Guayaquil, julio 26 de 2016
APIVE-097-2016

Sefor Doctor

Sergio Garnica

Presidente

Comisién de Uso de Suelo
Concejo Metropolitano de Quito
Quito.-

De nuestras consideraciones:

Reciba Usted un agradecimiento por haber atendido a la delegacion de APIVE en Comision de Uso as
Suelo, en su sesidn del dia 25 de julio de 2016.

Sirva la presente para consignar, pormenorizar y compiementar los criterios presentados por el suscrito
en la audiencia ante la Comision por Usted presidida. Segun lo acordado en ese encuentro, la presente
formaliza las peticiones formuladas y debera servir, al tenor de la legislacion correspondiente, para su
consideracion dentro del tramite formal de elaboracion del "Proyectos de Ordenanza Metropolitana que
regula el procedimiento de captura de plusvalia por cambios normativos en el uso y ocupacion del suelo
operativo a través de Proyectos Urbanisticos arquitectonicos especiales (PUAE)", previo al segundo
debate de Concejo.

1. En la cita, manifestamos nuestra preocupacion y solicitud sobre el imprescindible caracter
deducible de los pagos que realicen los proyectistas a favor del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito, por concepto de la nueva impaosicion que
introduciria el proyecto de ordenanza -que incluye la figura denominada captura de
plusvalia derivada de un acto administrativo. La preocupacion deriva esencialmente del
hecho que la conceptualizacién de los actos administrativos y de los cobros que prevé el
proyecto de ordenanza, ha evolucionado en las distintas versiones del Proyecto, a tal punto que
incluso en alguna versidn se podia leer una negacién del caracter tributario de la contribucién
que el Concejo buscaria introducir. El hecho cierto es que, cualquiera sea la denominacidn que
se le atribuya a los actos administrativos y cobros que la ordenanza introduzca, los pagos que
realicen los promotores o proyectistas por su concepto deben someterse a la normativa
tributaria nacional, sobre cuya base se estructuran financiera y contablemente los proyectos,
como no puede ser de otra manera. La Ley Organica de Régimen Tributario Interno y sus
Reglamentos definen taxativamente las deducciones legales que pueden realizarse para depurar
ingresos, por lo que cuaiquiera que sea la nomenclatura que el Municipio opte por adoptar,
deberd encuadrarse en esa legislacion, so pena de realizar cobros cuya formalidad sea
cuestionable, por un lado, como por otro lado incidir doblemente en el costo de los proyectos y
por ende, encarecer alin mas la vivienda que se produce en el Distrito Metropolitano.

2.” Sobre el mismo problema de costos y precios, evidenciamos que la formula para el calculo de
contribuciones (o el nombre que finalmente se resuelva asignar a esta imposicion municipal),
debe simbolizar la prudencia de los legisladores distritales, al punto de incorporarse
Optimamente en la estructura sana de costos de un proyecto inmobiliario viable. En ese
sentido, hicimos énfasis en que la convencion internacional conoce parametros generales para
la estructura de costos de proyectos, entre los cuales el peso del terreno sélo excepcighalmente

9 de Octubre 2009 y los Rios, Edificio el Marques piso 11, Oficina No. 1
Telf. 2838500
info@apive.org



seberia exceder del 10% de la estructura de costos. Asi. cualquier férmula que la Comision y el
Zonceio busguen desarrollar deberia encuadrarse en ese parametro, so pena de encarecer de
plano los proyectos, como también fragilizarlos desde su estructura. En lugar de reiterar las
reservas que esta institucion mantiene sobre la expedicién de la ordenanza que el Concejo
conoceria proximamente en segundo debate, y que ya han sido puestas en su conocimiento
ampliamente, consideramos imperativo expresar los limites que la técnica y la logica ya han
cristalizado en las practicas internacionales, limites que consideramos absolutamente
inapropiado desconocer. La experiencia internacional sobre este tipo de imposiciones ha
avidenciado resultados mixtos, como lo muestran por igual Bogota, Nueva York y otros, por lo
que como se ha manifestado antes, la prudencia se impone.

3. Adicionalmente a la formula contenida en el proyecto de ordenanza, el texto dei
proyecto introduce una nota de tipo "pie de pagina” (en su momento
correspondiente al final del articulo 6.1.a), que distorsiona tal como fue expresado
ante la Comisién, el mismo sentido de urbanismo que la norma en sus antecedentes
y fundamentos dice buscar. La nota! a la que hacemos referencia impondria, en el caso de
Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales de gran extension, que los eventuales lotes
que deriven del proyecto aprobado, no deban remitirse a las condiciones de la aprobacién
municipal que les da nacimiento legal, sino en cada caso y nuevamente a la ordenanza sobre la
que se fundamenta su aprobacién, como si fueran proyectos individuales e independientes en
cada caso. Es asi que como fue manifestado, la referida nota se constituiria en la negacion del
caracter urbanistico del PUAE, en la medida en que la aplicacién individual de la normativa a
cada predio derivado de un PUAE aprobado equivaldria a la balkanizacion del PUAE y con ella, a
la balkanizacion de la planificacion urbana en el Distrito Metropolitano.

Puesto en términos ejemplificativos, el porqué la eliminaciéon de dicha nota es un
imperativo, se expresa asi:

a. Quién planifica y somete a consideracion Municipal un PUAE lo hace porque la
envergadura de su proyecto amerita una vision holistica de planificacion urbana, que
supone la integracion del mayor nimero de componentes urbanisticos posibles, en aras
de la produccién de espacios urbanos de calidad.

b. La integracion de elementos paisajisticos, de contemplacion, recreativos, viales, de
servicios publicos, de infraestructura urbana, en conjugacion con la dotacion ae
servicios privados y de propiedades inmuebles, se optimiza en la medida en que puede
ser planificada sobre predios y/o proyectos cuya amplitud permite lo que no permitiria
un lote minimo de vivienda.

¢ Asimismo, en el medio entre el lote minimo de vivienda y el lote de gran envergadura,
por supuesto, pueden encontrarse predios o proyectos de diversa magnitud y
caracteristica, a los que en funcion de su posible uso de suelo, se le podria extraer
mayores 0 menores oportunidades de integracion de elementos urbanisticos.
Reconociendo las virtudes que puede ofrecer para la planificacion urbanistica la
explotacién de predios de mayor envergadura, esta realidad ha sido induso reconocida
por legislaciones alrededor del mundo al crear mecanismos que incentivan la
consolidacion e integracion predial, bajo diversos nombres.

d. Ahora bien, el texto de la nota exigiria que quién propone un PUAE sobre un predio de
cierta envergadura, no pueda distribuir los componentes urbanisticos de manera
integral en el predio, exterminando asi oportunidades de consolidacién de areas verdes,
por ejemplo, sino que deba hacerlo de manera equivalente e idéntica en cada lote
derivado del PUAE, reproduciendo las falencias ya conocidas de modelos de urbanismo

' “Nota: En proyectos de habilitacién de suelo se aplicara la férmula para cada lote prgyectado”
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-30ucos, miopes, monotonos, econdmicamente ineficientes y por ultimo y sobre todo,
zisuasivos de la calidad de vida de los ciudadanos.

Por Ultimo, como se ha dicho la nota se constituye en una negacion misma del caracter
de PUAE de un proyecto, pues someteria cada una de sus partes al mismo tratamiento
de PUAE, volviendo mas oneroso pero sobre todo mas ineficiente el proceso municipal
de planificacion: como lo saben los urbanistas, repitiendo en escalas subsecuentes el
mismo proceso administrativo y aplicando los mismos criterios y costos, se disuade y se
pierde justamente la oportunidad de planificar integralmente espacios mas amplios de
desarrollo urbano.

4. Sobre los medios y la forma de pago expresamos con mucho énfasis nuestro convencimiento y
compromiso de identificar eficiencias y oportunidades en la implementacion de la norma, en iz
medida en que:

a.

Los medios de pago de los derechos o beneficios que pueda otorgar
administrativamente la municipalidad para uso de suelo y edificabilidad,
cuando se trata de una transaccion alrededor de factores de interés comun,
como es la dotacién urbanistica, deben privilegiar el pago en especie. Asi,
como io ensefian las practicas internacionales, la contraprestacion que realizan los
proyectistas a las municipalidades en obras de infraestructura o dotacion de espacios
verdes de proteccién ambiental, por citar dos ejemplos nada mas, cuando sirven a la
comunidad de la jurisdiccion y no solamente a los moradores del proyecto sometido a
aprobacion, deben ser considerados como cargas generales y cruzados con los
beneficios que hayan sido otorgados al proyecto, convirtiéndose en el medio de pago
de beneficios urbanisticos por excelencia.

Esta peticion se explica adicionalmente cuando alrededor del mundo e incluso en el
mismo Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, las figuras administrativas de
asociacién publico privada han ganado espacio como consecuencia de las restricciones
de liquidez y de la ineficiencia de los procesos burocraticos de contratacion, fiscalizacion
y ejecucién. De alli que contar con mecanismos contractuales agiles como en este caso
resuita ser la ejecucién de obras publicas a solicitud de autoridad, de desempefio
verificable, con inversion privada, se constituyen en una oportunidad que la
municipalidad no puede desconocer.

En cuanto a la forma de pago, ademas de combinarse con el pago en especie,
peticionamos en su momento que, so pena de incidir negativamente en la
estructura de costos de los proyectos de vivienda, ya de por si fuertemente
apalancados financieramente, pueda reconocer cronogramas de pago
acordes al giro de la actividad. Vale aqui recordar que los ciclos inmobiliarios son
piurianuales, a veces hasta quinquenales, y que su cierre financiero se produce con el
pago que realizan los clientes a los promotores, cuando obtienen un crédito hipotecario
para saldar el precio de su futura propiedad. Asi, hasta ese cobro final, los proyectistas
o promotores dependen de apalancamiento financiero, cuyo costo y disponibilidad no
contribuyen al dinamismo de la actividad. Por ello es alin mas importante que la
municipalidad reconozca que incorporar costos adicionales en el flujo de un proyecto no
puede sino causar el indeseable efecto de incrementar precios de venta, cuando ho
fragilizar también proyectos que en la coyuntura actual requieren concentrarse en
resguardar sus presupuestos.

5. Expusimos también el caso ejemplificativo de proyectos que habiéndose sometido a un
procedimiento de PUAE a fin de producir un cambio de uso de suelo y de edificabilidad, solo
lleguen a realizar el proceso urbanistico y no la edificacion de las unidades de vivienda (u otras)
que fa autorizacién administrativa faculta. Como en el punto anterior, la coyuntura econdémica
del pais motiva a los promotores a planificar sus proyectos por etapas, entre las cuales la
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Jrpanizacion v comercializacién de lotes puede ser considerada una particular en el camino a,
syentualmente v si las condiciones lo permiten, la edificacion de unidades habitacionales. Ante
esa coyuntura, pierde sentido que el promotor o proyectista deba cancelar al municipio por el
otorgamiento de una condicién de edificabilidad que no va a ser reivindicada, o lo sea en un
plazo no definido. Esta realidad es aun mas manifiesta en la medida en que la recientemente
aprobada Ley de Ordenamiento Territorial y Uso de Suelo dispone que las
condiciones de uso de suelo o edificabilidad no son derechos incondicionales, ni son
indemnizables; como no escapara a su ilustre criterio ni al del Concejo, mal haria un
promotor inmobiliario en pagar derechos a la municipalidad sobre una condicién
administrativa que le puede ser luego negada o revertida, sin posibilidad de
indemnizacion.

Al respecto ratificamos nuestra solicitud de que los derechos puedan ser considerados, a la hora
del pago de su otorgamiento, de manera independiente de tal suerte que las condiciones de la
actividad urbanizadora o edificadora puedan ser las que dicten el momento del pago.

Por Ultimo reiteramos nuestro comentario en el sentido de que los incentivos que pueda buscar
el Municipio de Quito otorgar a determinados sectores econémicos, bienvenidos por supuesto,
deben corresponder a normas independientes que deberian ser expedidas con el respaldo
técnico v la motivacion de las Secretarias Municipales respectivas, para lo cual el Proyecto de
Ordenanza glosado aqui puede exclusivamente prever un engranaje dptimo, que motive e
induso establezca términos y plazos a las autoridades municipales pertinentes,

Sequros de contar con su mas oportuna atencién, Sefior Presidente de la Comisién de Uso de Suelo del
Distrito Metropolitano de Quito, reiteramos el llamado a la urgencia que hemos manifestado en distintos
foros, al conocer que son cientos de millones de ddlares en inversiones privadas las que se encuentran
represadas esperando la expedicion de la ordenanza que nos preocupa.

Como no escapara a su ilustre criterio adolece de toda Iégica que en un momento como el actual, en el
que la economia ecuatoriana clama por inversion fresca que movilice la produccion y el empleo, los
lideres politicos que tienen la facultad y autoridad para precipitar la ejecucién de proyectos inmobiliarios
de envergadura, no lo hagan con prontitud. Hacemos votos porque este mensaje cale en la Comision y
en el Concejo, con su liderazgo, a fin de que Quito recupere el empleo que ha venido perdiendo en los
(ltimos meses, mas aun ad portas del evento HABITAT 111, para el que las buenas noticias del municipio
no deberian hacerse esperar.

Atentamente,

Doctor Mauricio Rodas, Alcalde del Distrito Metropolitano de Quito.

Ingeniero Alvaro Maldonado, Secretario de Competitividad del Distrito Metropolitano de Quitc.
Arquitecto Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda del Distrito Metropolitano de
Quito.
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