanisticos Especiales, de conformidad con las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo, anexo en cuyo numeral 1.2.1 “Sistema vial urbano “, en el cuadro 1

determina las “Especificaciones minimas para vias urbanas”.

El proyecto Santa Moénica para su aprobacion como PUAE, se planted como una

habilitacion del suelo, es deci/g un “proyecto de urbanizacién”, al respecto en el
27
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expediente histérico de este proceso, se evidenci6 el “/NFORME TECNI/CO” de 13 de
junio de 2018, suscrito por el Secretario de Territorio Habitat, y Vivienda, en el que emiti6
un criterio técnico desfavorable al desarrollo del proyecto, por varias inconsistencias,
entre ellas a la movilidad, sefialando que la propuesta no consigue integrarse con el

entorno urbano a través de la red vial existente y proyectada.

E| Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, con oficio STHV-DMPPS-2019-1949 de
30 de abril de 2019, remitidé al Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito,
el “INFORME TECNICO DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO
ESPECIAL SANTA MONICA”, de la misma fecha, exposicién de motivos, texto de
proyecto de ordenanza y anexos respectivos; documentos elaborados por el Director
Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo de la STHV; al respecto, es preciso
sefialar que en este informe técnico, no se evidencié pronunciamiento de la red vial del
PUAE Santa Moénica y de su integracion o no al entorno urbano, sin embargo, se emitid

un criterio favorable para la aprobacién del proyecto urbanistico arquitectonico especial.

En el texto del proyecto de ordenanza remitido por la STHV, se hace referencia al
sistema vial del PUAE Santa Moénica, sefialando que esta se articula con la red vial local,
a través de la prolongacion del Escaldn Lumbisi y la construccion y habilitacion de las
nuevas vias que implantan en el predio, no obstante, se observé que, en el plano del
diserio vial del proyecto propuesto, las vias Jama, Coaque y Cafaris ubicadas en el
sector Oriental, pierden su continuidad de manera abrupta, como se lo evidencia en la
Figura 4 “Implantacion del proyectqg Fase 17, que se detalla a continuacion:
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Figura No. 4
Implantgzisn del proyecio F2se 1
Fuente E:tuda de tréfica proyacio San's Ménica
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o Vias sefialadas Jama, Coaque y Cafiaris

De igual forma, en el texto del proyecto de ordenanza, se establece el cuadro de las
caracteristicas y tipos de vias, de las cuales varias no cumplen con las dimensiones
minimas requeridas segun el cuadro 1 “Especificaciones minimas para vias urbanas”
del anexo de las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo como se demuestra en

el siguiente cuadro:

Anexo Reglas
Detalle de Vias Santa Mdnica Tecplcas De
Arquitectura Y
Urbanismo
Ancho Observacion
. Ancho | de via . ’
Zona Nombre Tipo Lopgltud de via (M) kangitud i
Via (M) (M)
(M)
Local E | 264,84 12 12 201 - 300 Cumple
B Local E | 260,91 12 12 201 - 300 Cumple
B1 Local C 60,34 19 16 401 - 500 No cumple
Oriental
Quichuas | Local C 77.85 18 16 401 - 500 No cumple
c Local E 280,3 12 12 201 - 300 Cumple
D Local E 73,14 12 12 201 - 300 No cumple
E Local C | 231,28 10 16 401 - 500 No cumple
E1 Local C 74,6 23 16 401 - 500 No cumple
Occidental E2 Local D 44,1 14 14 301 - 400 No cumple
. 12
Francisco
De Pingha Local E 176,93 12 201 - 300 No cumple
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Av. 18
Central Alfonso | Colectora 304,01 25,80 501 -1000 No cumple
Lamifa

Cuadro elaboracion propia.

De las 11 vias propuestas en el trazado vial del PUAE Santa Moénica, 8 no cumplen con
la longitud minima requerida, y en el caso de la calle E sector Occidental, no cumple con

el ancho minimo.

La Comisién de Uso de Suelo mediante informes IC-0-2019-165 de 30 de abril de 2021
e |C-O-CUS-2019-021 de 5 de agosto de 2021, acogieron los criterios técnicos del
informe técnico de la STHV de 30 de abril de 2019 y emitieron un “DICTAMEN
FAVORABLE" para que el Concejo Metropolitano conozca en primero y segundo
debate, el proyecto de Ordenanza del PUAE Santa Ménica documentos con los que en
sesiones de Concejo de 8 de mayo de 2019 y 10 de septiembre de 2019
respectivamente, se aprobo la Ordenanza Metropolitana Ordenanza 003-2019 de 17 de

septiembre de 2019.

PUAE San Patricio

El numeral 1 del articulo 73 de la Ordenanza Metropolitana 172 de 30 de diciembre de
2011, que expidié el Régimen Administrativo del Suelo en el DMQ, establece que toda
habilitacion del suelo debe contemplar un sistema vial de uso publico integrado al
trazado de las vias existentes al interior del terreno o su entorno, y al previsto en la
planificacion vial metropolitana; asi su articulo 94 sefiala que todo incremento de pisos
por sobre el PUOS debera sujetarse al anexo de las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo, v, el literal b) del articulo 96 de este cuerpo legislativo, establece que el
incremento de pisos podra otorgarse en proyectos urbanos arquitecténicos especiales,
en relacion con el ordenamiento juridico metropolitano y siempre que constituyan
aportes urbanisticos de conformidad con las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo, anexo en cuyo numeral 1.11.2.1 “Sistema vial urbano “, en el cuadro 1
determina las “Especificaciones minimas para vias urbanas”.

El numeral 2 del articulo 69 de la Ordenanza en mencion, sefiala:

"... Los proyectos de urbanizacion no podran modificar las previsiones del PMDOT
ni las determinaciones normativas establecidas en el PUOS sobre ordenacion, uso
y ocupacion del suelo y edificacion; deberan integrar sus redes de infraestructura
y vialidad a las redes generales (existentes o previstas), y deberan adjuntar los
certificados de factibilidad de servicios y las propuestas técnicas para la ejecucion
de obras de infraestructuy vialidad (...)".
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En el expediente del proceso de aprobacion del PUAE San Patricio, se evidencié los
informes técnicos favorables de la STHV y proyecto de ordenanza, remitidos al Alcalde
Metropolitano de Quito y a la Secretaria General de Concejo, con oficios STHV-DMPPS-
2905 y STHV-DMPPS-4989, de 15 de junio y 3 de octubre de 2018, respectivamente,
por los Secretarios de Territorio Habitat y Vivienda, los informes de los integrantes de la
Comisién de Uso de Suelo IC-0O-2018-251 de 18 de septiembre de 2018 e IC-O-2019-
016, de 21 de enero de 2019, en los que emitieron el dictamen favorable para que
conozca el Concejo Metropolitano, en primer y segundo debate, respectivamente, el
proyecto de ordenanza, dando lugar posteriormente a la aprobacion de la Ordenanza
Metropolitana 284 del PUAE San Patricio, que se sanciono el 25 de enero de 2019 por
el Alcalde del DMQ.

En el articulo 20 del proyecto de Ordenanza, se establecieron los tipos y caracteristicas
de las vias del proyecto, las cuales se encuentran detalladas en el cuadro 10. Al
comparar con el cuadro 1 “Especificaciones minimas para vias urbanas” del anexo de
las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo de la Ordenanza Metropolitanas 172,
se establece que varias vias del PUAE San Patricio no cumplen con las dimensiones

minimas como se demuestra en el siguiente cuadro:

Anexo Reglas
Detalle de Vias San Patricio Atézaiec:tigeY
Urbanismo Observacioén
Nombre Tipo ggil‘il: Lsir;g(i;:)d gzci/?: Long(ix;)d Vid
(M) (M)
B1 Local C 20 62 16 401-500 No cumple
B2 Local E 11 320 12 201-300 No cumple
C1 Local C 16 355 16 401-500 No cumple
&2 Local C 16 540 16 401-500 Cumple
c3 Local D 16 253 14 301-400 No cumple
C4 Local E 11,50 168 12 201-300 No cumple
c5 Local E 12,30 283 12 201-300 Cumple
Ccé Local D 19,50 95 14 301-400 No cumple
C7 Local E 11,30 89 12 201-300 No cumple
D1 Local E 11,30 262 12 201-300 No cumple
E1 Local F 11 206 10 101-200 Cumple
E2 Local G 8 189 8 Hasta 100 Cumple
F1 Local E 11,30 433 12 201-300 No cumple
F2 Local E 11,30 329 12 201-300 No cumple
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F3 Local E 11,30 42 12 201-300 No cumple
F4 Local D 19,60 41 14 301-400 No cumple
G1 Local E 11,30 323 12 201-300 No cumple
H1 Local E 11,30 683 12 201-300 No cumple
Av. Alfonso 18
L snifea Colectora 23,60 570 501-1000 Cumple
Calle Rio 14
Santiago Local D 19,40 315 301-400 Cumple
Calle Rio 16
Santiago Local C 11,30 375 401-500 No cumple
G3 Local E 12 858 12 201-300 Cumple

Cuadro elaboracion propia

De lo expuesto, de las 22 vias propuestas, 7 cumplen los requisitos exigidos en las
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, sin embargo, en los informes de la STHV

se emitié el criterio favorable sin pronunciarse de la red vial del proyecto San Patricio.

El trazado vial de los PUAEs Santa Médnica y San Patricio, no cumple con las
dimensiones minimas requeridas, debido a que el Director Metropolitano de Politicas y
Planeamiento del Suelo y los Secretarios de Territorio, Habitat y Vivienda, no verificaron
que los anchos y longitudes de las vias difieren con los requerimientos establecidos en
las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo y que la red vial del PUAE Santa
Maonica no tiene continuidad con las del entorno; y los integrantes de la Comisidon de Uso
de Suelo, emitieron el dictamen favorable en estas condiciones, inobservando los
articulos 1V.1.28, IV.1.73, IV.1.69 y IV.1.94 del Régimen Administrativo del Suelo del
Cdédigo Municipal del DMQ de 7 de mayo de 2019, el cuadro 1 “Especificaciones
minimas para vias urbanas” del anexo de las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo y el articulo 1V.1.28 “Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo” del
Cddigo Municipal, ocasionando que el sistema vial de los dos proyectos, no se integre
con el entorno urbano existente y no garanticen los parametros de seguridad, circulacién

y confortabilidad.

Se comunic6 los resultados provisionales a |las personas relacionadas con el examen

especial, de acuerdo con el siguiente detalle:

Cégﬂg 2 Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de 2015-03-14 | 2019-05-13
1708198930 | Territorio, Habitat y 0373-0012-DNAS- | 555 04.05
g GAD-2021
Vivienda
o ) = » /!
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Secretario de 0375-0012-DNAS- i
TPIBZIIITE | Fortons” Hitiat y 2019-05-16 | 2020-06-11 | Sp S50 2022-04-05
Vivienda
Secretario de
-08- 72-0012-DNAS- | 2022-04-05
1714832159 | Territorio, Habitat y 12/06/2020 | 2021-08-31 | 0372-00
=) GAD-2021
Vivienda
Secretario de : X .
1712209954 | 1erritorio, Habitat y 03-06-2019 | 04-12-201g | 9238-0012-DNAS- 15655 04.06
h GAD-2021
Vivienda (E)
Integrante  de la 0252-0012-DNAS- 2022-04-06
1712226917 | Comision de Uso de 2014-05-15 | 2019-05-14 | GAD-2021
Suelo
Integrante  de la e, A 0248-0012-DNAS- AL
1703289494 | Comision de Uso de 20040518 | 20814 | mapnansy 2022-04-08
Suelo
Integrante ~ de  la 2014-05-15 | 2019-05-14 | 0233-0012-DNAS- | 5555 04.06
1705052692 | Comisién de Uso de GAD-2021
Suelo
Integrante de la 2 5 =
1708761322 | Gomision de Uso de 2019.05-15 | 2021-08-31 | 2249-0012-DNAS- | 5055 54.06
GAD-2021
Suelo
Integrante de la E . -
1715061345 | comision de Uso de 2019-05-15 | 2021-08-31 | 0231-0012-DNAS- | 5055 04-06
GAD-2021
Suelo
Integrante de Ia % J -
1716289598 | Gomision de Uso de 2019-05-15 | 2021-08-31 | 9250-0012-DNAS- | 5555 04.06
GAD-2021
Suelo
(13;&1)0381730 I\SA.;LAGAGROUP 0275-0012-DNAS- | 5000 0 0
A, GAD-2021

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, mediante comunicacién de 18 de abril de

2022, en respuesta a la comunicacion de resultados provisionales, sefialo:

o= T

“... Con relacién a las vias locales que colindan con los linderos orientales del
PUAE, es necesario recalcar que las calles Quichuas, Cafiaris y Jama Coaque se
encuentran cerradas con portones y muros, obras efectuadas por la misma
comunidad que reside en los barrios y urbanizaciones colindantes .- Sin perjuicio
de aquello, el PUAE contempla una conexion de continuidad con la via local
denominada Quichuas, la cual, conjuntamente con la estructura vial principal de
la calle Huancavilca, permiten el acceso a la red vial planificada para el bloque
oriental del PUAE Santa Moénica, dando acceso irrestricto a las dreas verdes e
infraestructura a desarrollarse por el proyecto. De igual manera, como se visualiza
en la imagen 4, fas vias locales dan continuidad a todos los frentes del proyecto...
Consecuentemente, los PUAE, por su naturaleza, alcance y denominacion,
definen asignaciones normativas y regulatorias especiales, que pueden ser
distintas a las establecidas a la normativa general y por lo mismo, se aprueban
mediante un proceso legislativo que culmina con la sancion de una Ordenanza
Metropolitana .- Caso contrario, dichos proyectos se aprobarian de manera
administrativa, bajo el cumplimiento de norma general.- En cuanto a los aspectos
técnicos de la propuesta vial del PUAE Santa Mbnica, las dimensiones de las
calzadas, calles y demas aspectos técnicos se encuentran alineados al proyecto,
su impacto a la movilidad y la planificacién territorial. Esto en vista de que los
PUAE son Planes Complementarios y, segun lo establece el articulo Art. 1V.1.26
del Cédigo Municipal, se desarrollaran en concertacion con el MDMQ y podran

contar con determinaciones de clasificacion, uso, y zonificacion de suelo
?/F’Z‘:_{ =i Z 2
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diferentes a las establecidas en el PUOS. .. Tanto la Mesa Técnica de PUAE como
la Secretaria de Movilidad, al ser los érganos técnicos competentes para ello,
definen que las vias y las medidas de mitigacion de impacto al trafico del PUAE
sean las correctas y se ajusten a las necesidades del territorio .- Para la
aprobacion de los aspectos viales, la Secretaria de Movilidad, emitié su informe
constante en el oficio No. SM.0970-2019 del 29 de abril del 2013, en el que
inclusive se sustenta y ratifica las dimensiones técnicas determinadas en el cuadro
No. 8 Caracteristicas y Tipos de Vias del PUAE Santa Monica (...)".
Estas vias se encuentran cerradas debido a la proyeccion de la urbanizacion del
Proyecto Santa Monica, mas no por la presencia fisica del muro o portdn, que pueden
ser derrocados o retirados; en los casos en que los interesados lo soliciten, podra
autorizarse la guardiania de acceso a urbanizaciones, aplicando las normas que, para

el efecto, dicte la Secretaria responsable del territorio, habitat y vivienda.

El Representante legal del Fideicomiso Rojas, promotor del PUAE Santa Monica,
mediante comunicacion de 29 de abril de 2022, en respuesta a la lectura del borrador
de informe, sefialé que la entidad competente en materia de movilidad del municipio,
emitié el informe técnico SM-DMPPM-028/2019 remitido mediante oficio SM-0970-2019
de 29 de abril de 2019, a través del cual otorgd informe favorable al Estudio de Impacto
de Trafico y Medidas de Mitigacion del PUAE Santa Ménica, en el que aprobé las

caracteristicas viales de las calles existentes.

Con respecto a esta respuesta, el informe en mencién corresponde a un estudio de
impacto de trafico y medidas de mitigacion del PUAE Santa Ménica, mas no a una
aprobacién del trazado vial ni del dimensionamiento de las vias, por lo que el comentario

se mantiene.

El Secretario de Territorio de Habitat y Vivienda, que actué como Director Metropolitano
de Politicas y Planeamiento del Suelo, respecto a la comunicacién de resultados

provisionales, mediante comunicacion de 19 de abril de 2022, indico:

“

Los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales - PUAE, son
instrumentos de planificacion complementarios que contienen definiciones
urbanisticas especiales de acuerdo a lo que determina el Codigo Municipal...
Estos proyectos se desarrollaran en concertacion con el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito y podran contar con determinaciones de clasificacion, uso,
y zonificacién de suelo diferentes a las establecidas en el PUOS... el Codigo Civil
ecuatoriano, en su articulo 12, establece que: “Cuando una ley contenga
disposiciones generales y especiales que estén en oposicion, prevaleceran las
disposiciones especialesj.

12
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El Integrante de la Comision de Uso Suelo, mediante comunicacion de 27 de abril de

2022, respecto a la comunicacion de resultados provisionales, expreso:

“... Por lo tanto, las dimensiones de las calzadas, calles, ciclo vias y demas
aspectos técnicos se encuentran alineados al proyecto, su impacto a la movilidad
y la planificacién territorial del proyecto. Esto en vista de que los PUAE son
proyectos especiales de planificacion concertada, en virtud del interés
publico-privado... Al ser Planes Complementarios, segun lo previsto en el articulo
Art. IV.1.26 del Codigo Municipal, se desarrollaran en concertacion con el MDMQ
y podran contar con determinaciones de clasificacion, uso, y zonificacion de suelo
diferentes a las establecidas en el PUOS (...)".
Los PUAES, son instrumentos de planificacién urbanistica especial, que tienen su
normativa en la Ordenanza Metropolitana 183 y las Resoluciones STHV-12-2017 y
STHV-17-2018, vigentes en el periodo de analisis del proyecto San Patricio, sin que en
estas se sefiala expresamente las especificaciones técnicas de disefio urbano y
arquitectonico para la construccion, distribucién o ampliacion de areas verdes o vias,
en consecuencia no existe la disposicién especial que prevalezca por sobre la general,

por lo que el comentario se mantiene.

El Integrante de la Comision de Uso Suelo, mediante comunicacion de 18 de abril de

2022, expreso:

"... La entidad responsable del territorio, habitat y vivienda realizara la aprobacion
técnica de estos proyectos a través de informe preceptivo y obligatorio, previa su
aprobacion por el Concejo Metropolitano, para lo cual se emitira el respectivo
reglamento técnico. las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, de
aplicacion general, "podran ser modificadas via Resolucion Administrativa
atendiendo las necesidades de la gestion". En consecuencia, en el caso de los
PUAE, al tratarse de proyectos especiales, es viable la modificacion de las Reglas
de Arquitectura y Urbanismo, atendiendo a las circunstancias especificas de cada
PUAE, siempre que medie la aprobacion técnica de la STHV. (...)".

De conformidad al articulo 1.1.48 del Codigo Municipal, la Comisiéon de Uso de Suelo
tiene la atribucion de estudiar, elaborar y emitir dictamenes de las propuestas de
proyectos puestas en su conocimiento, que se someteran posteriormente a la
aprobacion del Concejo Metropolitano, por lo cual, en el proceso de aprobacion del
PUAE San Patricio, se emitié un informe sin que su analisis esté apegado a la normativa
legal vigente,; adicionalmente no existen reglas técnicas de arquitectura y urbanismo de
uso exclusivo para los PUAEs, por lo que el comentario se mantiene.
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El Asesor legal de MALAGAGROUP S.A, promotor del PUAE San Patricio, mediante

comunicacion de 28 de abril de 2022, respecto a la lectura del borrador de informe,

senalo:
“... Los PUAE son proyectos concertados entre el MDMQ y el privado en virtud del
interés publico- privado y la LOOTUGS asi como el articulo Art. IV.1.26 del Cédigo
Municipal los definen como Planes Complementarios que "podran contar con
determinaciones de clasificacién, uso, y zonificacion de suelo diferentes a las
establecidas en el PUOS” (Cdédigo Municipal MDMQ) .- 1 Las Reglas Técnicas
Arquitectura y Urbanismo son las especificaciones de orden técnico que permiten
habilitar el suelo o edificar garantizando su funcionalidad, seguridad y estabilidad

y podran ser modificadas via Resolucion Administrativa atendiendo las
necesidades de la gestién (articulo IV.1.28 del Cédigo Municipal) (...)".

No modifica el comentario, por cuanto la normativa establece que las Reglas Técnicas
de Arquitectura y Urbanismo, son condiciones técnicas minimas para el disefio urbano
y arquitectdnico, sin que se establezca o apruebe cambios especificos para el PUAE,
contenido en los informes técnicos o en la ordenanza aprobada por el Concejo
Metropolitano, o la existencia de una resolucion debidamente aprobada donde se sefale
tal excepcién para este caso, por lo tanto, estas reglas técnicas se aplican de modo

general.
Conclusion

El trazado vial de los PUAEs Santa Médnica y San Patricio, no cumple con las
dimensiones minimas requeridas, debido a que el Director Metropolitano de Politicas y
Planeamiento del Suelo y los Secretarios de Territorio, Habitat y Vivienda, no verificaron
que los anchos y longitudes de las vias difieren con los requerimientos establecidos en
las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, y que la red vial del PUAE Santa
Méonica no tiene continuidad con las del entorno; y los integrantes de la Comision de Uso
de Suelo, emitieron el dictamen favorable en estas condiciones, ocasionando que el
sistema vial de los dos proyectos, no se integre con el entorno urbano existente y no

garanticen los parametros de seguridad, circulacidén y confortabilidad.
Recomendacion

Al Secretario de Territorio Habitat y Vivienda

11. Dispondra y verificara que el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del
Suelo, al analizar y elaborar los informes técnicos de los PUAEs, se compruebe que
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el trazado vial de los proyectos, cumplan con los requisitos minimos establecidos
en las Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, garantizando la circulacion,

confortabilidad y seguridad de los usuarios.

Area verde publica y equipamiento de PUAEs no cumplen con la normativa

Municipal.

PUAE Santa Monica

El “/NFORME TECNICO DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO
ESPECIAL SANTA MONICA”, de 30 de abril de 2019 elaborado por el Director
Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo que contiene criterio favorable para
la aprobacién del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial Santa Monica, fue
remitido con oficio STHV-DMPPS-2019-1949 de la misma fecha, por el Secretario de

Territorio, Habitat y Vivienda, al Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito.

En el informe sefialado se asigné al predio 4 zonificaciones, que de acuerdo a la

Ordenanza Metropolitana 210, establece lo siguiente:

ZONIFICACION LOTE MINIMO (500 FRENTE MINIMO COSenPB
m2) (m) (%)
A502-35 500 15 35
A203-50 200 10 50
A1006-40 1000 20 40
AB04-50 600 15 50

Fuente Ordenanza Metropolitana 210

En el numeral 2.8 “Division general del suelo y area atil' del informe técnico del Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial Santa Moénica, se detalla en el cuadro 2 la
subdivision general del lote, estableciendo que para areas verdes se ha considerado
13 356,19 m2, que corresponde a 14,08% Yy para equipamiento municipal 2 900,08 m2,
que equivale a 3,06%, es decir, un total de 16 256,27 m? que representa el 17,14%.

El articulo 424 del Cédigo Orgénico de Organizacion Territorial (COOTAD), establece
que, en las subdivisiones y fraccionamientos sujetos o derivados de una autorizacién
administrativa de urbanizacion, se debera realizar las obras de habilitacién de vias,
areas verdes y comunitarias, y se entregara como minimo el quince por ciento (15%)
calculado del area util urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de areas

verdes y equipamiento comunitario.
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El numeral 1.3 “Caracteristicas Areas verdes y equipamiento comunal” del Anexo de las
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, contenido en la Ordenanza Metropolitana
172 de 30 de diciembre de 2011, vigente a la aprobacion del PUAE Santa Ménica,
sefiala que toda habilitacion del suelo contemplara areas verdes y de equipamiento, que
deberan tener las siguientes caracteristicas: se ubicaran con frente a una via vehicular,
el frente de esta area no podra ser inferior al minimo establecido por la zonificacion del

sector y la relacion maxima frente fondo sera 1.5.

En el numeral 2.10 “Red de areas verdes publicas y equipamiento” del “INFORME
TECNICO DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL SANTA
MONICA”, se evidencié el mapa 6 correspondientes a las areas verdes y equipamiento
Municipal del proyecto, en el que se observo que varios espacios sobrepasan la relacién
maxima frente fondo 1:5, y los frentes son inferiores a 10, 15 y 20 metros, razones por
las que estas superficies no se consideran como areas verdes, segun lo establecido en

la normativa anteriormente sefalada, como se observa en el grafico que se detalla a

continuacion:

Las areas verdes que no cumplen con la relacion maxima frente fondo 1:5 y frentes

inferiores a 10, 15 y 20 metros, se detallan a continuacion:

ID. Area Verde Superficie (m2)
V1 2.949,28
V3 358,88
= e—— 5 7
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V4 328,28
V5 503,19
P1 282,10
P2 448,32
P3 274,91
P4 776,13
P5 334,77
IE-2 113,13
IE-3 130,44
IE-4 143,06
IE-5 122,97
Total 6 765,46

Cuadro elaboracion propia.

Al descontar las areas que no cumplen con lo establecido en la normativa municipal,
resulta que el area verde Util es de 9 490,81 m2 que representaria el 10,01% del area
urbanizable, por lo que este porcentaje no cumple con el 15% minimo establecido segun
el COOTAD.

El numeral 4 del articulo 6 “Aportes Urbanisticos” de la Resolucién STHV-12-2017 de
18 de diciembre de 2017 para PUAES, establece que las areas verdes publicas y
privadas deberan prever la continuidad e integracion con la red verde urbana; y que,
cuando los lotes, objeto de un PUAE, se encuentran atravesados por corredores
ecolégicos o quebradas, los promotores deberan integrar el proyecto a dichos elementos
naturales; aspectos que no se incluyen en el PUAE Santa Ménica, en razén de que los
corredores verdes que son la quebrada Auqui y Jatico localizadas al norte y sur del
proyecto, no se encuentran integrados internamente ni tampoco con la red verde urbana

del sector, ya que se encuentran distantes la una de la otra.

La Comisién de Uso de Suelo mediante informes IC-O-2019-165 de 30 de abril de 2021
e |C-O-CUS-2019-021 de 5 de agosto de 2021, acogieron los criterios técnicos del
informe técnico de la STHV de 30 de abril de 2019 y emitieron un “DICTAMEN
FAVORABLE” para que el Concejo Metropolitano conozca en primero y segundo
debate, el proyecto de Ordenanza del PUAE Santa Ménica; documentos con los que
en sesiones de Concejo de 8 de mayo de 2019 y de 10 de septiembre de 2019
respectivamente, se aprobé la Ordenanza Metropolitana 003-2019 de 17 de septiembre

de 2019.
i i gt q/ﬁ(’/&’/&//‘ j

116



La Disposicion General Segunda de la Ordenanza 003-2019-PUAE sefala que, una vez
aprobada la presente Ordenanza, las superficies de terreno en contribucion para areas
verdes, areas de equipamiento, areas de cesion gratuita y vias pasaran a propiedad del
Municipio Metropolitano de Quito en calidad de bienes inmuebles municipales de uso
publico; sin embargo, hasta la fecha de corte del presente examen especial, no se ha

realizado la transferencia de dominio de estas areas a favor de Municipio del DMQ.

El area verde y equipamiento del PUAE Santa Ménica no cumple con el 15% minimo
requerido, debido a que el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo
y el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, al elaborar y suscribir el informe técnico,
respectivamente, en el cual consideraron como area verde, espacios que no cumplen la
proporcion y caracteristicas minimas requeridas en las Reglas Técnicas de Arquitectura
y Urbanismo; asi como, al no verificar que las quebradas Auquiy Jatico no se integraban
al area verde propuesta del proyecto; y, remitir dicho informe a la Comision de Uso de
Suelo, quien tampoco revisé que éste mantenia dichas inconsistencias, emitiendo
dictamen favorable mediante los informes 1C-0-2019-165 de 30 de abril de 2021 e IC-
0-CUS-2019-021 de 5 de agosto de 2021: inobservando el numeral 1.3. “Areas verdes
y de equipamiento comunal’, del numero 3 del anexo Reglas técnicas de Arquitectura y
Urbanismo de la Ordenanza Metropolitana 172, el articulo 424 del COOTAD y el numeral
4 del articulo 6 “Aportes Urbanisticos” de la Resolucion STHV-12-2017 de 18 de
diciembre de 2017 para PUAES, ocasionando que se cuente con menos espacios para
uso publico, y que al no estar entregadas las areas verdes, no puedan ser aprovechadas

como espacios de esparcimiento publico.

Se comunicé los resultados provisionales de acuerdo al siguiente detalle:

Cédula de S
ildAdania Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de 0373-0012-
1708198930 T_er_rltorlo, Habitat y | 2015-03-14 2019-05-13 DNA5-GAD-2021 2022-04-05
Vivienda
Secretario de 0375-0012-
1715233373 Terrtorio, Habitat y 2019-05-16 2020-06-11 DNAB-GAD-2021 2022-04-05
Vivienda
Director
metropolitano de
politicas y 0372-0012- 2022-04-05
1714832159 planeamiento del 01/04/2018 11/06/2020 DNA5-GAD-2021
suelo
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Integrante de la 0252-0012- 2022-04-06
1712226917 Comision de Uso de | 2014-05-15 2019-05-14 DNAS5-GAD-2021
Suelo
Integrante de la 0248-0012- A
1703289494 Comislén de Uso de | 20140515 | 20190514 | s gap.pggq | 2022-04-06
Suelo
Integrante de la 0253-0012- it
1705052692 | Comisién de Uso de | 2014-05-15 | 2019-05-14 | hyas gaD.o021 | 2022-04-06
Suelo
Integrante de la
1709761322 L 0249-0012-
Comisién de Uso de | 2019-05-15 2021-08-31 DNA5-GAD-2021 2022-04-06
Suelo
Integrante de la
1715061345 - 0251-0012-
Comisién de Uso de | 2019-05-15 2021-08-31 DNA5-GAD-2021 2022-04-06
Suelo
FIDUCIA S.A.
179083547200 | ADMINISTRADORA
1 DE FONDOS Y O 2 so2q | 2022-04-08
FIDEICOMISOS
MERCANTILES

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, que también actué en calidad de Director
Metropolitano de Politicas y Planeamiento de Usos del Suelo, mediante oficio STHV-
2022-0613-0 de 28 de abril de 2022, en respuesta a la lectura del borrador del informe,

manifesto:

“... Como se desprende de las normas previamente citadas, los PUAE son
herramientas que definen regulaciones especiales que se concertan por las
dependencias que forman parte de la Mesa Técnica y que son las mismas
dependencias competentes para la determinacion de las reglas técnicas a nivel
general. Para el caso de los PUAE, sin embargo, la determinacion que realizan
no es de carécter general, como las reglas técnicas, sino de caracter especifico
para el proyecto en concreto.- Por lo expresado, el PUAE Santa Mdnica ajusta sus
areas verdes publicas a las determinaciones particulares analizadas y aprobadas
por la Mesa Técnica PUAE, en el ambito de las competencias de cada uno de sus
miembros. El informe de viabilidad del PUAE es un acto vinculante en el proceso
de aprobacion de este tipo de proyectos y por lo tanto, sustenta la norma de
carécter especifico que aprueba el Concejo Metropolitano de Quito (...)".

El expediente de aprobacion del PUAE Santa Monica no contiene Actas sobre los
acuerdos y temas tratados en las Mesas técnicas, por lo que lo sefalado no puede ser

verificado.

El Representante Legal del Fideicomiso Rojas, promotor del PUAE Santa Moénica, en
comunicacion de 29 de abril de 2022, como respuesta a la comunicacion de resultados
provisionales, sefialdé que la entrega de las areas verdes y equipamientos publicos del

PUAE Santa Mdnica cumplen con lo determinado en el articulo 424 del COOTAD, areas
O//"/ TP o E TR ) //f

—

118



que superan el 15% que la ley exige. Es asi que conforme consta en el articulo 14 de
la Ordenanza Metropolitana 003-2019, se fij6 una entrega a favor del municipio del

14,08% de areas verdes y 3,06% de equipamientos publicos.

Lo sefialado no modifica el comentario, porque las areas contabilizadas como parte de
las areas verdes no cumplen con las proporciones de las Reglas Teécnicas de
Arquitectura y Urbanismo, ademas las areas en menciéon no han sido entregadas al
MDMQ como lo sefiala la Ordenanza 003-2019.

Conclusion

El area verde y equipamiento del PUAE Santa Monica no cumple con el 15% minimo
requerido, debido a que el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo
y el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, al elaborar y suscribir el informe técnico,
respectivamente, en el cual consideraron como area verde, espacios que no cumplen la
proporcion y caracteristicas minimas requeridas en las Reglas Técnicas de Arquitectura
y Urbanismo; asi como, al no verificar que las quebradas Auquiy Jatico no se integraban
al area verde propuesta del proyecto; y, remitir dicho informe a la Comision de Uso de
Suelo, quien tampoco revisé que éste mantenia dichas inconsistencias, emitiendo
dictamen favorable mediante los informes IC-0-2019-165 de 30 de abril de 2021 e IC-
0-CUS-2019-021 de 5 de agosto de 2021, ocasionando que se cuente con menos
espacios para uso publico, y que al no estar entregadas las areas verdes, no puedan

ser aprovechadas como espacios de esparcimiento publico.
Recomendacién
Al Secretario de Territorio Habitat y Vivienda

12. Dispondra y verificara que el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del
Suelo, verifique que el area verde y de equipamiento comunitario, que se planifique
en los proyectos, cumplan con las caracteristicas, criterios y requisitos para ser
consideradas como tal, conforme lo establecido en la normativa municipal vigente,
y que se entreguen al Muntmpso;e/n el plazo previsto en la Ordenanza.
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PUAE San Patricio

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda (S), con oficio STHV-DMPPS-2805 de 15
de junio de 2018, remitié al Alcalde Metropolitano de Quito, el proyecto de ordenanza
denominada “Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial San Patricio”, el informe
técnico de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda de 14 de junio de 2018 y la

exposicion de motivos.

El Coordinador de Gestiéon Catastral Especial, remiti6 al Director Metropolitano de
Politicas y Planeamiento del Suelo, con oficio DMC-CE-09210 de 7 de agosto de 2018,
los datos técnicos de las areas verdes publicas y equipamiento publico que el proyecto
entregara a Municipio de Quito, para lo cual entregé los certificados del registro de
propiedad, planos en autocad, cuadro de linderos del fraccionamiento propuesto y de

areas verdes y equipamientos propuestos.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, con oficio STHV-DMPPS-4989 de 3 de
octubre de 2018, y en atencion a lo dispuesto por la Comisién de Uso de Suelo en sesion
ordinaria del lunes 17 de septiembre de 2018, remitié a la Secretaria General del
Concejo Metropolitano de Quito, el expediente actualizado del PUAE San Patricio, que
contiene: el informe de la Secretaria de Ambiente, el oficio de la Secretaria de movilidad,
el oficio de la Direcciéon Metropolitana de Catastro, el informe técnico actualizado de la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda de 2 de octubre de 2018 y el proyecto de

ordenanza actualizado del PUAE San Patricio.

El articulo 424 del Cddigo Organico de Organizacién Territorial, establece que, en las
subdivisiones y fraccionamientos de habilitacion del suelo, se entregara como minimo
el quince por ciento (15%) del area util urbanizable del terreno o predio a urbanizar en
calidad de areas verdes y equipamiento comunitario; al respecto es preciso sefialar que

el proyecto San Patricio corresponde a un fraccionamiento del suelo.

En el numeral 2.11”Red de Areas Verdes Publicas y Equipamiento Publico” del informe
técnico actualizado del 2 de octubre de 2018, revisado por el Director Metropolitano de
Politicas y Planeamiento del Suelo y suscrito por el Secretario de Territorio, Habitat y
Vivienda, se manifesto que el proyecto entregara al Municipio del DMQ por concepto de
areas verdes publicas una superficie total de 69 519,45 m2, cuya composicion se

muestra en el cuadro 5 incluido en el informe. El total de esta superficie corresponde al
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16,27% del area util del proyecto. Adicionalmente entregara una superficie de 10 125,37

m2, que corresponde al 2,37% del area util del proyecto, para equipamientos publicos.
Las areas a entregarse al Municipio se detallaron en el mapa 6 del informe en referencia.

Adicionalmente, el numeral 2.16 del informe en mencion, sefiala que las formas de
ocupacién de suelo y edificabilidad se basaran en las condiciones establecidas en el
mapa 9 y en el cuadro 8, en donde se determind como frentes minimos 15, 20, 25, 30y

40 metros.

Con respecto al 16,27% de areas verdes y equipamientos publicos sefialados, se
evidencio que la transferencia de dominio a favor del municipio del DMQ fue realizada
e inscrita en el Registro de la Propiedad el 12 de noviembre de 2019.

El numeral 1.3 “Caracteristicas Areas verdes y equipamiento comunal” del Anexo de las
Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo, contenido en la Ordenanza Metropolitana
172 de 30 de diciembre de 2011, vigente a la aprobaciéon del PUAE Santa Ménica,
sefala que toda habilitacion del suelo contemplara areas verdes y de equipamiento, que
deberan tener las siguientes caracteristicas: se ubicaran con frente a una via vehicular,
el frente de esta area no podra ser inferior al minimo establecido por la zonificacion del

sector y la relacion maxima frente fondo sera 1:5.

No obstante, en el mapa 6 “Areas verdes y Equipamiento Publico” del informe técnico
de 2 de octubre de 2018 y en el plano 3 del anexo 1 del proyecto de Ordenanza, se
evidencié que varias areas verdes no cumplen con las caracteristicas establecidas de
proporcion, para ser consideradas como areas verdes, segun lo estipulado en el anexo

de Reglas Técnicas de Arquitectura 'y UrPanismo, como se indica a continuacion:
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Las observaciones visualizadas en el plano se interpretan en el siguiente cuadro:

Identificacion Observacion Area (m2)

AV3 No tienen frente a una via vehicular, sobrepasa la 3705.99
proporcién frente fondo 1.5

AV5 sobrepasa la proporciéon frente fondo 1.5 16 905,33

CV La Ciclovia no es considerada area verde 4 792,46

Total 25 403,78

Cuadro elaboracion propia.

Del cuadro se desprende que 25 403,78 m2 no cumplen con las caracteristicas para ser
consideradas como area verde, por lo que al ser descontada de los 79 644,82 m2 que
corresponde al area verde y equipamiento que otorgd el proyecto, se obtiene que
54 241,04 m2 es el area publica realmente otorgada, y corresponde al 12,70% del area
atil urbanizable, porcentaje que no cumple el 15% minimo requerido en el

fraccionamiento del suelo conforme el articulo 424 del COOTAD.

Bajo este contexto, se esta beneficiando al promotor del proyecto en 1 573 261,12 USD,
que resulta de multiplicar 9 832,88 m2, que es la superficie correspondiente al 2,30%
que falta para completar el 15% de area verde y equipamiento requerido, por 160 USD,

que es el valor del suelo donde se ubica el proyecto, segun la Ordenanza Metropolitana
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Los integrantes de la Comision de Uso de Suelo, expidieron los informes IC-0-2018-251
de 18 de septiembre de 2018 y IC-O-2019-016, de 21 de enero de 2019, en los que se
emiti6 el dictamen favorable para poner en conocimiento del Concejo Metropolitano, en
primer y segundo debate, respectivamente, el proyecto de ordenanza, dando lugar
posteriormente a la aprobaciéon de la Ordenanza Metropolitana 284 del PUAE San

Patricio, que se sancion6 el 25 de enero de 2019 por el Alcalde del DMQ.

El area verde y equipamiento del PUAE San Patricio, que ya fue transferido al MDMQ,
no cumple con el 15% minimo requerido, debido a que el Director Metropolitano de
Politicas y Planeamiento del Suelo y los Secretarios de Territorio, Habitat y Vivienda, al
elaborar y suscribir los informes técnicos, en los que consideraron como area verde,
espacios que no cumplen la proporcién minima requerida en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo; y remitir los informes a la Comisiéon de Uso de Suelo,
incumplimientos que tampoco fueron advertidos, emitiendo dictamen favorable con los
informes IC-0-2018-251 de 18 de septiembre de 2018 e IC-0-2019-016, de 21 de enero
de 2019, inobservando el numeral 1.3. “Areas verdes y de equipamiento comunafr’, punto
3 del Anexo Reglas técnicas de Arquitectura y Urbanismo de la Ordenanza
Metropolitana 172 vigente a la aprobacion de la Ordenanza 003-2019; y el articulo 424
del COOTAD; ocasionando que se genere un perjuicio por 1 573 261,12 USD, que

corresponde al costo del area verde faltante para alcanzar el 15% exigido.

Se comunicd los resultados provisionales a los servidores que tienen relacion con el

examen especial, de acuerdo con el siguiente detalle:

Cédula o

RUC Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de Teritorio, | 2015-03-14 | 2019-05-13 | 0373-0012-DNA5-GAD-

1708198930 | apitat y Vivienda 2021 RUZEDA-95

1715233373 | Secretario de Territorio, | 2019-05-16 | 2020-06-11 gggf'omz'DNM'GAD' 2022-04-05

Habitat y Vivienda

Secretario de Territorio, 2021-08-31 0372-0012-DNA5-GAD- | 2022-04-05

1714832159 Habitat y Vivienda 12/06/2020 2021
1712209954 | Secretario de Territorio, ¥ 0236-0012-DNAS5-GAD- 04
Habitat y Vivienda (E) 03-06-2019 04-12-2019 2021 2022-04-06
. 0252-0012-DNA5-GAD-
Integrante de la Comisién &, 2022-04-06
1712226917 déUss 88 Siialo 2014-05-15 2019-05-14 2021
1703080404 | INtegrante de la Comision | 2014-05-15 | 2019-05-14 0248-0012-DNAS-GAD- | 2022.04-08
de Uso de Suelo
. 0253-0012-DNA5-GAD-
1705052692 Integrante de la Comision | 2014-05-15 2019-05-14 2021 2022-04-06

de Uso de Suelo
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1709761322 | Integrante de la Comision 2019-05-15 2021-08-31 0249-0012-DNAS5-GAD- 2022-04-06
de Uso de Suelo 2021

1715061345 Integrante de la Comisién 3 e 0251-0012-DNAS5-GAD- AL
s User e Surels 2019-05-15 2021-08-31 2021 2022-04-06

1716289598 | Integrante de la Comision AR 0250-0012-DNA5-GAD- L
de Vs da-Suals 2019-05-15 2021-08-31 2021 2022-04-06

17903817300

01 MALAGAGROUP S A. 3(2);?-0012-DNA5-GAD- 2022-04-06

El Secretario de Territorio de Habitat y Vivienda, mediante comunicacién de 5 de abril

de 2022, en respuesta a la comunicacion de resultados provisionales, expresé:

“... los PUAE son instrumentos de planificaciéon que definen normas especiales y
especificas para dichos proyectos. Las ordenanzas de aprobacion de los PUAE,
por lo tanto, son actos legislativos especiales que regulan a detalle las condiciones
técnicas y urbanisticas de tales proyectos en atencion a sus particularidades
territoriales. - El Cdodigo Civil ecuatoriano, en su articulo 12, establece que:
“Cuando una ley contenga disposiciones generales y especiales que estén en
oposicion, prevaleceran las disposiciones especiales” ... Estos proyectos se
desarrollaran en concertacion con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
y podran contar con determinaciones de clasificacion, uso, y zonificacion de suelo
diferentes a las establecidas en el PUOS “(...)".

En referencia al area verde donde se ubicara la ciclovia, el Secretario de la STHV
comento:

“... No se esta entregando una ciclovia como area verde, sino la superficie de
4. 792,46 m2 de area verde en el que se desarrollara una ciclovia (...)".

Lo sefialado no modifica el comentario, ya que el area en mencién no cuenta con las
proporciones frente - fondo minimas, segin las Reglas Técnicas de Arquitectura y
Urbanismo, a fin de que estas areas puedan ser aprovechadas en espacios de

recreacidn y esparcimiento para la comunidad, por lo que el comentario se mantiene.

El Secretario de Territorio de Habitat y Vivienda, que actué como Director Metropolitano
de Politicas de Planeamiento del Suelo, respecto a la comunicacién de resultados

provisionales, mediante comunicacion de 19 de abril de 2022, indic6:

“...Como se desprende de las normas citadas, los PUAE son herramientas que

definen regulaciones especiales que se concertan con la Municipalidad. En

concreto, estas regulaciones son recomendadas por las dependencias que forman

parte de la Mesa Técnica y que son las mismas dependencias competentes para

la determinacion de las reglas técnicas a nivel general. Para el caso de los PUAE,
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sin embargo, la determinacién que realizan no es de caracter general, como las
reglas tecnicas, sino de caracter especifico para el proyecto en concreto.- ...- El
MDMQ en cumplimiento con lo que determina el articulo 54 del Cédigo Municipal
para el Distrito Metropolitano de Quito; y el articulo 424 del COOTAD, en la
planificacion y concertacion del PUAE San Patricio, asegurd el cumplimiento de
obligacion de entrega de al menos el 5% de éareas verdes y equipamientos
publicos en el PUAE San Patricio. Es asi que, conforme consta en el articulo 13
de la Ordenanza Metropolitana No. 284. se fijé una entrega a favor del municipio
del 16,27% de areas verdes y equipamientos publicos, transferencia de dominio
que se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad el 12 de noviembre de
2019 (...)”

El Asesor Legal de Malagagroup S.A, promotor del PUAE San Patricio, mediante

comunicacion de 28 de abril de 2022, respecto a la lectura del borrador de informe,

sefiald:

“... Dado su caracter especial es importante definir que el Cédigo Civil ecuatoriano
establece que: .- "Art. 12. - Cuando una ley contenga disposiciones generales y
especiales que estén en oposicion, prevaleceran las disposiciones especiales" -
Los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales son instrumentos de
planificacion complementarios que contienen definiciones urbanisticas especiales
de acuerdo a lo que determina la norma...- ... Estos proyectos se desarrollaran
en concertacion con el MDMQ y podran contar con determinaciones de
clasificacion, uso, y zonificacion de suelo diferentes a las establecidas en el
PUQS.. .- ... La Mesa Técnica de PUAE es la instancia técnica conformada por
representantes de las entidades municipales competentes, permanentes y
eventuales que, de acuerdo a la especificidad del PUAE sea necesario incorporar
en el proceso de evaluacion y aprobacion. (...)".
De lo expuesto por lo auditados, los PUAES son instrumentos de planificacion
urbanistica especial, los cuales tienen desarrollada su normativa basada en la
ordenanza metropolitana 183 y las resoluciones STHV-12-2017 y STHV-17-2018,
vigentes en el periodo de analisis del PUAE San Patricio, sin que en estas se sefala
expresamente las especificaciones técnicas de disefio urbano y arquitecténico para la
construccién, distribucién o ampliacién de areas verdes o vias, en consecuencia no

existe la disposicién especial que prevalezca por sobre la general.

Respecto a la normativa que hacen referencia los PUAE se desarrollan en concertacion
con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y podran contar con determinaciones
de clasificacion, uso, y zonificacién de suelo diferentes a las establecidas en el PUOS,
mas no hace referencia a que el PUAE puede modificar las especificaciones de orden
técnico minimas para el disefio urbano y arquitectonico, y construccioén de espacios que
permitan habilitar el suelo o edificar garantizando su funcionalidad, seguridad y

estabilidad, las cuales se emitieron bajo Ia denominacion de "Reglas Técnicas de
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Arquitectura y Urbanismo". Por tanto, no se desconoce lo manifestado por el promotor,
si bien se entregd una superficie de 4.792,46m2 en calidad de area verde, esta no
cumple con las especificaciones minimas sobre las proporciones contenidas en las

Reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo; por lo tanto, el comentario se mantiene.
Conclusidn

El area verde y equipamiento del PUAE San Patricio, que ya fue transferido al MDMQ,
no cumple con el 15% minimo requerido, debido a que el Director Metropolitano de
Politicas y Planeamiento del Suelo y los Secretarios de Territorio, Habitat y Vivienda, al
elaborar y suscribir los informes técnicos, en los que consideraron como area verde,
espacios que no cumplen la proporcion minima requerida en las Reglas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo; y remitir los informes a la Comision de Uso de Suelo,
incumplimientos que tampoco fueron advertidos, emitiendo dictamen favorable con los
informes IC-0-2018-251 de 18 de septiembre de 2018 e IC-0-2019-016, de 21 de enero
de 2021, ocasionando que se genere un perjuicio por 1 573 261,12 USD, que

corresponde al costo del area verde faltante para alcanzar el 15% exigido.
Recomendacién
Al Secretario de Territorio Habitat y Vivienda

13. Conjuntamente con el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo,
verificaran que el porcentaje minimo del area verde y de equipamiento comunitario
que se trasfiere al MDMQ, cumpla con las caracteristicas, criterios y requisitos para
ser considerados como tal, conforme lo previsto en las Reglas Técnicas de

Arquitectura y Urbanismo.

Incumplimientos del convenio de pago en especie del PUAE HOLIDAY INN

El Alcalde Metropolitano de Quito, el 24 de enero de 2019, sanciond la Ordenanza
Metropolitana 283, mediante la cual se aprob¢ el Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial “Hotel Holiday Inn Quito Airport”.

En la Primera Disposicion Transitoria de la Ordenanza en mencion, se establecio que la

Administracion General, en un término de 30 dias contados a partir de su sancion,
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prepare y suscriba el convenio que formalice el pago de la Concesidén onerosa de

derechos, en concordancia con lo establecido en la misma.

El Administrador General del GAD del DMQ, y la Vicepresidenta Ejecutiva de
FIDUNEGOCIOS S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS,
representante del FIDEICOMISO HOTEL AEROPUERTO QUITO, suscribieron el
“Convenio de pago en especie entre el Gobierno Autonomo Descentralizado del Distrito
Metropolitano de Quito y el Fideicomiso Mercantil Hotel Aeropuerto Quito, referente al
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial denominado “HOLIDAY INN QUITO
AIRPORT" AG-2019-001, el 5 de abril de 2019; es decir, luego de 71 dias de la sancidn
de la Ordenanza Metropolitana 283. La clausula cuarta sefala que la especie que el
promotor se compromete a cancelar al GAD no podra ser menor al valor de 451 590,86
USD; valor que podra variar una vez obtenidos los informes técnicos de valoracién, asi

como a través de la suscripcion del “Acta de Definicion de Valores”.

La clausula tercera “Objeto” del convenio AG-2019-001 de 5 de abril de 2019, determind
que el objeto es que el promotor cancele a favor de la Municipalidad, las especies
conforme el monto de la Concesion onerosa de derechos otorgados a su favor, y que
se encuentran definidos en la Ordenanza Metropolitana 283 de 24 de enero de 2019,
asegurando la cantidad, calidad y oportunidad (plazos) para la ejecucion y/o entrega de
las especies correspondientes, conforme el Proyecto Urbanistico Arquitectonico
Especial PUAE — HOLIDAY INN a favor del GAD, para cuyo efecto, las partes convienen

las condiciones en las cuales debe realizarse el pago.

La letra c) del numeral 4 “Subproceso seguimiento y evaluacion”, de la guia que regula
el procedimiento para la suscripcion, registro, seguimiento y custodia de convenios del
DMDQ, incorporada a la Resolucion de Alcaldia A 0009, de 23 de agosto de 2013,
sefiala que el fiscalizador, siendo funcionario metropolitano, dependera de un 6rgano
ajeno al Administrador del Convenio; y la letra f) del mismo numeral, establece que el
supervisor y fiscalizador deberan ser designados por la autoridad suscriptora del
convenio e inmediatamente notificados una vez que se suscriba el mismo, a fin de que
inicien su labor, es decir, en este caso le correspondia al Administrador General del
DMDQ.

La clausula novena del convenio en mencion, sefala que la administracion estara a
cargo del Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda o su delegado; la supervision a

cargo del Administrador General del Municipio del DMQ vy la fiscalizacion por el
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responsable Administrativo Financiero de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda,
lo cual se contrapone a lo estipulado en el articulado anterior de la guia que regula el
procedimiento para la suscripcién, registro, seguimiento y custodia de convenios del
DMDQ, por cuanto el Administrativo Financiero de la STHV pertenece a la misma

dependencia del Administrador del convenio.

No obstante, el Administrador General del GAD del Distrito Metropolitano de Quito, por
el periodo del 18 de septiembre de 2018 y el 13 de mayo de 2019, con oficio 00530 de
16 de abril de 2019, notifico al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, que actud por
el periodo comprendido entre el 14 de marzo del 2015 y el 13 de mayo de 2019, para
que actue en calidad de Administrador del Convenio, €l o su delegado; y dentro del
mismo oficio, le informé que la fiscalizacidon estara a cargo del responsable
Administrativo Financiero de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, y le encargd
notificar al fiscalizador, por encontrarse dentro de su dependencia, adjuntando una copia
del presente oficio y convenio, pero no se evidencidé que dicha designacion se haya

realizado.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, por el periodo del 14 de marzo de 2015
al 13 de mayo de 2019, con memorando STHV-037-2019 de 9 de mayo de 2019,
designd a un funcionario directivo 7 de la Direcciéon de Politicas y Planeamiento de
Suelo, como administrador del convenio AG-2019-001, quien, con memorando STHV-
DMPPS-2019-0026-M de 18 de septiembre de 2019, presenté su renuncia de caracter
voluntario, y con memorando STHV-DMPPS-2019-0039-M de 30 de septiembre de
2019, presento al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, el “Informe de seguimiento
definitivo del Convenio de Pago en especie del PUAE Holiday Inn. Quito Airport’, en
cuya parte pertinente, sefialé “... Estado actual: hasta la fecha la EPMMOP no ha
emitido las observaciones a los estudios presentados y tampoco ha generado el informe

de valoracion (...)".

Desde el 19 de septiembre de 2019 al 1 de enero de 2020, el Secretario de Territorio,
Habitat y Vivienda, por el periodo comprendido entre el 16 de mayo de 2019 y el 11 de
junio de 2020, no delegé a ningun servidor municipal como administrador del convenio,

por lo que, durante 104 dias, es quien estuvo a cargo de la administracion.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, por el periodo comprendido entre el 16
de mayo de 2019 y el 11 de junio de 2/0/20 con memorando STHV-2020-0002-M de 2
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de enero de 2020, designd a un servidor municipal 13, como nuevo administrador del

convenio.

El Administrador General por el periodo comprendido entre el 8 de junio de 2020 y el 18
de abril de 2021, que actué como supervisor, mediante oficios GADDMQ-AG-2020-
0759-0O y GADDMQ-AG-2020-0925-O de 23 de octubre y 26 de noviembre de 2020,
respectivamente, solicitd e insistié al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, por el
periodo comprendido entre el 12 de junio de 2020 y el 31 de agosto de 2021, remita:
“...I) Un informe pormenorizado del estado de ejecucién, avance y cronograma de
actividades desarrolladas; ii) Un informe técnico y legal en el cual se determine con
precision las acciones que se deberan adoptar para precautelar los intereses publicos
institucionales; vy, iii) Estado de garantias otorgadas por los promotores de los indicados

proyectos arquitectonicos a favor del GAD (...)".

El Administrador General, por el periodo comprendido entre el 8 de junio de 2020 y el
18 de abril de 2021, mediante memorando GADDMQ-AG-0548-M de 28 de noviembre
de 2020, deleg6 a la Directora Metropolitana Financiera (E), la supervisién del convenio

AG-2019-001, considerando que las funciones a desempefiar son del ambito financiero.

Mediante oficio GADDMQ-AG-2020-1046-O de 28 de diciembre de 2020, el
Administrador General, por el periodo comprendido entre el 8 de junio de 2020 y el 18
de abril de 2021, manifestd al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, por el periodo
comprendido entre el 12 de junio de 2020 y el 31 de agosto de 2021, que el informe del
Administrador del convenio remitido por él, mediante oficio STHV-2020-1012-O de 30
de noviembre de 2020, no contiene toda la informacidén requerida; asi como no se
adjunt6 los informes sefialados en los puntos ii) y iii) de los referidos oficios; por otra
parte, expresé que del informe en mencién, se desprende que existen incumplimientos
de las obligaciones establecidas en el referido instrumento por parte del Promotor, por
lo que resulta imperativo que se adopten las acciones tendientes a precautelar los
intereses municipales, para lo cual se debe aplicar estrictamente lo dispuesto tanto en
la Ordenanza 294 que aprobd el PUAE Hotel Holiday Inn Quito Airport como en el
respectivo convenio de pago; insistencia que fue realizada mediante oficio GADDMQ-
AG-2021-0224-O de 26 de febrero de 2021 al no haber obtenido respuesta a su

requerimiento.

Posteriormente, con oficio GADDMQ-AG-2021-0226-O de 26 de febrero de 2021,
inform¢o al Director Metropolitano Fmanmero (E), lo siguiente:
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“... Por lo expuesto, considerando que las funciones de supervision para el caso
que nos ocupa, estan relacionadas al ambito financiero, delego a Usted en calidad
de Director Metropolitano Financiero, la Supervision del Convenio de Pago en
Especie suscrito entre el Gobierno Auténomo Descentralizado del Distrito
Metropolitano de Quito y el Fideicomiso Mercantil Hotel Aeropuerto Quito,
relacionado al Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial denominado “Holiday
Inn Quito Airport” (...)".

El Servidor Municipal 13, administrador del convenio desde el 2 de enero de 2020 hasta
el 30 de junio de 2021, mediante oficio PO-001-2021-O de 16 de agosto de 2021,
entregd al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, por el periodo comprendido entre
el 12 de junio de 2020 y el 31 de agosto de 2021, el informe de seguimiento del convenio
de pago del PUAE Holiday Inn, en el que concluyd que ha sido imposible dar
cumplimiento a las clausulas del convenio, por los plazos relativamente cortos para la
entrega de los estudios de la red vial, sumado al tiempo que demoré el promotor en
contratar a la consultora que realizd los estudios, asi como los tiempos que se han
llevado en revision, correccion y aprobacion de los mismos, y a la repentina emergencia
sanitaria, que dilataron los tiempos establecidos, manifestando que hasta la fecha de
este informe, los estudios definitivos no han sido aprobados. Finalmente recomendé en
su informe, que se analice la posibilidad de incorporar una adenda al convenio de pago
en especies, donde se realice una reprogramacion de los plazos a fin de recibir la

totalidad de los estudios e iniciar con la ejecucién de las obras para la ciudad.

Al respecto, no se evidencié ningun documento que demuestre acciones tomadas por
parte del Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, por el periodo comprendido entre
el 12 de junio de 2020 y el 31 de agosto de 2021, quien desde el 1 de julio de 2021,
hasta el 31 de agosto de 2021, fecha de corte del presente examen, pasd a ser el
administrador del convenio por estos 61 dias, al no existir delegacién realizada a otro

servidor municipal.

De acuerdo a clausulas del convenio, los plazos de los compromisos establecidos en

este y de la Ordenanza Metropolitana 283, fueron los siguientes:

Clausula |Numeral | Descripcién Plazo Fecha de inicio | Fecha limite

Entrega de estudios y
4.1 disefios definitivos 75 dias 05/04/2019 19/06/2019

Inicio de ejecucién de obra
vial derivada de los
4.2 estudios 1 afio 24/01/2019 24/01/2020

A
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Inicio de pago monetario, | 5 dias, fenecido

en caso de no ejecutar la | el plazo
obra dentro de los 12| maximo de
4.3 meses determinados inicio de obra 25/01/2020 30/01/2020

Informe de valoracién
definitiva de los estudios

Quinta 5.1 emitido por la EPMMOP 30 dias 05/04/2019 05/05/2019
Acta de Definicion de

5.2 Valores 30 dias 21/03/2019 20/04/2019
Vigencia de cumplimiento
Sexta del Convenio (estudios e
inicio de ejecucién de

obra) 15 meses 05/04/2019 05/07/2020

Bging segunda estudi_os técnicos Desde el
definitivos 19/06/2019
Cobro de capital mas
intereses  legales que Desde el 30 de
generen enero de 2020

Cobro de intereses por
mora, al promotor, en caso
de no entregar los

Fuente: Informe de administrador de convenio.

La clausula octava del convenio AG-2019-001 determina que, en el caso de

incumplimiento del cronograma de trabajo, calidad y cantidad de las especies objeto de

este instrumento, EI GAD podra ejecutar la poliza de fianza legal entregada por el

PROMOTOR, en proporcién al incumplimiento generado, para lo cual el GAD

conjuntamente con el PROMOTOR deberan suscribir el acta de liquidacion en el que se

evidencie los incumplimientos y los rubros a ser ejecutados a través de la garantia.

En cuanto al cumplimiento del pago en especie del convenio AG-2019-001, se

evidenciaron las siguientes inconsistencias:

1.

Con respecto a la entrega de estudios, considerando que la fecha limite de su
entrega a la EPMMOP era el 19 de junio de 2019, la representante de
FIDUNEGOCIOS, realizé su entrega en las siguientes fechas: 14 y 19 de agosto,
8 de octubre y 20 de noviembre de 2019. Es decir, el promotor no entrego los
estudios técnicos definitivos dentro de los 75 dias calendario desde la
suscripcion del convenio, de acuerdo a lo establecido en el numeral 4.1 de la
clausula cuarta del convenio.

Ante este incumplimiento, no se inicié la ejecucion de la péliza de fianza legal
entregada por el promotor, en proporcion al incumplimiento generado.

El numeral 4.3 del convenio sefiala que en el caso de que no se cumpla con el
inicio de la obra antes de los 12 meses determinados, el promotor debera

efectuar el pago monetario, conforme Ios términos o plazos previstos, dentro de
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los 5 dias término de fenecido el plazo maximo de inicio de la obra. El tiempo
limite para el inicio de la misma fue el 24 de enero de 2020, segun lo establecido
en el convenio y la Ordenanza Metropolitana 283; sin embargo, se evidencio que
no se ha iniciado en la fecha establecida, segun el numeral 4.2 de la clausula
cuarta del convenio.

3. Ante este incumplimiento no se realizé el pago monetario por parte del promotor,
ni la administracion del convenio inici6 el respectivo cobro de capital e intereses
por mora a partir del 30 de enero de 2020; en el expediente emitido no se
evidencié pago alguno o respaldos contables de que se haya realizado.

4. Con respecto al informe de valoracion emitido por la EPMMOP, aparte de
entregar los valores que son de la ejecucién de la obra, la EPMMPOP no entrego
la valoracion de los estudios realizados por GEOVIAL, que forman parte del pago
en especie de la Concesién onerosa de derechos del PUAE Holiday Inn,
informacion cuya fecha limite era el 5 de mayo de 2019, y hasta el corte de esta
accion de control, no ha sido remitido, sin que se evidencie documentacion de
su requerimiento.

5. Como no existe informe de valoracion de los estudios, en consecuencia,
tampoco se ha gestionado el acta de definicion de valores, cuya fecha limite fue
el 20 de abril de 2019 y hasta la fecha de corte del examen, no se ha realizado.

6. Respecto al plazo y vigencia del convenio, la fecha limite era el 5 de julio de
2020; sin embargo, han pasado 442 dias, es decir mas de un afio, desde que
fenecid la vigencia del convenio, hasta la fecha de corte de la presente accion
de control, sin que se haya aprobado los estudios definitivos ni los informes de
valoracion por parte de la EPMMOP, ni iniciado con la ejecucion de la obra.

7. No se ha generado multas ni gestiones para recuperar los valores, como lo
establece el convenio.

8. No se evidencid que se haya iniciado el proceso de ejecucion de la pdliza de
fianza legal entregada por el Promotor, en proporcion al incumplimiento
generado, ni que exista acta de liquidacién, aunque la pdliza se encontraba

renovada y vigente a la fecha de corte del presente examen.

Adicionalmente, desde el 16 de abril de 2019, fecha en que el Administrador General
dispuso al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, que notifique la actuacién como
fiscalizador al Responsable Administrativo Financiero de la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda, hasta el 31 de agosto de 2021, fecha de corte de la presente accién
de control, han pasado 868 dias, sin que se haya realizado esta notificacién, lo cual
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evidencia la falta de control, seguimiento e informacién del convenio por parte de la

Supervision y Administracion.

El Jefe Administrativo Financiero de la STHV, con memorandos STHV-UAF-2021-0882-
My STHV-UAF-2021-0887-M de 17 de diciembre de 2021, informé al Secretario de THV
y al Administrador General, lo siguiente:

“... a usted debo indicar que hasta la presente fecha no he sido notificado como
fiscalizador del Convenio de Pago en Especie entre el Gobierno Auténomo
Descentralizado del Distrito Metropolitano de Quito y el Fideicomiso Mercantil
Hotel Aeropuerto Quito, Referente al Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial
Denominado “Holliday Inn Quito Airport” (...)".
El 12 de enero de 2022, el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, con oficio STHV-
2022-0068-0, comunico al equipo auditor que, conforme lo descrito en el Convenio de
pago en Especie AG-2019-001, la notificacion al fiscalizador la debid realizar el
Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, sin embargo sefialé, que existe una
inobservancia de la Resolucion A 009 de 23 de agosto de 2013 sobre tal designacion,

indicando que no puede notificar a un funcionario de la misma dependencia municipal.

De los hechos analizados, se desprende que, el Administrador General, por el periodo
comprendido entre el 18 de septiembre de 2018 y el 13 de mayo de 2019, al preparar y
suscribir el convenio 71 dias luego de la sancién de la Ordenanza Metropolitana 283, y
al haber establecido en este, funciones de fiscalizacién a un servidor que pertenece a
la misma dependencia del Administrador del convenio, y ademas al no haberlo
designado directamente; inobservo lo dispuesto en la Primera Disposicion Transitoria
de la referida normativa municipal, que disponia que se suscriba el convenio en un
término de 30 dias contados a partir de su sancion; y las letras ¢) vy f) del numeral 4
“Subproceso seguimiento y evaluacion’, de la guia que regula el procedimiento para la
suscripcion, registro, seguimiento y custodia de convenios del DMDQ, incorporada a la
Resolucion de Alcaldia A 0009, de 23 de agosto de 2013.

El Promotor del PUA Holiday Inn Quito Airport, al no cumplir con el convenio de pago en
especie y/o cancelar monetariamente en el plazo sefalado, el valor de 451 590,86 USD
por Concesion onerosa de derechos, inobservo sus obligaciones establecidas en el
numeral 5.3 y la clausula tercera “Objeto” del convenio AG-2019-001 de 5 de abril de
2019; y el articulo 21 “Forma de pago de la COD” de la Ordenanza 283 de 21 de enero
de 2019.

. - /
o ST TG Ao IR e =~
///”/

133



No se cumplié con el objeto del convenio AG-2019-001 para el pago en especie de la
CODe del PUAE Holiday Inn, debido a que el Administrador General que actué como
Supervisor del convenio, no designd a su fiscalizador; el promotor inmobiliario no
entregd los estudios definitivos; los Directores Metropolitanos Financieros, que por
delegacion actuaron como supervisores del convenio; los Secretarios de Territorio,
Habitat y Vivienda; el Funcionario Directivo 7 y el Servidor Municipal 13, que actuaron
como administradores del convenio, no controlaron ni dieron el seguimiento para el
cabal cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones derivadas del convenio,
como son: el acta de definicién de valores, el pago monetario por parte del promotor al
no iniciar la obra en los plazos establecidos, tampoco ejecutaron la péliza de fianza legal
por los incumplimientos, ni generaron ninguna accion para el inicio de cobro por la via
coactiva; por lo que inobservaron las letras c) y f) del numeral 4 de la Guia que Regula
el Procedimiento para Suscripcion, Registro, Seguimiento y Custodia de Convenios del
MDMQ de 23 de agosto de 2013, el articulo 21 de la Ordenanza Metropolitana 283, las
clausulas tercera, cuarta, quinta, sexta, séptima, octava, novena, décimo segunda y
décimo tercera del convenio AG-2019-001, lo que ocasion6 que el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito no reciba 451 590,86 USD, correspondiente al pago de la

concesion onerosa de derechos.

Se comunico los resultados provisionales a las personas relacionadas con el examen

especial, de acuerdo con el siguiente detalle:

Cédula de e

AT Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de

1708198930 | Territorio, Habitat | 2015-07-01 | 2019-05-15 oeaxg-ggg-DNAs- 2022-04-05
y Vivienda ]
Secretario de 0375-0012-DNA5-

1715233873 | Jorioia® e | 2019-05-16 | 2020-06-11 | Gy 002 2022-04-05
y Vivienda
Secretario de

1714832159 | Territorio, Habitat | 12/06/2020 | 2021-08-31 gfé'gggf'm%‘ 20220405
y Vivienda .

1705600227 | Servidor 0243-0012-DNAG-
Macionsl 13 01/05/11989 |30/06/2021 | 22430072 2022-04-06
Director

0908700420 | 1o tropolitano | 18/01/2021 | 31/08/2021 g(fg-gg;?-DNAS— 2021-10-28
Financiero B
Administrador

1705634349 | General del GAD | 18/09/2018 | 13/05/2019 | 0242-0012-DNAS- | 595 44 g

GAD-2021

Funcionario

1719646968 | pirectivo 7 DPPS | 2211072018 | 30/00/2018 | J23E-0012-DNAS- 1 5555 44 06
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1712709060 | Administrador

0240-0012-DNAS-

General del GAD | 23/06/2020 | 18/04/2021 GAD-2021 2022-04-06
1707735138 | Directora 0338-0012-DNAS5-
Metropolitana 01/03/2018 |6/06/2019 GAD-2021 19/04/2022

Financiera (E)

El Administrador General, que actué como supervisor, mediante oficio GADDMQ-AG-
2022-0419-O de 14 de abril de 2022, en respuesta a la comunicacion de resultados

provisionales, manifesto:

“... En relacion con la obligacion general de monitoreo, en mi periodo de gestién
como Administrador General, mediante oficio No. GADDMQ-AG-2020-0759-0 de
23 de octubre de 2020, manifesté que “el informe de gestion de mi antecesora no
se ha logrado identificar el estado o acciones ejecutadas” respecto del Convenio
de Pago en Especie AG-2019-001. En consecuencia, solicité al Secretario de
Territorio, Habitat y Vivienda que, en su calidad de administrador del Convenio,
"responsable de velar por el cumplimiento de las obligaciones”, remita: .- i. Un
informe pormenorizado del estado de ejecucion, avance y cronograma de
actividades desarrolladas; .- ii. Un informe técnico y legal en el cual se determine
con precision las acciones que se deberan adoptar para precautelar los intereses
publicos institucionales; y, .- iii. Estado de garantias otorgadas por los promotores
de los indicados proyectos arquitecténicos a favor del GAD .- La solicitud transcrita
no fue atendida oportunamente por el Administrador del Convenio. Por ende,
reiteré mi peticion en los oficios: No. GADDMQ-AG-2020-0925-O de 26 de
noviembre de 2020, No. GADDMQ-AG-2020-1046-0O de 28 de diciembre de 2020;
y GADDMQ-AG-2021-0224-0 de 26 de febrero de 2021...

En relacion con la obligacion del supervisor de emitir los informes de monitoreo
respectivos, en los términos de la Guia de Convenios, esta responsabilidad se
configura, siempre y cuando, de forma previa, se cuente con "los informes técnico
y financiero del Administrador del Convenio”. Durante mi periodo como supervisor,
el administrador no remitio los informes mencionados. Por ende, no se configuro
el requisito de procedencia para la emision del informe de monitoreo (...)".

La Directora Metropolitana Financiera, que actué como supervisora del convenio,
mediante comunicacién recibida el 28 de abril de 2022, en respuesta a la lectura del

borrador de informe, sefialé que:

“..En mi calidad de Supervisora, mediante Memorando Nro. GADDMQ-DMF-
2020-1338-M (ANEXO 3) de 8 de diciembre de 2020, solicité al Arq. ... Secretario
de Territorio, Habitat y Vivienda lo siguiente: .- “En mi calidad de Supervisora,
solicito se sirva dar cumplimiento a lo dispuesto en la Resolucién No. A-0009 de
23 de agosto de 2013, que emite la Guia que Regula el Procedimiento para la
Suscripcién, registro, Seguimiento y Custodia de Convenios del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito. Por cuanto es menester mencionar que mediante
el Oficio Nro. GADDMQ-AG-2020-0925-0O de 26 de noviembre de 2020, se solicito

(SIC) de manera perentoria la SIgwen e informacion... Por cuanto solicito se remita
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la informacion requerida en el menor tiempo posible” .- Cabe mencionar que hasta
que estuve como Directora Metropolitana Financiera, el 18 de enero de 2021 no
tuve respuesta alguna de la solicitud requerida (...)".

El Administrador General, por el periodo comprendido entre el 18 de septiembre de 2018
y el 13 de mayo de 2019, sefialdé que su actuacion fue desarrollada de manera
responsable, transparente y técnica, garantizando asi los intereses publicos

institucionales y evitando cualquier perjuicio econdémico a la municipalidad.

El Funcionario Directivo 7, que participd como administrador del convenio, mediante
comunicacion de 27 de abril de 2022, en respuesta a la lectura del borrador de informe,
manifestd que la delegacion que se le realizd, no tomo en consideracion que durante el
tiempo que trabajé en la STHV ejercia como funcionario de libre remocion, es decir que
no era servidor de carrera o nombramiento, como lo sugirié el Administrador General
del Municipio, en el oficio 0530 de 16 de abril de 2019, y tampoco fue ratificado a la
designacion de administrador por parte del Secretario de Territorio, habitat y vivienda,

luego de lo solicitado por la Direccidén Metropolitana de Gestién Documental y Archivo.

Las acciones sefialadas no justifican que los servidores en mencién, no cumplan las
gestiones establecidas en el convenio, por lo tanto, lo mencionado no modifica el

comentario.

El Director Metropolitano Financiero, mediante comunicacion de 27 de abril de 2022, en
respuesta a la lectura del borrador de informe, sefialé que desde la fecha en que fe
delegado como supervisor del convenio AG-2019-001, es decir desde el 26 de febrero
de 2021, busco obtener la informacién sobre el estado y condiciones del convenio, sin
embargo pese a las solicitudes desde julio de 2021 la informacién por parte del
administrador del convenio fue remitida el 26 de noviembre de 2021, por lo que no fue

posible emitir informes ni realizar el analisis pertinente antes de esa fecha.

La designacion como supervisor del convenio fue el 26 de febrero y el primer oficio de
gestion lo realizé en julio de 2021, es decir luego de 5 meses de encontrarse en

funciones, por lo que lo expresado no modifica el comentario.

La vicepresidenta ejecutiva de FIDUNEGOCIOS S.A., mediante comunicacién de 3 de

mayo de 2022 en respuesta a la lectura del};orrador de informe, manifesté que de las
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estipulaciones citadas se observo que el cumplimiento de las obligaciones por parte de
su representada en su calidad de PROMOTORA qued6 supeditado a las acciones que
debian cumplir la Administracion general, el gerente de la EPMMOP y la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda; dependencias cuyos titulares ejercian, el primero, las
funciones de supervisor del convenio; y el tercero, las funciones de Administrador del
Convenio. La elaboracion de dichos estudios requeria de una participacion activa,
oportuna y eficiente del administrador del convenio, quien, en la fase de ejecucion, debia
conforme la Resoluciéon A-0009 de 23 de agosto de 2013, emitir informes parciales y
finales, a la vez que mantener una coordinacion y comunicacion activa con el Promotor,

a efectos de asegurar la ejecucién de los compromisos asumidos en el Convenio.

Sefialé ademas que era obligacion de la EPMMOP emitir el informe de valoracion en un
plazo de 30 dias desde el 5 de abril de 2019, a fin de que se sea aprobado por el
Administrador Zonal y el Administrador del convenio para suscribir el Acta de Valores,
sin embargo, la empresa publica incumplié con dicha obligacion; los continuos cambios
del administrador del convenio ocasionaron que no se pueda coordinar la entrega de
dichos informes oportunamente, para que se efectuara la valoraciéon y se suscriba el
Acta mencionada, por lo que sefiala no fue responsabilidad de la Promotora que no se
haya generado la documentacion que habilitaba la ejecucién del convenio, lo que torné
imposible definir el valor de los estudios que debid ser devengado del valor total del

convenio.

A pesar de los incumplimientos y falta de seguimiento y gestién por parte de los
servidores municipales, era obligacion de la promotora entregar los estudios
oportunamente a fin de que las observaciones realizadas por los encargados de su
revision, sean subsanadas dentro de los plazos establecidos en el convenio y se cumpla

el objeto del mismo.
Conclusion

No se cumplié con el objeto del convenio AG-2019-001 para el pago en especie de la
CODe del PUAE Holiday Inn, debido a que el Administrador General que actué como
Supervisor del convenio, no designo a su fiscalizador; el promotor inmobiliario no
entregd los estudios definitivos; los Directores Metropolitanos Financieros, que por
delegacion actuaron como supervisores del convenio; los Secretarios de Territorio,

Habitat y Vivienda; el Funcionario Directivo 7 y el Servidor Municipal 13, que actuaron
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como administradores del convenio, no controlaron ni dieron el seguimiento para el
cabal cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones derivadas del mismo, como
son: el acta de definicion de valores, el pago monetario por parte del promotor al no
iniciar la obra en los plazos establecidos, tampoco ejecutaron la pdliza de fianza legal
por los incumplimientos, ni generaron ninguna accién para el inicio de cobro por la via
coactiva, lo que ocasiond que el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito no reciba

451 590,86 USD, correspondiente al pago de la concesién onerosa de derechos.

Recomendacion
Al Alcalde del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

14, Cuando se suscriban convenios de pago para el cobro de la concesion onerosa de
derechos, dispondra a quien delegue en calidad de supervisor del convenio, nombre
al administrador y fiscalizador, para que exijan el cumplimiento de todas y cada una
de las obligaciones establecidas, con la finalidad de que los promotores entreguen
el beneficio justo y equitativo, que le corresponde a la municipalidad por este

concepto.

Parque lineal establecido como espacio publico y area verde del PUAE VEDERE

TECTUM, incumple con la normativa municipal

El Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito con oficio SGC-2017-2761,
de 29 de septiembre de 2017, remitié el expediente del proyecto VEDERE TECTUM, a
la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, con el fin de actualizar el informe de su

viabilidad conforme la Ordenanza Metropolitana 183.

En el ““NFORME TECNICO” de 8 de mayo de 2018, suscrito por el Director
Metropolitano de Politicas y Planeamiento de Uso de Suelo, emitid el criterio técnico
favorable, para la aprobacion del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial VEDERE
TECTUM, en cuyo numeral 6 “PROPUESTA URBANO-ARQUITECTONICA” del

informe en mencion, se sefiala:

“... Las dos edificaciones propuestas en el proyecto se desarrollaran bajo el
régimen de propiedad horizontal, ofreciendo una oferta de vivienda combinada con
oficinas y comercio, que contemplan su integracion urbanistica con el entorno
circundante; asi como, las soluciones de integracién a la red vial existente,
generando un aporte arquitectonico por sus disefios formales y espaciales, a

fraves de los siguientes componentes.- a) Un parque lineal equipado
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completamente por los promotores del proyecto, con una superficie aproximada
de 1. 200,00 m2, que se emplazara en el borde superior de quebrada ubicado en
la parte sur del predio, este parque mantendra condiciones de acceso y uSo
restringido por motivos de seguridad, sera de propiedad privada y de uso publico;
con horarios de acceso al publico que se regiran conforme al plan de manejo
elaborado por los promotores en concertacion con el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito (...)".

En el numeral 6.3 “ESPACIO PUBLICO Y AREAS VERDES’, se indica:

“... El parque lineal tiene una superficie aproximada de 1.200,00 m2, y, estara
compuesto por diferentes plataformas adaptadas a la topografia que se
emplazaran dentro de los 10 m de franja de proteccion de la quebrada El Tejar.
Contara con diversos espacios, tanto de circulacion, estancia, disfrute del paisaje
y vegetacion endégena (...)".
El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda Con oficio STHV-DMPPS-2417 de 28 de
mayo de 2018, remitidé al Secretario General del Concejo Metropolitano de Quito, el
expediente actualizado del proyecto VEDERE TECTUM, para que se continle con su
tratamiento como PUAE, en el cual se adjunté el informe en mencién. El Sub Procurador
Metropolitano con oficio PRO-3206-2015, de 6 de agosto de 2018, emitio el criterio legal
favorable para la aprobacion del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial VEDERE

TECTUM.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda el 4 de octubre de 2018, entregé a la

Comision de Uso de Suelo, el expediente actualizado del proyecto referido.

Los integrantes de la Comisién de Uso de Suelo, con informe IC-O-2018-252 de 9 de
octubre de 2018, emitieron dictamen favorable para que el Concejo Metropolitano,
conozca en primer debate, el proyecto de Ordenanza Metropolitana del Proyecto
Urbanistico Arquitectonico Especial VEDERE TECTUM, mismo que, en su numeral 2.3,

hizo referencia al informe técnico emitido por la STHV, en el cual indico:

“... En virtud de lo anteriormente expuesto la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda emite criterio técnico favorable para la aprobacion del Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial “Vedere Tectum” (...)".

De igual forma, el 22 de marzo de 2019 la Comisiéon de Uso de Suelo, con informe IC-
0-2019-104, emiti¢ dictamen favorable para que el Concejo Metropolitano conozca en

segundo debate el proyecto de Ordenanza Metropohtana
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El 9 de mayo de 2019, el Alcalde Metropolitano de Quito sanciond la ordenanza del
Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial 002 "VEDERE TECTUM'", que establece

las regulaciones aplicables para la edificacion del PUAE, en su parte pertinente, sefiala:

“... Articulo 5.- Condiciones urbanisticas especificas. - El Proyecto contemplara
las siguientes condiciones especificas:. - a) Usos: El uso de suelo principal es
Residencial urbano 3 (RU3) y usos complementarios de servicios de oficinas y
comercio.- b) Entorno: la generacion de areas verdes y espacio privado de acceso
publico, comprende:.- ...- I. Un parque lineal que se emplazara en el borde
superior de quebrada El Tejar que se encuentra en la parte sur del predio (...)".
El articulo 12 “Espacio privado de uso publico y areas verdes” del cuerpo legislativo
referido determina el mismo contenido que se establecié en el numeral 6.3 “Espacio

Publico y Areas Verdes” del informe técnico de la STHV de 8 de mayo de 2018.

El numeral 5 del literal a) “Obligaciones y Aportes Urbanisticos al Espacio Publico en
Areas Verdes y Equipamiento’ del articulo 6 “Aportes Urbanisticos” de la Resolucion
STHV-12-2017, que se expidié el 18 de diciembre de 2017, vigente a la fecha de
aprobacién del proyecto, establece el procedimiento y los parametros objetivos para la

aprobacion técnica de los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales y sefiala:

“... No seran computables como areas verdes y equipamientos publicos los bordes
de quebrada y sus areas de proteccion ... Tampoco lo seran las areas con
caracteristicas morfologicas, topograficas o de limitada accesibilidad, que impidan
o limiten su utilizacion como espacio publico (...)".
El literal b) del numeral 2 del articulo 78 “Especificaciones técnicas de la contribucion de
areas verdes y areas para equipamiento comunal”, de la Ordenanza Metropolitana 172
de 30 de diciembre de 2011, codificado en el literal b) del numeral 2 del articulo 2170 de
la Ordenanza 001-2019 de 21 de mayo de 2019, que contiene el Codigo Municipal,

estipula:

“... Las areas de proteccion de rios, quebradas o taludes, no seran consideradas

como parte de la contribucién de zonas verdes ni equipamiento comunal (...)".
El articulo 1 de la Ordenanza Metropolitana 183 de 13 de septiembre de 2017, vigente
a la fecha de aprobacion del proyecto, y el literal 1) del articulo 1V.1.369 del Cadigo
Municipal, establece que los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales (PUAE)
son instrumentos complementarios de planificacion urbanistica y arquitecténica integral,
de iniciativa publica o privada; que se desarrollan en concertacién con el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito y que requieran determinaciones diferentes a las
establecidas en el plan de uso y ocupa ion del suelo (PUOS), siempre que constituyan
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aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas verdes y espacios
publicos, la imagen urbana y el paisaje, y contribuyan a la sostenibilidad ambiental asi

como a la inclusion social como ejercicio de derecho a la ciudad.

El articulo 6 “Aportes Urbanisticos” del capitulo Il de la Resolucién STHV-12-2017 de 18
de diciembre de 2017, establece las obligaciones y aportes urbanisticos al espacio
publico, areas verdes y equipamiento para los PUAES. De acuerdo a lo sefialado, y una
vez analizado el anexo grafico de la implantacién del proyecto, contenido en el informe
técnico de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, el parque lineal que se aprobo
como parte de los aportes urbanisticos del PUAE, se encuentra emplazado en la zona
de protecciéon de quebrada, por lo que su implantacién incumple con la normativa
municipal; ademas que esta area al localizarse al interior del PUAE, beneficia y sirve
directamente al proyecto, sin permitir que sea accesible al publico, como lo determina

conceptualmente los aportes urbanisticos.

De lo sehalado, se desprende que el area entregada como espacio privado de uso
publico y area verde, corresponde a 1 200 m2, area que se aprobd como aporte
urbanistico a pesar de que se encuentra ubicada en el borde de quebrada y area de
proteccion, cuyo acceso estaria restringido al publico en general, inobservando lo

sefialado en la normativa municipal.

En la inspeccion fisica realizada por el equipo técnico de la Contraloria General del
Estado, conjuntamente con el promotor y representantes de la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda, conforme consta en el Acta suscrita el 19 de enero de 2022, se
evidencio que el proyecto estd en construccion y que el area del bulevard aun no se

esta ejecutando, solo se encuentra proyectado en los planos.

Con la Ordenanza 183 se aprob6 el PUAE VEDERE TECTUM, estableciéndose como
aporte urbanistico un parque lineal proyectado sobre una franja de quebrada, debido a
que, el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo y el Secretario de
Territorio, Habitat y Vivienda, al revisar y suscribir el informe técnico de 8 de mayo de
2018, no tomaron en cuenta que ésta area no puede ser considerada como parte de la
contribucion de zonas verdes y equipamiento comunal; y al remitir el mencionado
documento con estas observaciones a la Comision de Uso de Suelo, quien no advirtid
de dichos errores al pronunciarse favorablemente, mediante los informes 1C-O-2018-
252 e IC-0-2019-104 de 9 de octubre de 2018, y 22 de marzo de 2019, con base a los

cuales se debatié la Ordenanza Metropohtana del PUAE VEDERE TECTUM , aspectos
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que tampoco fueron detectados por el Subprocurador Metropolitano, ya que emitio el
criterio legal favorable en estas condiciones; inobservando el numeral 5 del literal a) del
articulo 6 “Aportes Urbanisticos” de la Resolucion STHV-12-2017 de 18 de diciembre de
2017, el numeral 2 del articulo 78 de la Ordenanza 172 y el articulo 1 de la Ordenanza
183, articulo 67 y el literal b) del numeral 2 del articulo 2170 del Cédigo Municipal
vigente, ocasionando que, a mas de que se ponga en riesgo a los potenciales usuarios,

no preste ningun servicio y beneficio a la comunidad del sector.

Se comunico los resultados provisionales a las personas relacionadas con el examen

especial, de acuerdo con el siguiente detalle:
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Cédula de 3
S ilidadania Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de Territorio GazB0ue-
1708198930 |o°°f o oMo, 1 2015-07-01 |2019-05-15 | DNA5-GAD- | 2022-04-05
Habitat y Vivienda 2021
0375-0012-
1715233373 | Secretario de Territorio, | 2019-05-16 | 2020-06-11 DNAS5-GAD- 2022-04-05
Habitat y Vivienda 2021
. . 0372-0012-
1714832159 | Secretario de Territorio, 12/06/2020 | 2021-08-31 DNAB-GAD- 2022-04-05
Habitat y Vivienda 2021
0260-0012-
10560286 | Subgrocuador 2014-12-08 |2021-05-02 | DNA5-GAD- | 2022-04-06
Metropolitano
2021
0252-0012-
Integrante de la
1712226917 | Comision de Uso de|2014-05-15 |2010-05-14 |DNAS-GAD- | 2022:04-06
Suelo
0248-0012-
Integrante de la
1703289494 | Comision de Uso de 2014-05-15 |2019-05-14 DNA5-GAD- 2022-04-06
S 2021
uelo
0253-0012-
Integrante de la
1705052692 | Comision de Uso de 2014-05-15 | 2019-05-14 DNA5-GAD- 2022-04-06
s 2021
uelo
Integrante de la 0259-0012-
1707364087 | Comision de Uso de|2014-05-15 |2019-05-14 DNAS-GAD- 2022-04-06
Suelo 2021
Integrante de la 0249-0012-
WS Comision de Uso de|2019-05-15 |2021-08-31 DNA5-GAD- 2022-04-06
Suelo 2021
Integrante de la 0251-0012-
1718081345 | comision de Uso de|2019-05-15 |2021-08-31 |DNAS-GAD- | 2022-04-06
Suelo 2021
Integrante de la 0250-0012-
1716289598 | comision de Uso de|2019-05-15 |2021-08-31 | DNAS-GAD- | 2022-04-06
Suelo 2021
Integrante de la 0254-0012-
1719842413 | Comision de Uso de|2019-05-15 |2021-08-31 | DNA5.GAD- | 2022-04-07
Suelo 2021
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Integrante de la 0256-0012-
Comision de Uso de|2019-05-15 |2021-08-31 DNA5-GAD- 2022-04-06
Suelo 2021

1703090355

El Secretario de Territorio de Habitat y Vivienda, en el periodo de accién de 14 de marzo
de 2015 hasta el 13 de mayo de 2019, y el Integrante de la Comisidén de Uso Suelo, con
comunicaciones de 5 y 27 de abril de 2022 respectivamente, en contestacion a la

comunicacion de resultados provisionales, en los mismos términos expresaron:

“... El articulo 2209.-Areas de proteccion de quebradas del codigo municipal, en
su numeral 4 sefiala lo siguiente.. - Articulo 2209.- Areas de proteccion de
quebradas.- 4. El area de proteccion se constituye en el retiro de construccion. -
En el caso de que el area de proteccion sea de dominio privado, en las
urbanizaciones, subdivisiones y conjuntos habitacionales podréa constituirse en
vias, estacionamientos de visitas, &reas verdes recreativas comunales
adicionales, areas de vegetacion protectora, excepto cuando las condiciones
fisicas no lo permitan; en los bordes de taludes, quebradas y rios podran realizarse
cerramientos de proteccion (...)".
De conformidad al articulo 1 de la Ordenanza Metropolitana 183, normativa expedida
para los PUAEs, establece que son instrumentos complementarios de planificacion
urbanistica y arquitecténica integral, con determinaciones de uso y ocupacion de suelo
diferente a la PUOS, siempre que constituyan aportes urbanisticos que mejoren la
contribucién de areas verdes y espacios publicos; es decir , para este caso del proyecto
VEDERE TECTUM, el aporte urbanistico otorgado para ser aprobado como PUAE, es
una contribucién de area verde, la cual segun el articulo 78 “Especificaciones técnicas
de la contribucion de areas verdes y areas para equipamiento comunal’, de la
Ordenanza Metropolitana 172 de 30 de diciembre de 2011 y el literal b) del articulo IV.78
del Cdédigo Municipal, no se podia constituir en un area de proteccion de quebrada,
aspecto que también se establece en el numeral 5 del literal a) “Obligaciones y Aportes
Urbanisticos al Espacio Pablico en Areas Verdes y Equipamiento” del articulo 6 “Aportes
Urbanisticos” de la Resolucion STHV-12-2017 de 18 de diciembre de 2017, que sefala:
“...No seran computables como areas verdes y equipamientos publicos los bordes

quebrada y sus areas de proteccion...”, por lo tanto el comentario no se modifica

El Integrante de la Comisién de Uso Suelo, mediante comunicacién de 18 de abril de

2022, en respuesta a la comunicacién de resultado provisionales, expreso:

“... La entidad responsable del territorio, habitat y vivienda realizara la aprobacion
técnica de estos proyectos a través de informe preceptivo y obligatorio, previa su
aprobacién por el Concejo Metropolitano, para lo cual se emitira el respectivo
reglamento técnico” (lo subrayado es de_mi autoria); deben contar, como
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efectivamente constan de los informes técnicos y lineamientos técnicos
especificos aplicables para garantizar un adecuado desarrollo del PUAE y su
integracion al contexto territorial emitidos por la Secretaria de territorio de habitat
y vivienda (STHV) que sustentan el respaldo técnico de la ordenanza (...)".
La Comisién de Uso de Suelo de conformidad a las atribuciones expedidas en el Codigo
Municipal, tiene que estudiar y emitir dictamenes de las propuestas de proyectos
puestas en su conocimiento, mismas que se someteran posteriormente a la aprobacién
del Concejo Metropolitano, por lo cual, se emitié un informe que tenia que ser analizado
apegado a la normativa legal vigente previo a su suscripcion, por lo que no se modifica

el comentario.
Conclusién

Con la Ordenanza 183 se aprobé el PUAE VEDERE TECTUM, estableciéndose como
aporte urbanistico un parque lineal proyectado sobre una franja de quebrada, debido a
que, el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo y el Secretario de
Territorio, Habitat y Vivienda, al revisar y suscribir el informe técnico de 8 de mayo de
2018, no tomaron en cuenta que ésta area no puede ser considerada como parte de la
contribucién de zonas verdes y equipamiento comunal; y al remitir el mencionado
documento con estas observaciones a la Comision de Uso de Suelo, quien no advirtid
de dichos errores al pronunciarse favorablemente, mediante los informes 1C-O-2018-
252 e IC-0-2019-104 de S de octubre de 2018, y 22 de marzo de 2019, con base a los
cuales se debatié la Ordenanza Metropolitana del PUAE VEDERE TECTUM , aspectos
que tampoco fueron detectados por el Subprocurador Metropolitano, ya que emitio el
criterio legal favorable en estas condiciones, ocasionando que, a mas de que se ponga
en riesgo a los potenciales usuarios, no preste ningun servicio y beneficio a la

comunidad del sector.
Recomendacién

Al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

15. Dispondra y vigilara que el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del
Suelo, previo a emitir los informes técnicos para la aprobacién de Proyectos Urbano

Arquitectonicos Especiales, compruebe que las propuestas de los aportes
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urbanisticos, se enmarquen dentro de normativa municipal, de tal manera que

brinde un servicio de calidad y seguridad a los usuarios.

No se establecio el instrumento legal para el calculo de la concesién onerosa para

todo tipo de transformacion, edificabilidad y aprovechamiento del suelo

La Ley Organica Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, en el articulo 72
establece que los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales o
metropolitanos, para garantizar la participacion de la sociedad en los beneficios
econdmicos producideos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general,
utilizaran la Concesion onerosa de derechos por la transformacion de suelo rural de
expansion urbana o suelo urbano; la modificacion de usos de suelo; o, la autorizacion
de un mayor aprovechamiento del suelo. Previo a conceder los derechos descritos
anteriormente, los Gobiernos Autéonomos Descentralizados municipales o
metropolitanos exigiran a los solicitantes de los permisos respectivos una participacién

justa del Estado en el beneficio econdémico que estos derechos adicionales significan.

Mediante la Ordenanza Metropolitana 0183 de 13 de septiembre de 2017, codificada en
el Titulo VII del Coédigo Municipal de la Ordenanza Metropolitana 001, se regulé la
Concesion onerosa de derechos en Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales,
PUAES, cuyo objeto fue regular el céalculo del valor y procedimiento de cobro por
clasificacién, uso y zonificacién en el DMQ para PUAEs, proyectos entendidos como
instrumentos complementarios de planificacién urbanistica y arquitectura integral, de

iniciativa publica o privada.

El Consejo Metropolitano mediante Ordenanza 003 de 2 de mayo de 2019, emitio las
normas relacionadas con el incremento de pisos, por suelo creado, en Proyectos
ecoeficientes ubicados en las areas de influencia del sistema metropolitano de
transporte y proyectos ubicados en las zonas urbanisticas de asignacién especial
(ZUAE), estableciendo la Concesidon onerosa de derechos (COD) por suelo creado,
como instrumento de financiamiento del desarrollo urbano, por el ctorgamiento de un
mayor aprovechamiento urbanistico expresado en el incremento de edificabilidad, la

cual se calcula sobre los derechos urbanisticos adicionales a los establecidos en el
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El pago de este beneficio econémico en los proyectos para incremento de numero de
pisos por suelo creado, aprobados antes de la expedicién de la formula de calculo para
la concesién onerosa, se tramitd mediante la modalidad de contribucién especial, para
lo cual se utilizé la formula establecida en la Ordenanza Metropolitana 106 de 4 de julio
de 2011, que determiné el Régimen Administrativo de Incremento de NUmero de Pisos

y Captacion del Incremento Patrimonial por Suelo Creado en el DMQ.

En la Ordenanza Metropolitana OT-001-2019 de 5 de noviembre de 2019, mediante la
cual se expidi6 la modificatoria de la Ordenanza Metropolitana 0127, de 25 de julio de
2016, que contiene el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS), modificada por las
Ordenanzas Metropolitanas 0192 de 20 de diciembre de 2017 y 210 de 12 de abril de
2018, mediante la cual se cambio el uso y ocupacion del suelo de 8 predios, sin que se
haya evidenciado un célculo de Concesion onerosa de derechos, debido a que no existio

el instrumento para realizarlo.

En el expediente del proceso en mencion, previo a la aprobaciéon de la Ordenanza
Metropolitana OT-001-2019, se observé que en la mesa de trabajo 003 del Concejo
Metropolitano de Quito, de 12 de septiembre de 2019, se analizaron 10 casos
adicionales que fueron ingresados al proceso de actualizaciéon del PUOS, por solicitud
edilicia, y se dispuso a la STHV elaborar un analisis econédmico sobre los montos de
Concesién onerosa de derechos que cada uno de los casos en mencioén deberia pagar
a favor del Municipio de Quito en compensacion por el cambio de uso y ocupacién de
suelo propuesto, por lo que, con oficio STHV-2019-0123-O de 16 de octubre de 2019,
el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda remitié el alcance al criterio técnico
respecto de los 10 casos adicionales que formaron parte de la matriz de cambios 2019
y se adjunto la matriz de montos por Concesién onerosa de derechos para cada uno de
los casos adicionales, utilizando la formula establecida para los PUAES, que no es
aplicable para este tipo de transformacion; si bien estos valores fueron considerados
como referenciales, no se pudo establecer ningun valor como pago de concesion

onerosa, y en algunos casos se utilizaron medios como compensaciéon y homologacion.

El articulo 1.1.48 “Ambito de las comisiones’ el Cédigo Municipal sancionado el 29 de
marzo de 2019, establece que la Comisiéon de Uso de Suelo del Distrito Metropolitano
de Quito, es la responsable de estudiar elaborar y proponer al concejo proyectos
normativos para definir estrategias de desarrollo urbanistico del distrito primordialmente

regulaciones de uso y ocupacion del suelo y de proponer reformas a los instrumentos
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de planificacion y gestion constante en la normativa de suelo, para lograr un crecimiento

ordenado y arménico de la ciudad.

En el literal b) del articulo 1 de la Resolucién AOO03 de 4 de mayo de 2012, se delego a
la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, la elaboraciéon y expediciéon de
instrucciones administrativas y flujos de procedimientos especificos de cada uno de los
instrumentos de gestion para la habilitacion del suelo, y, en el literal ¢) del citado articulo,
la realizacion de reglas técnicas para la habilitacion del suelo y edificacion en el DMQ;
sin embargo, los Secretarios de Territorio, Habitat y Vivienda, no realizaron los
instructivos y flujos de procedimientos para que se establezca un céalculo de la concesion
onerosa para cualquier tipo de transformacién, edificabilidad y aprovechamiento de

suelo, que no sean PUAESs ni ecoeficientes.

El Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, mediante oficio 1107 de 28 de marzo de
2016, informé al auditor interno del DMQ, las funciones y responsabilidades extraidas
de los informes técnicos de la Unidad Desconcentrada de Recursos Humanos del cargo
de Director Metropolitano de Politicas de Planeamiento del Suelo, siendo el encargado
de elaborar politicas de planeamiento territorial para el DMQ y la normativa sobre el uso
de suelo y la forma de ocupacion en el territorio distrital; asi como del cargo de Director
Metropolitano de Gestidon Territorial, encargado de liderar la emision de politicas y
lineamientos respecto a edificabilidad, regularizacion del suelo, normas vy
procedimientos a ser aplicados en la STHV y asesorar al nivel legislativo presentando

propuestas de ordenanzas en el ambito de su competencia.

A partir de la vigencia de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo, las Comisiones de Uso de Suelo y la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda, no elaboraron ni propusieron el instrumento legal para el calculo de la
Concesion onerosa de derechos para todo tipo de transformacion de suelo,
determinando este mecanismo de venta de derechos urbanisticos Unicamente para
proyectos especiales como los PUAES a partir de 12 de septiembre de 2017 y

ecoeficientes desde 2 de mayo de 2019.

El articulo 35 “Deberes y atribuciones de las comisiones’, del Cdédigo Municipal
contenido en la Ordenanza 001-2019 de 7 de mayo de 2019, define los deberes y
atribuciones de las comisiones permanentes
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‘... a. Emitir antecedentes, conclusiones, recomendaciones y dictamenes para
resolucion del Concejo Metropolitano sobre los temas propuestos en su
conocimiento.

b. Estudiar los proyectos, planes y programas sometidos por la Alcaldesa o
Alcalde al Concejo, para cada una de las ramas propias de la actividad
metropolitana y emitir dictamen razonado sobre los mismos.

¢. Proponer al Concejo proyectos de ordenanza de su competencia, acuerdos o
resoluciones a fin de cumplir las funciones y atribuciones del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito,

d. Conocer y examinar los asuntos que le sean propuestos por la Alcaldesa o
Alcalde, emitir conclusiones, recomendaciones y dictamenes a que haya lugar,
cuando sea el caso,

e. Realizar inspecciones in situ a los lugares o inmuebles cuyo tramite se
encuentre en estudio o anélisis de la comisién cuando el caso lo amerite o
convocar a mesas de trabajo con la participacion del personal técnico y legal que
considere conveniente a fin de expedir el informe respectivo al Concejo, para lo
cual la presidenta o presidente de la comision designara al funcionario
responsable de realizar el informe de inspeccion o mesa de trabajo, segun
corresponda (...)".

El articulo 51 “Informes de las comisiones”, del mismo Coédigo Municipal, sefala que las
comisiones emitiran informes con sus antecedentes, conclusiones, recomendaciones y
dictamenes, mismos que seran puestos a consideracion del Concejo Metropolitano. Asi
mismo, el articulo 67 “Ambito de las comisiones’ define que la Comisién de Uso de
Suelo, tiene por deberes y atribuciones: estudiar, elaborar y proponer al Concejo
proyectos normativos para definir las estrategias de desarrollo urbanistico del Distrito
primordialmente, regulaciones de uso y ocupacién de suelo; proponer reformas a los
instrumentos de planificacion y gestion constantes en la normativa de suelo, para lograr
un crecimiento ordenado y armoénico de la ciudad, asi como sobre la nomenclatura del

espacio publico, e informar al Concejo sobre los temas relacionados con estos aspectos.

Con excepcion de los PUAEs y proyectos ecoeficientes, no existe la forma de calcular
la concesién onerosa de derechos para todo tipo de transformacién de uso vy
aprovechamiento de suelo, debido a que los Secretarios de Territorio Habitat y Vivienda
y la Comision de Uso de Suelo, no dispusieron la elaboracion del instrumento legal de
calculo, aprobado mediante ordenanza, aprobado mediante ordenanza, para que este
canon sea obligatorio desde que entré en vigencia la LOOTUGS; por lo que
inobservaron los articulos 71 y 72 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial de
Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS), 87 del Cddigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), el numeral 1.1.48 y los articulos
35, 51y 67 de la Ordenanza 001-2019 de 7 de mayo de 2019, que contiene el Codigo

Municipal, el articulo 29 de la Ordenanza Metropolltana 0172 de 30 de diciembre de
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2011, ylos literales b) y c) de la Resoluciéon A0003 de 4 de mayo de 2012; ocasionando
que no se pueda determinar la concesion onerosa de derechos que le corresponde al
Municipio del DMQ.

Se comunico los resultados provisionales a los servidores que tienen relacion con el

examen especial, de acuerdo con el siguiente detalle:

Cédula de g
elndadania Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de Territorio, 0373-0012-
1708198930 Habitat y Vivienda 2015-07-01 | 2019-05-15 DNA5-GAD-2021 2022-04-05
1715233373 | Secretario de Territorio, | 2019-05-16 | 2020-06-11 0375-0012- 2022-04-05
o, . DNA5-GAD-2021
Habitat y Vivienda
Secretario de Territorio, 2021-08-31 [ 0372-0012- 2022-04-05
1714832159 | abitat y Vivienda NARRELED DNAS5-GAD-2021
0260-0012-
TFI0F2G6  SUkpmEdador 2014-12-08 |2021-05-02 | DNAS-GAD- | 2022-04-06
Metropolitano
2021
Integrante de la 0252-0012- 2022-04-06
1712226917 |Comision de Uso de|2014-05-15 |2019-05-14 | DNA5-GAD-2021
Suelo
Integrante de la 0248-0012-
1703289494 |Comision de Uso de|2014°05-15 |2019-05-14 | b\ g 5ap-p021 | 2022-04-06
Suelo
Integrante de la 0253-0012-
1705052602 | Comision de Uso de|2014°05-15 |2019-05-14 | hyas GaD-2021 | 2022-04-06
Suelo
Integrante de la 0259-0012-
1707364087 gggllésnon de Uso de|2014-05-15 |2019-05-14 DNAS5-GAD-2021 2022-04-06
Integrante de la
1709761322 i 0249-0012-
Comisién de Uso de|[2019-05-15 |2021-08-31 DNA5-GAD-2021 2022-04-06
Suelo
Integrante de la
1715061345 Sy 0251-0012-
Comision de Uso de|2019-05-15 | 2021-08-31 DNA5-GAD-2021 2022-04-06
Suelo
Integrante de la
1716289598 . 0250-0012-
Comisiébn de Uso de|2019-05-15 |2021-08-31 DNA5-GAD-2021 2022-04-06
Suelo
Integrante de la
1715842413 " 0254-0012-
Comisién de Uso de|2019-05-15 |2021-08-31 DNAB-GAD-2021 2022-04-07
Suelo
Integrante de la
1703090355 . 0256-0012-
(SDS(rar?cl)smn de Uso de|2019-05-15 |2021-08-31 DNA5-GAD-2021 2022-04-06

El integrante de la Comisién de Uso de suelo, por el periodo comprendido entre el 15
de mayo de 2019 y el 31 de agosto de 2021, mediante comunicacion de 20 de abril de
2022, en respuesta a la comunicacién de resultados provisionales, manifestd que la
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aplicacion de las herramientas de gestion de suelo contempladas en la LOOTUGS, entre
ellas la Concesién onerosa de derechos, deben ser utilizadas en el marco de dicha ley
y en funcién de la aprobacién de un PUGS, el cual fue aprobado por el Concejo
Metropolitano de Quito, el 13 de septiembre de 2021 y entrara en vigencia cuando se
apruebe el régimen de suelo, ya que en el PUGS se unifica toda normativa relativa a la

Concesion onerosa de derechos y que hace efectivo el articulo 72 de la LOOTUGS.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, que actué en calidad de Director
Metropolitano de Politicas y Planeamiento de Usos del Suelo, por el periodo
comprendido entre el 2 de octubre de 2017 y el 11 de junio de 2020, mediante oficio
STHV-2022-0613-0 de 28 de abril de 2022, en respuesta a la lectura del borrador del
informe, manifestd que la Concesion onerosa de derechos referida en la Ley Organica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo es parte de los Instrumentos de
financiamiento del desarrollo urbano, y su aplicacion esta sujeta a las determinaciones

del plan de uso y gestion de suelo y los planes complementarios que los desarrollen.

El integrante de la Comision de Uso de Suelo, por el periodo comprendido entre el 15
de mayo de 2014 y 14 de mayo de 2019, mediante comunicacion de 27 de abril de 2022,
en respuesta a la lectura del borrador de informe, manifesté que la aplicacion de los
instrumentos de gestién de suelo se hara efectiva con la entrada en vigor del PUGS y
de sus instrumentos complementarios, a partir del 13 de septiembre de 2021, fecha en
la cual se aprob¢ dicho instrumento y que el Municipio de Quito aplica instrumentos de
transformacion de suelo y de mayor aprovechamiento del suelo, sujetos a aportes
urbanisticos, contraprestaciones econdmicas o compensaciones sociales por parte de
los beneficiarios. Sefald ademas que el Régimen de Suelo no prevé de forma expresa
la aplicacion de una figura de contraprestacion econdmica aplicable a “todo tipo de
transformacion del suelo” como es el caso de los cambios en las asignaciones de uso,
ocupacién y edificabilidad que operan mediante la actualizacién del Plan de Uso y
Ocupacion del Suelo PUOS.

Respecto a lo expresado por los integrantes de la Comisién de Suelo y por el Secretario
de Territorio Habitat y Vivienda; la Ley Organica de Ordenamiento Territorial de Uso y
Gestion del Suelo, fue expedida y suscrita en la sede de la Asamblea Nacional el 28 de
junio de 2016, cuya disposicién final, establece que esta entrara en vigencia a partir de

la fecha de su publlcacmn en el reglstro f)ficial, hecho que se realiz6 el 5 de julic de
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2016, razon por la cual tanto la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda asi como la
comision de uso de suelo participaron en el proceso de aprobacion de las Ordenanzas
Metropolitanas 183 de 13 de septiembre de 2017 y 003 de 2 de mayo de 2019, en las
cuales se expidieron las formulas de la concesion onerosa de los PUAEs y ecoeficientes
— ZUAEs, respectivamente, sin embargo, hasta la fecha de corte de esta accion de
control no se han elaborado ni aprobado los instrumentos de calculo para el resto de
transformaciones de uso, ocupacién y aprovechamiento del suelo, como lo establece el

articulo 72 de la LOOTUGS, por lo que el comentario no se modifica.

Conclusion

Con excepcion de los PUAEs y proyectos ecoeficientes, no existe la forma de calcular
la concesién onerosa de derechos para todo tipo de transformacion de uso y
aprovechamiento de Suelo, debido a que los Secretarios de Territorio Habitat y Vivienda
y la Comisién de Uso de Suelo, no dispusieron la elaboracién del instrumento legal de
célculo, aprobado mediante ordenanza, para que este canon sea obligatorio desde que
entré en vigencia la LOOTUGS; ocasionando que no se pueda determinar la concesion

onerosa de derechos que le corresponde al Municipio del DMQ.

Recomendacion

Al Secretario de Territorio Habitat y Vivienda

16. Dispondra y verificara que el Director Metropolitano de Politicas de Planeamiento
del Suelo, disefe los instrumentos de calculo de la concesion onerosa de derechos
para todo tipo de transformacidén de uso, ocupacién, edificabilidad vy
aprovechamiento del suelo, garantizando la participacion de la sociedad en los

beneficios econémicos producidos por la planificacién urbanistica.

Se determind la viabilidad técnica y legal para el cambio de asignacién de predios

mediante actualizacion de PUOS

En el proceso legislativo de actualizacion del PUOS, el Concejo Metropolitano aprobd la
Ordenanza Metropolitana 127 de 25 de julio de 2016, la cual actualizé los mapas de uso
y forma de ocupacion del suelo; modificaciones que debian registrarse en la matriz de

cambios del 2016, no obstante, por observauones de la ciudadania y verificaciones
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realizadas por la Comisién de Uso de Suelo, se establecieron inconsistencias entre los
mapas y los casos registrados en la matriz de cambios, por lo que con Ordenanza
Metropolitana 192 de 19 de diciembre de 2017, modificatoria de la Ordenanza 127, se
establecio que los cambios en los mapas de uso y ocupacién de suelo sean coincidentes
con los casos analizados y aprobados por el Concejo Metropolitano, y que estén en
concordancia con los poligonos contenidos en la matriz del 2016; adicional a esto, la
Disposicién Transitoria Primera de este cuerpo legislativo ordené a la Secretaria de
Territorio Habitat y Vivienda presentar en un plazo de 90 dias un plan de trabajo para
analizar los casos no registrados en la matriz de cambios de 2016 para su tratamiento

en una futura reforma del PUCS.

Al respecto, el Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, con oficio STHV-DMPPS-
2019-1919 de 29 de abril de 2019, remiti6 al Secretario General del Concejo
Metropolitano de Quito, el proyecto de “Ordenanza Metropolitana Modificatoria de la
Ordenanza Metropolitana No. 0127, De 25 de Julio de 2016, que contiene el Plan De
Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS), modificada por las Ordenanza Metropolitanas No.
0192 de 20 de Diciembre de 2017 y No. 210 de 12 de Abril de 2018”, matriz de cambio
de 2019, mapas de los poligonos y matrices del proceso de analisis; y adicionalmente

sefalo:

“... En relacion al oficio n® STHV-DMPPS-01633 de 5 de abril de 2019, suscrito
por el ..., Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda y dirigido al ..., Secretario
General del Concejo Metropolitano, mediante el cual se remitio la matriz y anexos
que contienen el "Resumen de revision de 354 casos no registrados en Matriz de
Cambios 2016”. - ...- Y en atencion a la sesion ordinaria de Comision de Uso de
Suelo llevada a cabo el 22 de abril de 2019, reinstalada el 24 de abril de 2019, en
la cual se dispuso a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, remitir el
proyecto de Ordenanza Metropolitana Modificatoria de la Ordenanza
Metropolitana No. 0127, de 25 de Julio de 2016, que contiene el Plan de Uso y
Ocupacion de Suelo (PUOS), maodificada por las Ordenanzas Metropolitanas No.
0192 de 20 de Diciembre de 2017 y No. 210 de 12 de Abril de 2018... Como
resultado de dicho analisis, la Comision de Uso de Suelo, dispuso incorporar al
proceso de actualizacion del PUQOS y a la Matriz de Cambios 2019, en virtud de la
facultad edilicia ..., los 4 casos mencionados, y determino las asignaciones de uso
de suelo, edificacion y forma de ocupacion de los mismos... .- los cuales se
detallan a continuacion: Caso 1: predio n°® 5789586 perteneciente a la familia ...,
que corresponde a 2 poligonos de cambio codificados como 001CUS y 002CUS...
.- El administrado ha solicitado al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
que en compensacion por la ocupacion, por parte de dos entidades municipales,
de dos fracciones del terreno de propiedad de la familia ...; la primera por parte
de EMASEQ en relacion al relleno de Zambiza, en un area de 9.6 ha de terreno y
la segunda por parte de la EPMMORP en la prolongacion de la Avenida Simon
Bolivar, en un area de 7.3 ha de terreno, se autorice el cambio de uso de suelo y

de zonificacién, para el lote con nimero de predio 5786586, pasando de Area de
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Promocion (Z) y Proteccion Ecoldgica con zonificacion A25002-1.5, a Residencial
Urbano 2 (RU2) con zonificacion A604-50. .- Caso 2: predio n® 5097027 propiedad
de ZAIMELLA del Ecuador S.A. que corresponde a 1 poligono de cambio,
codificado como 003CUS.. .- Consecuentemente, en sesion ordinaria de Comision
de Uso de Suelo llevada a cabo el 22 de abril de 2019, reinstalada el 24 de abril
de 2019, la Comision de Uso de Suelo, después de analizar las condiciones
urbanisticas del entorno y las condiciones fisico ambientales del mismo ...
dispuso que se incorpore a la propuesta de Matriz de Cambios 2019, para el predio
n°® 5097027, las siguientes asignaciones urbanisticas: Uso de Suelo Industrial 2
(12) y zonificacion A45 ... .- Caso 3: predios n° 281636, 102572, 531783, 281634
y 281636 localizados en la parroquia de Tumbaco en la Av. Interoceanica, que
corresponde a 2 poligonos de cambio codificados como 004CUS y 005CUS.. .-
Caso 4: ochenta (80) predios que comprende la Hacienda Napoles en la parroquia
de Puembo, que corresponde a 3 poligonos de cambio codificados como 006CUS,
007CUS y 008CUS (...)".

El Subprocurador Metropolitano, encargado, mediante expediente Procuraduria PRO
2019-01144 de 30 de abril de 2019, emitié el informe legal acerca del proyecto de
“Ordenanza Metropolitana Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 0127, De 25
de Julio de 2016, que contiene el Plan De Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS),

modificada por las Ordenanza Metropolitanas No. 0192 de 20 de Diciembre de 2017 y
No. 210 de 12 de Abril de 2018”, en el que manifesté:

"...Examinado el texto del proyecto de ordenanza modificatoria, con fundamento
en la base legal citada y considerando que el estudio técnico realizado por la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda ha sido propuesto a la Comision de
Uso de Suelo, Procuraduria Metropolitana emite informe legal favorable para que
la Comision de Uso de Suelo, de considerarlo pertinente, alcance del Concejo
Metropolitano su aprobacion, en razon de que la propuesta se enmarca dentro de
sus competencias constitucionales y legales (...)".

La Comision de Uso de Suelo, posterior al analisis del expediente del proyecto de
ordenanza citado y sus anexos, en sesién ordinaria realizada el 22 de abril de 2019 y
reinstalada el 24 del mimo mes y afio, acogid los criterios técnico y legal antes referidos,
y emitié el dictamen favorable mediante informe 1C-O-2019-166, para que el Concejo
Metropolitano de Quito conozca en primer debate el proyecto de “Ordenanza
Metropolitana Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 0127, de 25 de Julio de
2016, que contiene el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS), modificada por las
Ordenanza Metropolitanas No. 0192 de 20 de diciembre de 2017 y No. 210 de 12 de
Abril de 2018”.

El primer debate del proyecto de ordenanza se sanciond en sesion extraordinaria de 6

de mayo de 2019 del Concejo Metropolltano de conformidad al acta 2019-261-E, en el
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cual la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, presenté el expediente de proyecto
de ordenanza, habiendo varios pronunciamientos, de los cuales se indican los

siguientes:
- Uno de los integrantes de la Comisién de Suelo, expreso:

“... la documentacién que se adjunta es incompleta, no se ha adjuntado los
mapas. En las tablas todavia hoy he encontrado diferencias respecto a lo que fue
discutido y aprobado en la Comision. - ...- ... no entiendo como no se incluyen
algunos temas que se resolvié en la Comisién respecto al menos a un lote que
esta en el entorno de la Ruta Viva, y que ese planteo que se lo incluya y no se lo
incluye (...)".

- El Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, sefiald:

“... Los cuatro cambios a los cuales se refiere el concejal... donde no encuentra
documentacién de respaldo, se refieren a cambios que no estan relacionados. A
los 354 casos..., sino cambios que tienen una datacion histérica, con solicitudes
expresas de los administrados que al no ver podido lograr cambios que ya se
dieron en los entornos de esos predios, solicitaron a la Comision de Suelo se
analice la posibilidad que se asignen esos cambios por un criterio de
homologacion...- ...- ... Estos cuairo casos se agregan a los 354 no estan
derivados por lo tanto del PUOS 127, si no son casos nuevos de analisis pero que
tienen una trayectoria muy larga en el Municipio,... Tienen antecedentes de
tratamientos normativos que datan en algunos casos demas de una década y que
no han sido reflejados en los instrumentos de planificacion urbanistica por
diferentes causas: causas expropiatorias, causas de cambios en los valores de la
AIVA y fracaso de PUAES o cambios relacionados a suelos industriales (...)".

- El Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento de Suelo de la STHV, menciono:

“... Adicionalmente, después del analisis pormenorizado de los 354 casos, se
analizaron cuatro casos que por peticion expresa de los propietarios o
representantes legales de los duefios, los cuales se han considerado lo
suficientemente técnicamente viables para acoger un cambio a peticion de cada
uno de los usuarios. Esto es un cambio tanto en uso de suelo o zonificacion (...)".

- El Presidente de la Comision de Uso de Suelo, manifesto:

“... Acerca del tema de Cityval, indico que es PUAE que también amerita un
pronunciamiento por parte del Concejo. Este predio es de la curia y entiendo que
hay un pedido de parte de la curia en entregar mas de siete hectareas a la
municipalidad para que haga uso si es como equipamiento recreativo o con el que
considere pertinente. Entonces, eso de pronto habilitaria a que se dé el
tratamiento para asignacion de datos a los 3 o0 4 predios que estan contemplados
en este proyecto. -...- Hay que recordar que hace varios afios nace la solitud de
la curia para hacer un PUAE, mismo que no prospera porque desde el primero de
enero de 2018 cambia el AIVA y eso genera una distorsion gigantesca que es el
mismo argumento que la hacienda Népoles y otros predios no han optado por la
figura del PUAE (...)".
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Posteriormente, la Comision de Uso de Suelo con informe IC-0-2019-191 de 8 de mayo
de 2018, emitid6 dictamen favorable para que el Concejo Metropolitano conozca en
segundo de debate el proyecto de la ordenanza; en este informe se hace referencia a
la sesidén de la Comisiéon de Uso de Suelo que se instald el 8 de mayo de 2019, en la
cual se incluyeron 5 casos adicionales que no son parte de los 354 que se debian
incorporar a la matriz del 2019, que corresponden a los predios adyacentes ala industria
Zaimella, proyecto Citival, Centro Comercial San Miguel, predio solicitado por una
Concejal y predio Smartfactory Negocios Corporativos; adicionalmente, se solicitd a la
Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda que realice un alcance al informe técnico y
proyecto de ordenanza con los ajustes expuestos en la sesion de concejo del 6 de mayo
de 2019.

El Secretario de Territorio Habitat y Vivienda con oficios STHV-2019-0058-0O y STHV-
2019-0123-0 de 9 de septiembre y 16 de octubre de 2019, remiti6é al Presidente de la
Comisién de Uso de Suelo, el informe técnico y su alcance, elaborados y suscritos por
el Director Metropolitano de Politicas de Planeamiento de Suelo de la STHV, sobre los
diez casos adicionales que se incluyeron en el proyecto de ordenanza citado; informes
en los cuales se establecieron los criterios técnicos y las asignaciones de uso de suelo
y de zonificacion para las modificaciones y se determiné un valor por concepto de
concesion onerosa bajo los instrumentos de calculo de los PUAE, valor que no se
cancel6 en razén de que fue referencial para los cambios de asignacion; adicionando a

estos casos el predio municipal 3697579 de la Estacion Intermodal de Cumbaya.

El Subprocurador Metropolitano con oficio GADDMQ-DC-RBG-2019-0038-O de 19 de
octubre de 2019, emitié el criterio legal favorable para el segundo debate del proyecto

de ordenanza en mencion.

El segundo debate del proyecto de ordenanza se sanciono en sesién ordinaria de 29 de
octubre de 2019 del Concejo Metropolitano, de conformidad al acta suscrita, en la cual
la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, presento el expediente de proyecto de
ordenanza; de igual forma el Presidente de la Comisién de Uso de Suelo sefialé que,
los poligonos que venian de los 354, se les va dar tratamiento en el Plan de Uso y

Gestion del Suelo, hecho que fue recomendado en las mesas de trabajo

Asi también el Procurador Metropolitano, respectos a las compensaciones de los casos

adicionales, sefalé:
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“... desde lo estrictamente juridico, creo que si conviene y sobre todo en la
formulacion de los informes que como actos de simple administracion, le sirven
como antecedente al Concejo para tomar sus decisiones, que quede muy claro
que las decisiones sobre cualquier ajuste a un instrumento del ordenamiento
territorial como el PUOS, obedecen exclusivamente a criterios de orden técnico
como debe ser.- oy a ser mas especifico todavia, el ejercicio de una potestad
publica en el caso la competencia del Municipio respecto de la regulacion del uso
y ocupacion del suelo, no puede estar supeditada al ejercicio de acciones
judiciales o de reclamaciones judiciales de parte de un tercero, esa es a la vision
exclusivamente juridica. El PUOS se ajusta o0 no se ajusta sobre la base de
criterios técnicos que nos informa la Secretaria o el 6rgano rector en la materia,
no se ajusta sobre la base de si existen o no existen contingentes de orden legal
contra el Municipio, porque si no resultaria que todo el ordenamiento territorial
podria estar supeditado a los contingentes judiciales que afronta el Municipio.-
Con lo cual lo unico que estoy tratando de decir es que, la evaluacion finalmente
que realiza el Concejo sobre la oportunidad, mérito y conveniencia de aprobar
estas reformas parciales al PUOS, deben obedecer a los criterios técnicos que
nos estan informando la Secretaria (...)".

Los informes técnicos y legales antes citados se utilizaron para que el Concejo
Metropolitano apruebe la actualizacion del PUOS mediante la Ordenanza Metropolitana
001-2019-PUOS de 5 de noviembre de 2019, en la que se expidio la “Ordenanza
Metropolitana Modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 0127, de 25 de Julio de
2016, que contiene el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS), modificada por las
Ordenanza Metropolitanas No. 0192 de 20 de diciembre de 2017 y No. 210 de 12 de
Abril de 2018”, en la que se modifico la asignaciéon de uso de suelo y zonificaciéon de 8
predios, a los que se aplicé un valor por Concesion onerosa de derechos referencial,
considerando la formula de COD de los PUAEs, por cuanto el Municipio de Quito, no
contaba con instrumentos de calculo para este tipo de tratamientos, de conformidad al

siguiente cuadro:

=
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Predio Uso de suelo y | Uso de suelo | Motivo Compromiso COD (USD)
zonificacion y por parte | referencial sin
vigente zonificacion beneficiario que el

propuesta Municipio de
Quito perciba
estos valores

5789586 Uso de suelo: | Uso de suelo: | En Transferir a | 1058 252,27
Proteccion Residencial compensacion favor del
Ecolégica Rural 1 por la ocupacién, | Municipio de
Conservacion Zonificacién: | por parte de dos | Quito, el
del Patrimonio | A1(602-50) y | entidades dominio de las
Natural y Area | A10 (AB04-50) | municipales, de | areas
de Promocién dos fraccione del | afectadas,

(2) terreno renunciando a
Zonificacion: cualquier
AB (A25002-1.5) reclamo de
y ZC (Ausencia indemnizacién
de datos) futura
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5097027 Uso de suelo: | Usodesuelo: | La empresa | Sin compromiso | 0,00
(Zaimella) | Agricola Recurso solicitd
Residencial Natural de | autorizacion
Rural Produccién para emitir la
Zonificacioén: Sostenible LMU20 para
A37(A1002-35) | Zonificacién: | ampliar el COS
A29(A604- en un 80 % en
B60(PA) planta baja y por
compatibilidad
de actividad
econdmica
281644 Uso de suelo: | Uso de suelo: | Por Sin compromiso | 49 149,10
(KIWY) Residencial Multiple homologacion,
urbano 1 Zonificaciéon: | en cuanto casila
Zonificacion: A26(A1005-40 | totalidad de los
AB(AB03- 35) predios de la via
interoceanica
cuentan con uso
de suelo Multiple
1355039 Uso de suelo: | Uso de suelo: | Por La empresa | 0,00
(Convenio | Residencial Residencial compensacion deja de lado
ruta viva urbano 1 urbano 2 por el valor de | cualquier tipo
Zonificacidn: Zonificacion: | expropiacion del | de accion legal
A2(A1002- 35) A10(AB04-50) | inmueble de la | en contra del
construcciéon de | Municipio
la Ruta Viva. El
Administrador
General
suscribio el
“Convenio de
ocupacion  del
predio”
5785234, Uso de suelo: | Usodesuelo: | En Ceder a titulo | 5 145 215,77
5138126 y | Recurso Natural | Agricola compensacion gratuito a favor | USD
5138123 Produccion Residencial del area util de | del Municipio de
(proyecto | Sostenible Rural (ARR) | 20,42 hectareas | Quito, la
CITIVAL) | Zonificacion: Zonificacion: | del predio | superficie  de
A4 (A5002.5) A37 (1002-35 | 5785234 que se | 137,86 de
VU) cedera al | hectareas del
Municipio de | predio
Quito, que | 5785234, de las
equivale a | cuales 20,42
9 192 897,90 | son area util
USD. El valor por
concepto de
concesion
onerosa  como
PUAE era alto
por lo que
desisten de
continuar con el
proceso;
3697579 Uso de suelo: | Uso de suelo: | Equipamiento Sin compromiso | Sin calculo
de la | Proteccion Multiple necesario para el
Estacion Ecolégica Zonificaciéon: | funciocnamiento
Intermodal | Conservacion A10(AB04-50) | eficiente del
Cumbaya. | del Patrimonio sistema de
Natural movilidad y
Zonificacion: transporte
A31(PQ) publico de Ia
parroquia de
Cumbaya.

Cuadro elaboracion propia
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El numeral 4 del articulo IV.1.22 “Plan de Uso y Ocupacién del Suelo (PUOS)” del
Codigo Municipal de 7 mayo de 2019, sefiala que el PUOS, podra ser actualizado
Unicamente mediante la formulacién de planes parciales, planes y proyectos especiales;
no obstante, los predios antes citados, se les modificd su uso y ocupacion del suelo,
mediante una actualizacién del Plan de Uso y Ocupacion del Suelo, sin pertenecer a
ningun plan parcial ni especial, ni proyectos especiales, sin embargo, los informes

técnicos fueron favorables para su viabilidad.

En el caso de los predios, 5786586 y 1355039, se realizé una compensacion con
respecto a las afectaciones Municipales, figura que no esta establecida para
transformaciones de uso y ocupacion de suelo, no obstante, se emitié un criterio legal

favorable en el informe técnico y del Procurador Metropolitano.

El articulo 6 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, establece
que, a fin de garantizar la soberania alimentaria, los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Municipales y Metropolitanos pueden declarar zonas industriales y de
expansion urbana en suelos rurales que no tienen aptitudes para el desarrollo de
actividades agropecuarias, para tal efecto la autoridad agraria mediante informe técnico
autorizara el cambio; al respecto en los informes de la STHV y pronunciamientos, se
emitié el criterio técnico de asignaciones de expansion urbana en suelos rurales de los
predios 5097027 y 5786586, sin que se cuente con los respectivos informes permisibles

del ente rector agrario.

El predio 5786586 se encuentra ubicado en una zona de Proteccién Ecoldgica
Conservacion del Patrimonio Natural, intersecado por el bosque protector de cinturén
oriental de Quito, al respecto la STHV emitié el criterio técnico favorable sin contar con
la autorizacidn de la autoridad ambiental nacional, incumpliendo el articulo 89 del Cédigo

Organico del Ambiente.

El cambio de uso y ocupacion del predio se motivo bajo el concepto de homologaciéon
en relacién al eje de la Via Interoceanica, figura que no esta prevista en la normativa
aplicable para esta modificacién del suelo, sin que en los informes legales se pronuncien

al respecto.

Mediante oficio de 16 de otubre de 2019, dirigido al Presidente de la Comision de Uso
de Suelo del Concejo Metropolitano, la empresa promotora del proyecto Citival, se
comprometié a ceder a titulo gratuito a favor gigl Municipio de Quito y en compensacion
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por el cambio normativo de aprovechamiento urbanistico (zonificacion y uso de suelo)
la superficie de 137,83 hectareas del terreno del predio 5785234 que se destinaran, por
pedido de la comunidad para la implementacion del parque metropolitano Collaqui,
equivalente a 9192 897,90 USD; figura que no esta prevista para este tipo de

modificacion y sin que exista un sustento técnico que establezca este valor.

Es preciso sefalar que a la fecha del presente informe en el plano de PUOS, no se ha
modificado el de uso de suelo y zonificacion de los predios 5789586, 5785234, 5138126
y 5138123.

Con la Ordenanza OT-001-2019-PUOS de 5 de noviembre de 2019, se actualizdé el
PUOS por el cambio de asignacién de uso y ocupacion del suelo de los predios 5789586,
5097027, 281644, 1355039, 5785234, 5138126, 5138123 y 3697579 sin seguir los
procedimientos de planificacién, debido a que el Director Metropolitano de Politicas y
Planeamiento del Suelo, no consideré que los predios en mencién no pertenecen a
ningun plan parcial ni especial, tampoco se les dio el tratamiento de proyectos
especiales, ni se contd con la autorizacion de la autoridad agraria y ambiental; el
Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, suscribid y remitio el proyecto de ordenanza
adjunto al oficio STHV-DMPPS-2019-1919 de 29 de abril de 2019 a la Comision de Uso
de Suelo, quien emitié dictamen favorable mediante los informes IC-0-2019-166 e IC-
0-2019-191; y el Subprocurador Metropolitano, que emitié su criterio legal favorable al
proyecto de ordenanza mediante expediente Procuraduria PRO 2019-01144 de 30 de
abril de 2019 y oficio GADDMQ-DC-RBG-2019-0038-0 de 19 de octubre de 2019 en las
condiciones sefialadas; inobservaron el articulo 6 de la Ley Organica de Tierras Rurales
y Territorios Ancestrales, el numeral 4 del articulo IV.1.22 “Plan de Uso y Ocupacion del
Suelo (PUQOS)” del Codigo Municipal, 72 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial
de Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS); ocasionando que a estos predios se les
otorgue mayor aprovechamiento del suelo y edificabilidad y que no reconozcan la

concesion onerosa de derechos en beneficio del Municipio.

Se comunicé los resultados provisionales a los servidores que tienen relacion con el

examen especial, de acuerdo con el &gwente detalle:
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(?édula d? Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
ciudadania 3 ; 7 ;
Secretario de 0373-0012-
1708198930 |Territorio, Habitat y|2015-07-01 [2019-05-15 |DNA5-GAD-  |2022-04-05
Vivienda 2021
Secretar g 0375-0012-
1715233373 |>ecretaro  C€15019-05-16 |2020-06-11 |DNA5-GAD- | 2022-04-05
Territorio, Habitat vy
2 2021
Vivienda
Secretario de 0372-0012- Tr
1714832159 | Territorio, Habitat y|12/06/2020 | 20210831 | pnas‘gap. | 2022-04-05
Vivienda 2021
Director metropolitano
o 0257-0012-
0802916510 |de politicas y|2020-06-15 |2021-08-31 | S0 D | 2022.04-06
planeamiento del suelo 2021
0260-0012-
1710547256 | Subprocurador 2014-12-08 | 2021-05-02 |DNA5-GAD- | 2022-04-06
Metropolitano
2021
Integrante  de la H2g20a12-
1712226917 | Comision de Uso de|2014-05-15 |2019-05-14 5312/?5-6/\0- 2022-04-08
Suelo
Integrante  de la Goakenute-
(703580404 | Comibn de Do dg | 20140615 | 2019-05-14 E(ID\IZP;S-GAD- 2022-04-06
Suelo
Integrante  de la B263-0012-
1705052692 | Comtsion. de Uso dg | 2014-05-15 | 2019-05-14 53&2/31\5-GAD- 2022-04-06
Suelo
Integrante de la 0259-0012-
1707364087 | Comision de Uso de|2014-05-15 [2019-05-14 |DNA5-GAD- | 2022-04-06
Suelo 2021
Integrante de la 0249-0012-
1709761322 | o) ision de Uso de|2019-05-15 |2021-08-31 | DNA5-GAD- | 2022-04-06
Suelo 2021
Integrante de la 0251-0012-
1715061345 | o ision de Uso de |2019-05-15 | 2021-08-31 |DNA5-GAD- | 2022-04-06
Suelo 2021
Integrante de la 0250-0012-
1716289598 | o licién de Uso de|2019-05-15 |2021-08-31 |DNA5-GAD- | 2022-04-06
Suelo 2021
Integrante de la 0254-0012-
1715842413 | o) Nision de Uso de |2019-05-15 |2021-08-31 |DNA5-GAD- | 2022-04-07
Suelo 2021
Integrante de la 0256-0012-
1703090355 | o) mision de Uso de |2019-05-15 [2021-08-31 | DNA5-GAD- | 2022-04-06
Suelo 2021

Un integrante de la Comisién de Uso de Suelo, por el periodo comprendido desde el 15
de mayo de 2019 y el 31 de agosto de 2021, mediante comunicacién de 18 de abril de
2022, en respuesta a la comunicaciéon de resultados provisionales, manifesté que la
Ordenanza 001-2019-PUOS tuvo como Unico objeto reformar los mapas PUOS U2-2,

de Uso de Suelo Principal y PUOS Z2-2, de ocupacidn y edificabilidad; es decir, la
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ordenanza establecioé una reforma al PUOS, instrumento general de planificacion y que
su modificacion se impulsé por solicitud edilicia, uno de los mecanismos excepcionales

de revision y modificacion del PUOS.

El Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, que actué como Director de Politicas y
Planeamiento de Suelo, por el periodo comprendido entre2 de octubre de 2017 y el 11
de junio de 2020, con comunicaciéon de 19 de abril de 2022, en respuesta a la

comunicacion de resultados provisionales, sefialo:

“... El Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS) es uno de los componentes del
PMDOT que tiene por objeto la estructuracion de la admisibilidad de usos y la
edificabilidad, mediante la fijacion de los parametros y normas especificas para el
uso, ocupacion, habilitacion del suelo y edificacion, de acuerdo a lo que establece
el articulo 1V.1.22 del Codigo Municipal. EI PUOS delimita las zonas de la
circunscripcion territorial del Distrito Metropolitano de Quito y establece los usos
del suelo y relaciones de compatibilidad; la ocupacion y edificabilidad del suelo a
través de la definicién de coeficientes de ocupacion; el volumen y altura de las
edificaciones; las normas para la habilitacion del suelo; las categorias y
dimensiones de las vias; las areas de afectacion y proteccion especial.- Si bien el
articulo IV.1.22 del Cddigo Municipal establece la vigencia y formas de
actualizacion del Plan de Uso y Ocupacion de Suelo del DMQ), el articulo 1V.1.1.8
del mismo instrumento, establece que todos los planes seran revisados, entre
otros casos, cuando exista una solicitud edilicia.- Consecuentemente, la
Ordenanza Metropolitana No. OT-O01-2019-PUQOS, contiene 6 casos aprobados
por el Concejo Metropolitano de Quito, los cuales se motivaron mediante
solicitudes edilicias, las cuales requirieron de un pronunciamiento técnico por parte
de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, el cual fue puesto a
consideracion del Concejo Metropolitano de Quito, para determinar su viabilidad o
inviabilidad de cada caso para ser incluido en la ordenanza en mencion (...)".

El articulo IV.1.22 del Cédigo Municipal al que hace referencia el Secretario de Territorio
de Habitat y Vivienda, establece que la actualizacién del PUOS se hara mediante planes
parciales, especiales y proyectos especiales; aspecto que no se consideré en los
informes técnicos al otorgar la viabilidad técnica de los predios que posteriormente se
aprobaron como actualizacion del PUOS; asi también si bien varios de los casos fueron
por solicitud edilicia, el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda se pronuncié
técnicamente, sin dar cumplimiento a la normativa de los instrumentos de planificacion

territorial.

El Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, por el periodo comprendido entre el 14 de
marzo de 2015 y el 13 de mayo de 2019; y el Presidente de la Comisiéon de Uso de
Suelo, con comunicaciones de 18y 27 de a}b/riljde 2022, en respuesta a la comunicacion
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de resultados provisionales e informe borrador, respectivamente, en similar contenido,

indicaron:

“... Al respecto, sirvase considerar que conforme lo sefiale..., mi periodo de
actuacion como... del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, estuvo
comprendido entre el 14 de marzo de 2015 y el 13 de mayo de 2019, razon por la
cual, los hechos que se relatan en la citada observacién no corresponden a mi
gestion (...)"

Lo sefalado por el Secretario de Territorio Habitat y Vivienda por el periodo
comprendido entre el 14 de marzo de 2015 y el Presidente de la Comisién de Uso de
Suelo, no modifica el comentario, en razon de que participaron en los pronunciamientos
que sustentaron el primer debate de la Ordenanza OT-001-2019-PUOS otorgando la
viabilidad técnica de los predios que posteriormente se aprobaron como actualizacion
del PUOS.

Conclusioén

Con la Ordenanza OT-001-2019-PUOS de 5 de noviembre de 2019, se actualizé el
PUQOS por el cambio de asignacion de uso y ocupacion del suelo de los predios 5789586,
5097027, 281644, 1355039, 5785234, 5138126, 5138123 y 3697579 sin seguir los
procedimientos de planificacion, debido a que el Director Metropolitano de Politicas y
Planeamiento del Suelo, no considerd que los predios en mencion no pertenecen a
ningun plan parcial ni especial, tampoco se les dio el tratamiento de proyectos
especiales, ni se contd con la autorizacion de la autoridad agraria y ambiental; el
Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, suscribid y remiti¢ el proyecto de ordenanza
adjunto al oficio STHV-DMPPS-2019-1919 de 29 de abril de 2019 a la Comisién de Uso
de Suelo, quien emitié dictamen favorable mediante los informes IC-0O-2019-166 e IC-
0-2019-191; y el Subprocurador Metropolitano, que emitié su criterio legal favorable al
proyecto de ordenanza en estas condiciones; ocasionando que a estos predios se les
otorgue mayor aprovechamiento del suelo y edificabilidad y que no reconozcan la

concesion onerosa de derechos en beneficio del Municipio.
Recomendacién

Al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda
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17. Dispondra y verificara que el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del
Suelo, previo a otorgar la viabilidad técnica para el cambio de uso y ocupacién del
suelo mediante actualizacion del PUOS, cuente con el informe de la autoridad
agraria y ambiental, y que los cambios de uso y ocupacién del suelo correspondan
a instrumentos de planificacién territorial enmarcados en la normativa municipal

vigente.

No se cumplieron los aportes urbanisticos y el traspaso de terrenos a nombre del
Municipio de Quito, conforme establece las Ordenanzas Metropolitanas de los
PUAES Holiday Inn y Santa Monica

El articulo 26 de la Ordenanza Metropolitana 432 modificatoria de la Ordenanza
Metropolitana 172, del Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de
Quito, sancionada el 20 de septiembre de 2013, codificado en la letra | del articulo 2466
del Titulo VII, de la Ordenanza 001-2019 que contiene el Cédigo Municipal, define a los
proyectos urbanisticos arquitectdnicos especiales como instrumentos de planificacion
urbanistica arquitectonica de iniciativa publica o privada que podran contar con
determinaciones de ocupacion y edificabilidad diferentes a las establecidas en el PUCS,
siempre que constituyan aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de areas
verdes y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje, y contribuyan al

mantenimiento de las areas naturales.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, con oficio STHV-1107 de 28 de marzo de
2016, comunicé al auditor interno del DMQ, que, de acuerdo a la descripcidén extraida
de los informes técnicos de la Unidad Desconcentrada de Recursos Humanos de la
STHYV, una de las funciones del Secretario de la STHV es planificar, organizar, coordinar
y controlar la elaboracion y ejecucion de planes, programas y proyectos de desarrollo vy

ordenamiento territorial en el DMQ.

El articulo 1 de la Ordenanza Metropolitana 183, codificado en el literal 1) del articulo
IV.1.369 del Cédigo Municipal, establece que los Proyectos Urbanisticos
Arquitectonicos Especiales (PUAE) son instrumentos complementarios de planificacion
urbanistica y arquitecténica integral, de iniciativa publica o privada; que se desarrollan
en concertaciéon con el Municipio del Distritc Metropolitano de Quito y que requieran
determinaciones diferentes a las establecidas en el plan de uso y ocupacion del suelo

(PUQOS), siempre que constituyan aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones
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de areas verdes y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje, y contribuyan a la
sostenibilidad ambiental asi como la inclusion social como ejercicio del derecho a la

ciudad.

El articulo 6 “Aportes Urbanisticos” del capitulo Il de la Resolucién STHV-12-2017 de 18
de diciembre de 2017, vigente a la fecha de la aprobacién de las ordenanzas en
mencién, establece las obligaciones y aportes urbanisticos al espacio publico, areas

verdes y equipamiento para los PUAES,

Mediante Ordenanza Metropolitana 283 de 24 de enero de 2019, se aprobd el Proyecto
Urbanistico Especial “Hotel Holiday Inn Quito Airport”, en cuyo articulo 11 del capitulo
Il de la mencionada ordenanza, se detallan los aportes urbanisticos que el promotor del

proyecto se comprometi¢ a entregar al Municipio del DMQ.

Sin embargo, de la inspeccion técnica realizada por el equipo de control, el 11 de enero
de 2022, conjuntamente con el personal técnico de la STHV a las instalaciones del Hotel
Holiday Inn Quito Airport, seguin consta en el acta de constatacion en sitio, se identifico

las siguientes observaciones:

e En el proyecto no se evidencié que exista un perfil urbano arborizado hacia la
calle Cotopaxi, como tampoco existe integracion del espacio publico con las
areas verdes de acceso publico, pues estas corresponden a propiedad privada
con las seguridades internas pertenecientes al hotel. No se cuenta con espacio
de esparcimiento publico en horarios nocturnos

e Las instalaciones no poseen juegos de agua, con el objeto de conservar y atraer
las aves endémicas del entorno

e No se evidencid componentes ambientales en la edificacion como son los
adoquines ecoldgicos o tratamiento de suelo permeable en los parqueaderos
exteriores.

e En los retiros hacia al conector Alpachaca y la calle Cotopaxi no se evidencié
areas verdes privadas de acceso publico.

e No se observé mobiliario urbano, colocacion de bancas debajo de los arboles y
hacia los frentes principales, Unicamente hay la presencia de una banca que se

encuentra en el ingreso y es de uso exclusivo del personal y usuarios del hotel.

De lo sefialado anteriormente, se colige que, estos aportes debieron ejecutarse a la par
de la construccion e implementacion del hotel; sin embargo, hasta la fecha de corte de
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la presente accion de control, el promotor del PUAE Holiday Inn, no ejecuté los aportes
urbanisticos de acuerdo a lo ofrecido y aprobado en la Ordenanza Metropolitana 283 de
24 de enero de 2019, mismos que no establecieron plazos; al respecto es preciso

sefialar que el hotel ya esta construido y en funcionamiento.

De igual forma, en el capitulo V “Aportes urbanisticos” de la Ordenanza 003-2019-PUAE
de 17 de septiembre de 2019, mediante la cual se aprobé el Proyecto Urbanistico
Arquitecténico Especial Santa Monica, sefala que el promotor se compromete a

entregar como aporte urbanistico lo siguiente:

Articulo Aporte urbanistico Area Area (m2)
Articulo 23 Aporte de Suelo para AF3 8 366,19
“Prolongacion
Escalén Lumbisi”
Articulo 24 Aporte de Suelo para AF1 1221,52
“Rotonda Sur”
Articulo 25 Area de afectacion AF2 629,10
vial publica
Articulo 26 Aporte Intervencion 2 028,04
en la Calle
Huancavilca

Cuadro elaboracion propia

La Disposicién General Segunda de la Ordenanza en mencién, establece que, una vez
aprobada la presente ordenanza, las superficies de terreno en contribucidén para areas
verdes, areas de equipamiento, areas de cesion gratuita y vias pasaran a propiedad del
Municipio Metropolitano de Quito en calidad de bienes inmuebles municipales de uso

publico

Asi mismo, la Disposicion Transitoria de la Ordenanza en mencion, sefiala que posterior
a la aprobacién de la misma, el promotor iniciara con las inversiones de los estudios
definitivos de la ampliacién de la via Alfonso Lamina y de la variante de la futura
extension del Escalén Lumbisi, desde el area afectada por la rotonda de distribucion
vehicular hasta el ingreso al sector occidental por la "calle E1". Ademas, en el término
de 90 dias contados a partir de la sancién de la ordenanza, el promotor presentara a la
Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas, los estudios definitivos
para que, en el plazo de 30 dias contados desde la entrega de los mismos, ésta emita

los informes conducentes a la aprobacién de los trazados viales.

Sin embargo, de la informacion remitida al equipo de control, no se evidencio los disefios

definitivos del trazado vial ni la aprobacion respectlva por parte de la EPMMOP; no se
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ha realizado la transferencia de las superficies destinadas como areas verdes ni
equipamiento en calidad de bienes inmuebles municipales de uso publico a nombre del
Municipio del DMQ.

El 4 de febrero de 2022, el equipo de auditoria realizd la inspeccion técnica
conjuntamente con el personal de la STHV, seguin consta en el acta de constatacién en
sitio, donde se evidencid que los trabajos por parte del promotor no han iniciado, y segun
manifestaron los representantes del promotor, tampoco se han entregado las areas a

favor del municipio por concepto de aportes urbanisticos.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda con oficio STHV-2022-0171-O de 4 de
febrero de 2022, comunicé al equipo auditor que, el Fideicomiso Rojas en calidad de
promotor, mediante oficio 036-SM-2019 del 9 de diciembre de 2019, presenté a la
Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas EPMMORP “el diserio de
la variante de la extensién del escalon de Lumbisi”; al respecto esta empresa publica,
emitié el oficio 0038-EPMMOP-GEF-2020-OF del 30 de enero de 2020, mediante el
cual, solicité al promotor diferentes requerimientos que se debian atender para la
aprobaciéon definitiva, entre otras cosas, aprobacion de los disefios de alcantarillado

sanitario y pluvial del proyecto del PUAE Santa Monica.

Con respecto a las areas verdes y para equipamiento, que en la Ordenanza
Metropolitana 003-2019-PUAE de 17 de septiembre de 2019, el promotor del PUAE
Santa Ménica ofrecié ceder al Municipio, el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda
mediante oficio STHV-2022-0171-O de 4 de febrero de 2022, manifesté que con oficio
GADDMQ-DMC-2020-00615-O del 23 de marzo de 2020, la Direcciéon de Catastro
remitid al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, el informe de cabidas del PUAE
Santa Monica, para seguir con la inscripcion de la ordenanza en el Registro de la
Propiedad y traspasar a favor del MDMQ, estas areas publicas pero que los
constituyentes del Fideicomiso de Administracion Rojas, propietarios del predio
1289113 en el que se desarrolla el PUAE Santa Moénica, decidieron transformar el
Fideicomiso de Administracion Rojas a un Fideicomiso Inmobiliario; asi también sefialo,
que al no encontrarse aun perfeccionado el traspaso de dominio del predio 1289113 a
favor del Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Santa Monica, y, al no existir el
procedimiento administrativo para el otorgamiento de la licencia metropolitana
correspondiente, no se ha efectuado ninguno de los aportes de suelo determinados en
los articulos 23, 24 y 25 de la Ordenanza 003-2019. Sefialé, ademas que existe un
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vacio legal para otorgar la LMU20 pues el PUAE no cuenta con la aprobacion de
habilitacion de suelo, pues en la Ordenanza Metropolitana 183 del 2017, se omitid que
este tipo de habilitaciones, se aprueben bajo otro proceso del régimen del suelo, por tal
motivo la obtencién de la licencia de habilitacién referida no estaba contemplada en este
cuerpo legal de los PUAES; a pesar de ello, en el caso del PUAE San Patricio que
también fue aprobado como fraccionamiento de suelo en el 2019, bajo la obtencion de
la Licencia Metropolitana Urbanistica LMU20, ejecuté la habilitacién vial, red de agua
potable y alcantarillado, alumbrado, areas verdes y de equipamiento, las cuales se
entregaron al DMDQ, de conformidad a lo sefialado en la Ordenanza Metropolitana
0004-2021; ocasionando que hasta la fecha de corte de |la accion de control, no se hayan

entregado las areas ofrecidas como aportes urbanisticos.

El articulo 2132 “Supervision técnica del control territorial’ de la Ordenanza 001-2019
de 7 de mayo de 2019, que contiene el Cédigo Municipal del DMQ, establece que la
Secretaria responsable del territorio, habitat y vivienda, como érgano sectorial,
coadyudara en el proceso técnico de control territorial, respetando las competencias de
la Agencia Metropolitana de Control y compartiran informes semestrales de trabajo

conjunto.

La descripcion y perfil de puestos emitida por la Direccion Metropolitana de Recursos
Humanos del Municipio del DMQ, sefiala que una de las actividades esenciales como
Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda es Coordinar y tutelar lo planes y proyectos
elaborados por empresas municipales y otras entidades que incida sobre las

infraestructuras de la ciudad.

No se entregaron los aportes urbanisticos del PUAE Holliday Inn, ni el fraspaso de las
areas ofrecidas del PUAE Santa Moénica, a nombre del Municipio de Quito, debido a que
el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, no incluyé plazos ni especifico
procedimientos de control y supervision en los proyectos de ordenanzas de los referidos
PUAESs: inobservando los articulos 1V.1.40, 2132 y 2466 del Codigo Municipal, 6 del
capitulo Il de la Resolucién STHV-12-2017 de 18 de diciembre de 2017, 11 del capitulo
[Il de la Ordenanza Metropolitana 283 PUAE Holiday Inn, y el capitulo V “Aportes
urbanisticos” de la Ordenanza 003-209-PUAE; lo que ocasion6 gque no se cuente con

areas verdes y de equipamiento que beneficien a la comunidad aledafia a estos PUAEs.

Se comunico los resultados provisionales a los servidores que tienen relacion con el

examen especial, de acuerdo con el siguiente detalle:
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Cédula de .
Slndadania Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de
1708198930 | Territorio, Habitat y|2015-07-01 | 2019-05-15 | 9373-0012-DNAS- | 555 04.05
er GAD-2021
Vivienda
Secretario de 0375-0012-DNAS-
1716233373 | Jomoien® | oot y | 20160516 | 20200611 | oS 2022-04-05
Vivienda
Secretario de
1714832150 | Territorio, Habitat y|12/08/2020 |2021-08-31 | 0372-0012.DNAS- |2022-04-05
e GAD-2021
Vivienda
Director metropolitano
0802916510 |de poliicas  y|2020-06-15 |2021-08-31 |0257-0012-DNAS- | 5o o4 06
planeamiento del suelo GAD-2021
Integrante de la 0252-0012-DNA5- 2022-04-06
1712226917 | Comisién de Uso de |2014-05-15 |2019-05-14 | GAD-2021
Suelo
Integrante de la 0248-0012-DNA5- O
1703289494 | Comision de Uso de | 20140515 2019-05-14 | oap o0a1 2022-04-08
Suelo
Integrante de la 0253-0012-DNAS- .
1705052692 | Comision de Uso de |2014-09-18 | 2018-05-14 | o5 py 5021 2022-04-06
Suelo
Integrante de la
1707364087 | Comision de Uso de |2014-05-15 | 2019-05-14 |0299-0012-DNAS- 5455 0406
GAD-2021
Suelo
Integrante de la
1709761322 | o) lsion de Uso de|2019-05-15 | 2021-08-31 | 9239-0012-DNAS- | 5055 04.06
GAD-2021
Suelo
Integrante de la
1715061345 | o mision de Uso de|2019-05-15 | 2021-08-31 | 9231-0012-DNAS- 15055 04.06
GAD-2021
Suelo
Integrante de la
1716289598 | o) tcion de Uso de |2019-05-15 | 2021-08-31 | 0290-0012-DNAS- | 5655 44 06
GAD-2021
Suelo
Integrante de la
1715842413 | o mision de Uso de|2019-05-15 | 2021-08-31 | 0224-0012-DNAS- 15055 04.07
GAD-2021
Suelo
Integrante de la
1703090355 | v iision de Uso de|2019-05-15 | 2021-08-31 gf’g'gggf@”%' 2022-04-06
Suelo .

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, mediante comunicacion de 18 de abril
de 2022, en respuesta a la comunicacion de resultados provisionales, sefalé que
correspondia a las Entidades Colaboradoras de Certificacion de Planos verificar, previo
al otorgamiento de los Certificados de Conformidad Arquitecténicos, el cumplimiento
de las disposiciones normativas previstas en la ordenanza, en el marco del

procedimiento de la obtencién de la LMU 20 del proyecto.

El articulo 2132 “Supervisién técnica del control territorial’ de la Ordenanza 001-2019

de 7 de mayo de 2019, que contiene el Codigo Munlc:lpal del DMQ, establece funciones
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al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, de supervisién técnica de control territorial,

por lo que el comentario se mantiene.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, mediante comunicacion de 29 de abril
de 2022, en respuesta a la lectura del borrador de informe, hizo referencia a varios
articulos correspondientes al convenio de pago en especie del PUAE Holiday Inny a la
guia que regula el procedimiento de suscripcion, registro y seguimiento de los
contratos, sefialando que de las citas en mencion el Secretario de THV no tiene ninguna

responsabilidad al no haber sido administrador del convenio.

El convenio en referencia tiene por objeto el pago en especie de la Concesién onerosa
de derechos, y no corresponde a la ejecucion de aportes urbanisticos, pues esta
disposicion se encuentra en la Ordenanza metropolitana mas no en el convenio, por lo

que el comentario se mantiene.

La Representante Legal de Fidunegocios S.A. Administradora de Fondos vy
Fideicomisos, Fideicomiso Mercantil Hotel Aeropuerto Quito, sefialé que el retiro frontal
hacia la calle Cotopaxi cuenta con areas verdes e iluminacién, sin embargo las obras
ejecutadas son provisionales puesto que el aporte urbanistico definitivo se debe

ejecutar en la via definitiva que aun no cuenta con las aprobaciones definitivas.

En la Ordenanza del PUAE Holiday Inn se incluyd la entrega de aportes urbanisticos
que no se han cumplido, asi como tampoco se ha cumplido el objeto del convenio de

pago en especie, razon por la que el comentario se mantiene.

Conclusion

No se entregaron los aportes urbanisticos del PUAE Holliday Inn, ni el traspaso de las
areas ofrecidas del PUAE Santa Monica, a nombre del Municipio de Quito, debido a que
el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, no incluyd plazos ni especificd
procedimientos de control y supervision en los proyectos de ordenanzas de los referidos
PUAES, lo que ocasion6é que no se cuente con areas verdes y de equipamiento que

beneﬂcnen a la comunidad aledafa a estos proyectos. ’
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Recomendacion
Al Secretario de Territorio Habitat y Vivienda

18. Dispondra y verificara que el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del
Suelo, incluya en los informes técnicos y proyectos de ordenanzas, plazos para la
gjecucion y entrega de los aportes urbanisticos; adicional, coordinara con la

Agencia Metropolitana de Control el proceso técnico de control territorial.

No se actualizé los planes parciales y especiales conforme Ordenanza
Metropolitana 210 de 12 de abril de 2018

El articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana 210 de 12 abril de 2018, modificatoria de
las ordenanzas 127, 192, 172, 432 y 060 del Distrito Metropolitano de Quito, establecid
que las asignaciones de uso principal de suelo, forma de ocupacion y edificabilidad
constantes en el PUOS prevaleceran sobre toda norma de igual o menor jerarquia, a
excepcion de las que rigen en los planes parciales, planes especiales y proyectos

urbanisticos arquitectonicos especiales.

Bajo este contexto legal, la asignacion del uso, ocupacion y edificabilidad de los planes
parciales y especiales prevalecera sobre los constate en el PUOS y sus actualizaciones,
no obstante, de los planes de la muestra analizada se observé que las asignaciones
establecidas en estos contemplaron las condiciones y requisitos del Plan de Uso y

Ocupacién del Suelo vigente, como se describe a continuacion:

Plan especial La Floresta

El plan especial la Floresta entré en vigencia con la Ordenanza Metropolitana 135 de 11
de noviembre de 2011, que es el componente normativo de uso, ocupacion y
edificabilidad del suelo para este sector, y segln su articulo 6 “Vigencia y revisién” tiene
una vigencia de 10 afos; en este instrumento se anexo los planos de habilitacion del
suelo A-FL (Limite del area de aplicacién de la Ordenanza), B1-FL (Uso del suelo), B2-
FL (Forma de ocupaciéon y edificabilidad del suelo), B3-FL (Categorizacion Vial), que
estan contemplados dentro del limite del plan, los que, al comparar con el PUOS vigente
a la fecha de corte, se observa que en varios predios no prevalece la ocupacién del
suelo del plan especial La Floresta, sino la del PUOS, como se observa en la muestra

que se detalla a continuacion: e
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No. Plan Especial La Floresta PUOS vigente
Predio Zonificacion cos Altura Zonificacion | COS Altura
TOTAL(%) | edificacién TOTAL(%) | edificacion
3547615 AB06-50 300 6 A1016-40 640 16
98963 AB06-50 300 6 A1016-40 640 16
A606-50 300 6
130680 Area de | sin COS Sin altura A603-35 105 3
promocién
28217 AB04-50 200 4 AB03-35 105 3
3018660 AB04-50 200 4 A603-35 105 3
22175 C304-70(PB) 280 4 A604-50 200 4
3585131 AB06-50 300 6 A608-50 400 8
207237 AB04-50 200 4 C304-70 280 4
25777 AB04-50 200 4 C304-70 280 4
89654 AB04-50 200 4 C304-70 280 4
37406 AB04-50 200 4 C304-70 280 4

Cuadro elaboracion propia

Conforme consta en el cuadro, todos los predios de la muestra que se encuentran en el
poligono del sector La Floresta, cambiaron la ocupacion y edificabilidad de suelo del
plan especial, lo que implicé que el porcentaje del coeficiente de ocupacion y la altura
de edificacion de varios de estos, se incrementaron, beneficiando a los propietarios de

estos predios.

Es preciso sefalar que el Director Metropolitano de Gestion Territorial, de conformidad
al memorando STHV-DMGT-2022-0115-M de 3 de febrero de 2020, informé al equipo
de auditoria, acerca del proyecto que se esta planificando en el predio 98963 “Proyecto
Qapital” del cual para su construccién se requiere incremento de pisos por sobre lo
establecido en PUQOS, al respecto uno de estos predios corresponde al Hotel Quito que
pertenece al Plan Especial de la Floresta y el cual no conserva la asignacion de este

plan.

Plan parcial Nayén — Zambiza

El Plan Parcial Nayon - Zambiza, se creo con la Ordenanza Metropolitana 035 de 14 de
abril de 2009, cuyo objetivo fue determinar las disposiciones y normas de uso, ocupacion
e intervencion que permitan a estas parroquias convertirse en un espacio democratico
y sostenible, teniendo una vigencia hasta que alcance los objetivos y resultados
contemplados como limite el 2028, estableciéndose los planos A1NZ (Clasificacion del
suelo), A2NZ (etapas de incorporacion plan parcial), BINZ (uso del suelo), B2NZ
(Ocupacién y Edificabilidad del Suelo) y B3NZ (Categorizacién y Dimensionamiento
Vial), de los que se evidencia que el sector de Tacuri, consta como zona urbanizable,
zonificacion A3(A502-10), con asignacién de uso residencial 1 (RU1) y su etapa de
incorporacion entre 2011-2015. _
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En el PUOS vigente actualizado con la Ordenanza Metropolitana de 25 de julio de 2016,
se observé que el sector Tacuri esta conformado por los poligonos 020EE de 429
predios y 037EE de 112 predios; tienen una zonificacién A1002-35(VB), sin que
prevalezca la ocupacion y edificabilidad del suelo del plan parcial en este sector, como

se identifica en el cuadro a continuacién:

Ocupacioén y edificabilidad del suelo
(A) Aislada Plan/
Cédigo | Zonifica- Altura Retiros cos cos Lote Frente PUOS
cion maxima PB TOTAL | minimo | minimo
Pisos (M |F |L| P % % M2 M

A3 A2502-10 2 8 | 55| 5 10 20 2500 30 Plan
parcial

A38 A1002- 2 8 53] 3 35 70 1000 20 PUOS
35(VB) vigente

Cuadro elaboracion propia

Estas modificaciones de los predios se registraron en el IRM el 1 de octubre de 2018,
en razon de que la disposicién transitoria séptima de la Ordenanza 127 de 25 de julio
de 2016, dispuso que, los sectores de las parroquias que han sido sujetos a cambios de
uso de suelo y/o zonificacion en el marco de la actualizacién del PUOS 2016, estaban
sujetos a la elaboracion de un plan vial, para su aplicacién, por lo que en el caso del
sector de Tacuri, se aprobo la propuesta vial mediante la Ordenanza Metropolitana 235
de 21 de septiembre de 2018.

Plan parcial Calderén

Mediante Ordenanza Metropolitana 005 de 6 marzo 2006, entré en vigencia el Plan
Parcial de Calderon, que determiné con caracter normativo el uso, ocupacion y
edificabilidad del suelo, y la categorizacion y dimensionamiento del sistema vial de esta
Parroquia, teniendo una duracion de 15 afos, y pudiendo ser revisado en sus
contenidos cada 5 afios, cuyo detalle se encuentra en los planos A1C, del (Clasificacion
del suelo), A2C (etapas de incorporacion plan parcial), B1C (Uso del Suelo, B2C

(Ocupacién y Edificabilidad del Suelo) y B3C (categorizacién y dimensionamiento vial).

Con Ordenanza Metropolitana 0032 de 14 de mayo de 2009, modificatoria de
Ordenanza 005 se cambiaron parcialmente los plancs B1C Y B2C; segun su articulo 2
se asigna la zonificacién A8 (A60335), uso principal Rl (Residencial baja densidad), a
los siguientes predios: 638185 propiedad del Fideicomiso Pedregal; 638187 de la
Asociacion Mutualista Pichincha; 638188 y 638186 de particulares, ubicados en la
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manzana conformada por las calles Unién, Vencedores, Cacha y Mercurio, sector

Collas, parroquia Calderén.

El 27 julio 2009, mediante Ordenanza Metropolitana 0016, se reformé el articulo 9 de la
Ordenanza Metropolitana 005, indicando que se sustituye parcialmente el plano B3C de
Categorizacion y Dimensionamiento del Sistema Vial del Plan Parcial Calderén (PPC),
de acuerdo al detalle del nuevo plano B3-C1.

Respecto al PUOS, en la actualizacion del 25 de julio de 2016, mediante Ordenanza
127, la parroquia de Calderén conformada por 15 poligonos, fue sujeta a cambio de uso
de suelo y/o zonificacién en el marco de la actualizaciéon, como se puede observar en

los cuadros a continuacion:

Poligonos | # Zonificacidn anterior Zonificacion vigente
predios [Zgnificacion cos Altura Zonificacion (o0} Altura
TOTAL edificacion TOTAL edificacion

016CA 367 A1003-35 105 3 D203-80 240 3
018CA 430 D303-80 240 3 D203-80 240 3
020CA 337 A603-35 105 3 D202-80 160 2
047CUS 52 A1002-35 70 2 D202-80 160 2
048CUS 2 A5002-5 10 2 D202-80 160 2
054CA 2 PQ Sin COS Sin altura D202-80 160 2
068CA 49 AB603-35 105 3 D203-80 240 3
069CA 575 A1003-35 105 3 D203-80 240 3
070CA 236 AB03-35 105 3 D203-80 240 3
071CA 591 A1003-35 105 3 D203-80 240 3
147CA 39 A1003-35 105 3 D202-80 160 2
155CA 444 A1003-35 105 3 D202-80 160 2
165CA 73 A1003-35 105 3 D203-80 240 3
167CA 61 A1003-35 105 3 D203-80 240 3
168CA 27 A1003-35 105 3 D203-80 240 3

Cuadro elaboracion propia

Asignaciones de zonificacion para edificacion y habilitacion del suelo, descritas en el cuadro
anterior
EDIFICACION HABILITACION DEL SUELO

N Zona Altura Retiros Distancia COSs- | COS Lote Minimo | Frente Minimo

Maxima entre PB TOTAL

bloques
Pisos [M [FIL]P|M % % M2 M
FORMA DE QCUPACION A = AISLADA
A2 A1002-35 2 8 |5|3]3 6 35 70 1000 20
A4 A5002-5 2 8 [5]3]3 6 5 10 5000 40
A8 AB03-35 3 12 153 | 3 6 35 105 600 15
A9 A1003-35 %) 12 15133 6 35 105 1000 20
A31 | PQ 0 0 |0J0]O 0 0 0 0 0
FORMA DE OCUPACION D = SOBRE LINEA DE FABRICA
D1 D202-80 2 8 [0[0]3 6 80 160 200 10
D3 D203-80 3 12 |0 /0|3 6 80 240 200 10
D4 D303-80 3 121003 6 80 240 300 10
Cuadro elaboracion propia o s A
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A mas de los cambios de zonificacién en los poligonos (048CUS) y (054CA), se
modificé el uso de suelo de Recursos Naturales/Produccidén sostenible, a Residencial
Rural 2 (RR2) en el primer caso y en el otro de Zona de Proteccién ecoldgica-

Conservacion del Patrimonio Natural (PQ), a Residencial Rural 1 (RR1).

Es preciso sefialar que estas modificaciones de los predios se cargaron al sistema de
cédula catastral el 16 de abril de 2018, en razén de la disposicién transitoria séptima de
la Ordenanza 127 antes citada, pues en el caso de la parroquia de Calderdn se aprobo
la propuesta vial mediante Ordenanza Metropolitana 209 de 5 de abril de 2018, asi se
reformé el articulo 9 de la Ordenanza Metropolitana 005, reformado por la Ordenanza
Metropolitana 016, del Plan Parcial Calderon (PPC), en el sentido de que se sustituye el
plano B3-C y B3-C1 Categorizacion y Dimensionamiento Vial del Plan Parcial Calderon
(PPC), por el mapa B3-C2.

La zonificacion constante en el PUOS vigente, de los poligonos que abarca la parroquia
de Calderén es la planteada en la Ordenanza 127 de 25 de julio de 2016, sin que
prevalezca y esté vigente el uso y ocupacién del suelo del plan parcial Calderén,
aprobado mediante Ordenanza 005 de 4 de abril de 20086, lo que implica que en varios
predios como los que se detallan en el cuadro anterior, se incremente el porcentaje de

coeficiente de ocupacion del suelo.

La asignacion de la forma de ocupacion y edificabilidad del suelo del plan especial La
Floresta y de los planes parciales Nayén — Zambiza y Calderdn, no prevalece sobre el
Plan de Uso y Ocupacién del Suelo, por cuanto los Secretarios de Territorio, Habitat y
Vivienda y los Directores Metropolitanos de Politicas y Planeamiento del Suelo, no
actualizaron la asignacion de uso y ocupacién de suelo en el plano del PUOS;
inobservando el articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana 210 de 12 abril de 2018,
ocasionando que en los informes de regulacion metropolitana, se permita las
asignaciones establecidas en el PUOS, incrementando sin justificacion la edificabilidad

y los porcentajes del coeficiente de ocupacion del suelo.

Se comunico los resultados provisionales a las personas relacionadas con el examen
especial, de acuerdo con el siguiente detalle:
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Cédula de 7
cieadaaia Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
Secretario de Territorio, | 2015-03-14 2019-05-13 | 0373-0012-DNA5-
1708198930 | yabitat y Vivienda GAD-2021 20220405
1715233373 | Secretario de  Territorio, | 2019-05-16 | 2020-08-11 | oo 007 2PNAS 19022 04.05
Habitat y Vivienda
Secretario de Territorio, 2021-08-31 | 0372-0012-DNAS5- 2022-04-05
1714832159 | Habitat y Vivienda i GAD-2021
Director metropolitano de
0802916510 politicas y planeamiento del | 2020-06-15 2021-08-31 | 0257-0012-DNAS5- 2022-04-06
suelo GAD-2021 k-
i i 0252-0012-DNA5-
Integrante de la Comisién 2022-04-06
1712226917 de Uso de Suelo 2014-05-15 2019-05-14 | GAD-2021
1703280404 | INtegrante de la Comision | 2014-05-15 [ 2019-05-14 | S24S-DOIZDNAS- | 5555 04 05
de Uso de Suelo
1705052602 | Integrante de la Comision | 2014-05-15 | 2019-05-14 | 02> S01&ONAS- | 9095 4.6
de Uso de Suelo
Integrante de la Comisién 0259-0012-DNAS-
1707364087 daiea de-Suale 2014-05-15 2019-05-14 GAD-2021 2022-04-06
1709761322 Integrante de la Comisién 0248-0012-DNAS-
de Uso de Suglo 2019-05-15 2021-08-31 GAD-2021 2022-04-06
1715061345 Integrante de la Comision 0251-0012-DNA5-
de Uso de Suelo 2019-05-15 2021-08-31 GAD-2021 2022-04-06
1716289598 Integrante de la Comision 0250-0012-DNAS-
de Uso de Suelo 2019-05-15 2021-08-31 GAD-2021 2022-04-06
1715842413 Integrante de la Comision 0254-0012-DNAS-
de Uso de Suelo 2019-05-15 | 2021-08-31 GAD-2021 2022-04-07
1703090355 Integrante de la Comision 0256-0012-DNAS5-
de'lsode Susle 2019-05-15 2021-08-31 GAD-2021 2022-04-06

El Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, por el periodo comprendido entre el 14 de

marzo de 2015 y el 13 de mayo de 2019, mediante comunicacién de 18 de abril de 2022,

respecto a la comunicacién de resultados provisionales, sefialo:

C;//_/ﬁ/l/7|/ = 2=

. El articulo 46 de la Ley Organica de Ordenamiento de las Finanzas Publicas
sustituye la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestion del Suelo, ampliando el plazo de los GAD para adecuar
sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial y las ordenanzas
correspondientes.. .-.. - De esta disposicion se desprende que el nuevo plazo
que tenian los GAD municipales y metropolitanos para aprobar su Planes de Uso
y Gestion del Suelo era el 13 de septiembre de 2021.- Durante este periodo de
transicion, los GAD municipales y metropolitanos pueden seguir aplicando su

normativa y ordenanzas hasta la promulgaCIon del Plan de Uso y Gestion del
T AN e QTCET // 7
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Suelo (PUGS).- ....- Sobre los cambios en el Plan de la Floresta y el supuesto
beneficio que se dejé de cobrar.- .- EI PUQOS anexado a la ordenanza 171
incluye el Mapa de Ocupacion y Edificabilidad PUOS-Z1 donde constan las
zonificaciones aplicables a cada uno de los predios contenidos en dicha
cartografia.- En dicho mapa ya constan las zonificaciones reportadas en la 3
columna de la derecha, bajo el recuadro “PUOS vigente”, del cuadro elaborado
por el equipo auditor, por lo cual los cambios a los predios objeto de analisis se
efectuaron en diciembre del 2011 en el marco de la ordenanza 171... - ...- La
norma, bajo los principios de irretroactividad de la Ley, aplica para venidero, es
decir que a partir de la promulgacion de la ordenanza 210...- En lo relativo al
Plan parcial Nayon-Zambiza y Plan Parcial Calderon, ocurre algo semejante
a lo sefialado para el Plan Especial de la Floresta.- ...- Consecuentemente es
improcedente afirmar que la ordenanza metropolitana 210 generé cambios
en las asignaciones de suelo de los predios analizados pues los cambios
efectuados en el ano 2011 constan vigentes en la ordenanza 127 y 192 (...)".

El plazo que se dispuso para la aprobacion del PUGS, no esta relacionado al hecho de
que la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda no acataré la disposicién delde la
Ordenanza 210, respecto a que prevalecera la asignacion de los planes parciales y
especiales sobre PUOS, pues son dos hechos diferentes y como bien lo menciona el
Secretario se debia aplica la normativa existente hasta la promulgacion del PUGS; en
cuanto a la asignaciones de los predios en las actualizaciones de los PUOS que esta
haciendo referencia el servidor municipal; la observacion como se lo sefiala en el
comentario de auditoria es a la inobservancia a partir de la Ordenanza 210 de 12 de
abril de 2018, en razdn de que no se acato lo establecido en el articulo 15 de esta, por

tal motivo el comentario se mantiene

El Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, por el periodo comprendido entre el 16 de
mayo de 2019, y el 11 de junio de 2020, con comunicacion de 29 de abril de 2022,

respecto a la lectura del borrador de informe sefialo:

“... El plan especial la Floresta entré en vigencia con la Ordenanza Metropolitana
135 de 11 de noviembre de 2011...- ...- Al particular me permito sefialar: primero,
que el periodo examinado es entre “el 1 de enero de 2016 y el 31 de agosto de
2021” y la Ordenanza citada es de “11 de noviembre de 2011”7 sequndo, la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial de Uso y Gestion del Suelo se publica en
el Registro Oficial Suplemento 790 de 05 de julio de 2016, estc es & afios
después de haberse emitido la ordenanza; y, tercero, mi periodo de gestion es
del 16 de mayo de 2019 al 11 de junio de 2020, razon por la que mal pude haber
incumplido o inobservado norma alguna, como afirma el equipo auditor.- “Plan
parcial Nayon — Zambiza”.- ... debo puntualizar una vez mas que mi periodo de
gestion es del 16 de mayo de 2019 al 11 de junio de 2020, razdn por la que mal
pude haber inobservado norma alguna, como afirma el equipo auditor; y, que la
ordenanza 035 de 14 de abril de 2009, no corresponde al periodo examinado.-
“Plan parcial Calderon’.- ...- D_ebo/reiterar: primero, que el periodo
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examinado es entre “el 1 de enero de 2016 y el 31 de agosto de 2021" y /a
Ordenanza citada es de “06 de marzo de 2006"; segundo, las actuaciones
normativas y administrativas cuestionadas corresponde a los afios 2016 y
2018; y, tercero, mi periodo de gestion es del 16 de mayo de 2019 al 11 de
junio de 2020, razén por la que mal pude haber incumplido o inobservado el
articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana 210 de 12 abril de 2018.(...)”
Lo expresado por el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, no modifica el
comentario por cuanto la observacion como se sefiala en el contenido del comentario
es por no acatar la disposicion del articulo 15 de la Ordenanza 210 del 12 de abril de
2018, fecha de expedicion que esta dentro del periodo examinado del examen, asi como
la actuacion del servidor esta dentro de la observacién, en razdén que en su gestion

tampoco se dio cumplimiento a esta disposicion.

Conclusion

La asignacion de la forma de ocupacion y edificabilidad del suelo del plan especial La
Floresta y de los planes parciales Nayén — Zambiza y Calderdn, no prevalecen sobre el
Plan de Uso y Ocupacion del Suelo, por cuanto los Secretarios de Territorio, Habitat y
Vivienda y los Directores Metropolitanos de Politicas y Planeamiento del Suelo, no
actualizaron la asignacion de uso y ocupacién de suelo en el plano del PUOS,
ocasionando que en los informes de regulacion metropolitana, se permita las
asignaciones establecidas en el PUOS, incrementando sin justificacion la edificabilidad

y los porcentajes del coeficiente de ocupacién del suelo.
Recomendacién
Al Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda

19. Dispondra y verificara que el Director Metropolitano de Politicas de Planeamiento
del Suelo, en el Plan de Usc y Ocupacion del Suelo y en el Plan de Ordenamiento
Territorial vigente, actualice la asignacion de la forma de ocupaciéon y edificabilidad
establecida en todos los planes parciales y especiales del Distrito Metropolitano de

Quito. ot
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No se elaboraron las actas de las mesas técnicas que otorgaron la viabilidad a los
PUAES

El articulo 7 de la Resolucion STHV- RT-011-2014 de 11 de julio de 2014 que es la
Modificatoria de la STHV-RT-008 de 27 de diciembre de 2013, y el articulo 17, de
Resoluciéon STHV-12-2017 de 18 de diciembre de 2017, que deroga la Resolucién
STHV- RT-011-2014 de 11 de julio de 2014, expidié los procedimientos y parametros
para la aprobacion técnica de los proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales,
donde se establecié la conformacién y funcionamiento de la Mesa Técnica de PUAE,
sefialando que la viabilidad de un proyecto PUAE, estara determinada por ésta, en
concordancia con los requisitos establecidos en estos instrumentos, en base al informe

presentado por la STHV.

Normativa en la que se indico que el presidente de la Mesa sera el Secretario de
Territorio de Habitat y Vivienda, quien designara el funcionario que hara de Secretario/a,
mismo que redactara las actas, dara lectura de los acuerdos para su aprobacion,
registrara las sesiones y participantes de la mesa, llevara un archivo documental,
convocara a las sesiones y remitira a los integrantes la documentaciéon necesaria para
el analisis de los proyectos, misma que sera generada por la Direccién Metropolitana de

Politicas y Planeamiento del Suelo de la STHV.

Mediante oficio STHV-1107 de 28 de marzo de 2016, el Secretario de Territorio de
Habitat y Vivienda, sefalé que, de conformidad a los informes técnicos extraidos de la
unidad desconcentrada de Recursos Humanos, se establecen varias funciones para el
personal a su cargo, entre las cuales consta que el Director Metropolitano de Politicas
de Planeamiento del Suelo, debera “Coordinar la Mesa técnica de Proyectos

Urbanisticos Arquitectdnicos Especiales (PUAE)”.

El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, con memorando STHV-27-2018 de 23 de
abril de 2018, designo al Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo,
como Secretario de la mesa técnica PUAE, manifestando que debera ejercer las
funciones y responsabilidades determinadas en la Resolucion STHV-12-2017 de 18 de
diciembre de 2017.
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En los informes técnicos de 8 de enero, 5 de agosto y 2 de octubre de 2018; y 30 de
abril de 2019, el Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, emitié los criterios técnicos
favorables de los PUAES Holiday Inn, San Patricio, Vedere Tectum y Santa Ménica,
respectivamente, en los cuales se hizo referencia a la viabilidad otorgada en las Mesas
técnicas PUAE.

En las diferentes ordenanzas para la aprobacién de los proyectos PUAEs en los
considerandos hacen constar que la Mesa Técnica conformada por los titulares de las
Secretarias Generales de Planificacion y Coordinacién Territorial y Participacion
Ciudadana; Secretarias de Territorio, Habitat y Vivienda, Ambiente, Desarrollo
Productivo y Movilidad, han resuelto determinar viable a los proyectos Urbanistico
Arquitectonico Especial (PUAESs): ordenanza 283 “Ordenanza del Proyecto Urbanistico
Arquitectonico Especial Hotel Holliday Inn Quito Airport” de 24 de enero de 2019,
sesiones del 31 de julio de 2014, la mesa técnica determina al proyecto viable;
ordenanza 284 “Ordenanza que aprueba el Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial — PUAE San Patricio” de 25 de enero de 2019, en sesién del 7 de octubre de
2014, la mesa técnica determina al proyecto viable, asi mismo se encontré que en los
considerandos de la Ordenanza 002 de 9 de mayo de 2019, con el que se aprobd el
PUAE Vedere Tectum; y en los considerandos de la Ordenanza 003-2019-PUAE de 17
de septiembre de 2019, con la que se aprobo el PUAE Santa Monica, manifestando que
la Mesa Técnica de PUAE se reunio el 26 de octubre de 2018 y el 23 de abril de 2019
respectivamente, en la que ha emitido criterio de viabilidad para los dos Proyectos
Urbanisticos. Sin embargo, en el expediente de cada uno de los PUAEs sefialados, no

se evidencio la existencia de las actas de las reuniones de las fechas referidas.
El literal j) del articulo 2466 del Codigo Municipal, sefala:

“... Informe de viabilidad: Es el informe que contiene los fundamentos técnicos
necesarios para sustentar el tratamiento del proyecto de ordenanza que regulara
al PUAE. La Secretaria encargada del territorio, habitat y vivienda, elaborara
dicho informe, acogiendo los analisis, informes y recomendaciones de la Mesa
Técnica de PUAE, determinando en él la viabilidad o inviabilidad del PUAE. Los
analisis sectoriales realizados por cada entidad que conforma la Mesa Técnica
analizaran la concordancia entre el PUAE y el modelo territorial establecido en
el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial vigente para el Distrito
Metropolitano de Quito, asegurando su necesaria complementariedad y

alineamiento (...)". i -
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Sin embargo, el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo con oficio
STHV-DMPPS-2021-0556-0O de 26 de noviembre de 2021, informo:

“ .. En consecuencia, no existe informacién de las actas de las mesas técnicas
de los PUAE San Patricio, Holiday INN, Ciudad Jardin y Vedere Tectum, del
PUAE Santa Ménica se remitio la informacién que reposa en esta Dependencia,
asi como la informacion de la Secretaria General del Concejo, enviada mediante
oficio No.GADDMQ-SGCM-2021-5137-0O, de fecha 15 de noviembre de 2021

(..)

Con este pronunciamiento, se evidencié que no existen actas de los proyectos referidos,
y que la secretaria no cuenta con documentacion completa de los proyectos tramitados

en la entidad.

Las Ordenanzas 283, 284, 002 y 003-2019 de 24 y 25 de enero, 9 de mayo y 17 de
septiembre de 2019, respectivamente, se tramitaron en base de acuerdos y decisiones
de las mesas técnicas PUAEs, que no tienen respaldo documental, debido a que el
Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, en calidad de Presidente y el Director
Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo, como Secretario y Coordinador,
no dejaron constancia a través de actas, los acuerdos, resoluciones, entre otros, de las
personas que intervinieron, por lo que inobservaron los articulos 7 de la Resolucion
STHV- RT-011-2014 de 11 de julio de 2014, y 17 de Resolucién STHV-12-2017 de 18
de diciembre de 2017, ocasionando que se desconozcan los criterios técnicos que
conllevaron al otorgamiento de la viabilidad de los PUAES Holiday Inn, VEDERE
TECTUM, Santa Moénica y San Patricio.

Se comunico los resultados provisionales a las personas relacionadas con el examen

especial, de acuerdo con el siguiente detalle:

Cédula de Cargo Desde Hasta Oficio Fecha
ciudadania )
1708198930 | Secretario de Territorio, | 1c 07 01 | 2019.05-15 | 0373-0012-DNA5-GAD-2021 | 2022-04-05

Habitat y Vivienda

1715233373 Secretario de Territorio, | 2019-05-16 | 2020-06-11 0375-0012-DNA5-GAD-2021 2022-04-05
Habitat y Vivienda

Secretario de Territorio, 2021-08-31 2022-04-05

1714832159 | Lapitat y Vivienda

12/06/2020 0372-0012-DNA5-GAD-2021

Director Metropolitano
0802916510 de Politicas y | 2020-06-15 | 2021-08-31

Plansariento del Sucio 0257-0012-DNA5-GAD-2021 2022-04-06
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El Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, que también actué en calidad de Director
Metropolitano de Politicas y Planeamiento de Usos del Suelo, por el periodo
comprendido entre el 2 de octubre de 2017 y el 11 de junio de 2020, mediante oficio
STHV-2022-0613-O de 28 de abril de 2022, en respuesta a la lectura del borrador del
informe, manifesté que cada uno de los informes y la documentacion y/o estudios
técnicos que los acompafan, contienen detallada informacién que constituye la base
técnica sobre la cual se emitieron los criterios favorables en el &mbito de competencia
de cada Secretaria para sustentar la viabilidad de los PUAE Santa Moénica y San
Patricio, por lo tanto sus criterios se ven reflejados en los informes técnicos que
oportunamente suscribieron y que son la base técnica sobre la cual se aprobaron las
ordenanzas 003-2019-PUAE de 10 de septiembre de 2019 que regula al PUAE Santa
Ménica y 284 de 24 de enero de 2019 que regula el PUAE San Patricio.

Lo sefialado por el servidor municipal no justifica lo indicado por auditoria, en virtud que
no se ha documentado en un Acta de respaldo sobre los acuerdos y opiniones vertidas
en las reuniones mencionadas, que sustentan la viabilidad de las ordenanzas, por lo

qgue el comentario se mantiene.
Conclusion

Las Ordenanzas 283, 284, 002 y 003-2019 de 24 y 25 de enero, 9 de mayo y 17 de
septiembre de 2019, respectivamente, se tramitaron en base de acuerdos y decisiones
de las mesas técnicas PUAEs, que no tienen respaldo documental, debido a que el
Secretario de Territorio Habitat y Vivienda, en calidad de Presidente y el Director
Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo, como Secretario y Coordinador,
no dejaron constancia a través de actas, los acuerdos, resoluciones, entre otros, de las
personas que intervinieron, ocasionando que se desconozcan los criterios técnicos que
conllevaron al otorgamiento de la viabilidad de los PUAEs Holiday Inn, VEDERE
TECTUM, Santa Moénica y San Patricio.

Recomendacion

Al Secretario de Territorio Habitat y Vivienda
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20. Dispondra y verificara que el Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del
Suelo, en calidad de secretario de las mesas técnicas PUAEs, redacte y elabore las
correspondientes actas, en las que consten entre otros puntos, fecha, participantes,
criterios, propuestas y resoluciones, documentos que constituyen respaldos del

expediente del otorgamiento de la viabilidad de los PUAEs.

—

Dra”Samia Fuerfes Obando

Directora Nacional de Auditoria de Gobiernos Auténomos Descentralizados (S)
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