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; Qué es el suelo?



« Es el soporte de todas las actividades humanas y naturales.
« ES un recurso limitado
« Es Irreproducible

« Acumula valor.



¢/ Quién determina su valor?



Potencial de Desarrollo

Uso de suelo Aprovechamiento edificabilidad
S 2
p piSOS
@ (R 600 ..
ote miio Rl Edificabilidad total
RESIDENCIAL COS 50% (Lote minimo)
URBANO 2

el 5400
@ 600 % m2

lote minimo Edificabilidad total

~ COS 50% (Lote minimo)

MULTIPLE

Residencia, comercio,
industrias de bajo impacto,
Servicios y equipamientos.
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Parabola de la Ciudad Fabrica

por: Martim O. Smolka | Lincoln Institute of Land Policy

Inicio de actividades
Centro de produccion

1. Trabajadores viviendo en los
alrededores del centro de
produccion.

2. Costo transporte: 0, se
desplazan a pie.

3. Salario: 100 p.

Centro de produccion crece con Competencia entre trabajadores por las

incremento de trabajadores mejores localizaciones

Los residentes del primer anillo cuentan con una
ventaja: reciben ingresos adicionales de 50 p.
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1. Nuevos trabajadores viviendo

mas distantes del centro de Los residentes del segundo anillo

produccion. estan motivados a ofrecer hasta un
2.Costo transporte: 50 p. maximo de 50 p a los propietarios

3. Salario: Aumenta para todos de los lotes ocupados por los
. . residentes del primer anillo.
a.Ajuste del salario

= Base: 100 p Los propietarios de los lotes del primer anillo
= Transporte: 50 p recibiran (amablemente) un ingreso generado por la
« Salario: 150 p competencia entre los usuarios (trabajadores) por

las jmejores ubicaciones!



Nuevo Crecimiento

Los residentes del primer anillo Residentes del 3° anillo diSpUtandO Precio 100 B Anilio 1 [ Anillo 2 Anillo3
cuentan con una ventaja: reciben ocupaciones mas ventajosas en el 2°,
ingresos adicionales de 90 p. pero tambien en el 1° anillo .
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. @ /l_l\ A~ Centro de Distancia
.............. ” @, 2 produccion
90
) La ampliacion del centro (empleador) genera una
expansion geografica y un aumento en la presion de
. . . precios, debido a la ocupacion de areas con niveles
Los residentes del primer anillo de habitabilidad infer
cuentan con una ventaja: reciben e habitabilidad inferiores.
ingresos adicionales de 40 p.
114 ”
1. Nuevos trabajadores viviendo mas distantes El usuario paga pal‘a no tener que
(3er anillo). 5
2. Costo transporte (3er anillo): 90 p. ocupar un lote menos deseable

3. Salario ajustado: 190 p Martim O. Smolka



¢ Que produce esta
competencia por las mejores
localizaciones en la ciudad?
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1960 -2023
J 41.800 ha
85388 65hab/ ha
o -
1748 -1904 1904 -1960
e
/. 373 ha 1 1200 -1600 ha
$338s 160 hab/ ha $338s  213hab/ ha

FUENTE:Carrion, F., & Erazo, J. (2012). La forma urbana de Quito: una historia de centros y periferias.
Ordenanza PMDOT-PUGS 2021-2033, MDMQ), 2021



Segregacion Urbana
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Importancia de la gestion del suelo

1997 2001 2016

Ley Organica de Ordenamiento
Territorial Uso y Gestion del Suelo
(Ecuador)

Ley 388 en Colombia Estatuto de la Ciudad (Brasil)



. Qué es la Gestion del Suelo?

“(...) es la accion y efecto de administrarlo, en funcion de lo establecido
en los planes de uso y gestion de suelo y sus instrumentos
complementarios, con el fin de permitir el acceso y aprovechamiento de
Sus potencialidades de manera sostenible y sustentable, conforme con
el principio de distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.”

Fuente: LOOTUGS,2016, Articulo 44

Fuente: MIDUVI, 2018, Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo: Conceptos Basicos,



&Que sSoN I 0S Ben eficiosf) “(...) Se consideran beneficios las rentas yl/o utilidades potenciales

generadas en los bienes inmuebles, a partir del aprovechamiento
del suelo derivado de la asignacion de los usos y las
edificabilidades establecidas en el plan de uso y gestion de suelo y

sus instrumentos complementarios”.
O/SEZD Fuente: LOOTUGS,2016, Articulo 46
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. Que son las Cargas?

Las cargas son las obligaciones
Impuestas por el planeamiento urbano,
gue requieren que los propietarios
financien y ejecuten, a su costo, una
parte de las obras publicas necesarias
para garantizar un habitat seguro y
saludable.

Fuente: LOOTUGS,2016, Articulo 45
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¢, Por qué se requiere que los
propietarios del suelo financien
y ejecuten, a su costo, parte
de la obra publica”

18
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; “Los prop/etar/os de terrenos trazaron calles parce/aron y vend/eron en
- o

tes con grandes ganancias sin ningun plan, higiene y aseo. Al Concejo le ’ oy iR T e e |
toco la tarea de pavimentar esas calles, poner aceras, canalizar y‘dotar de [ s e S el -
| luz, agua, efc., es decir, de urbanizar lo que la iniciativa privada guiada | i uEuEsE L B
% por el negocio habia querido transformar a la ciudad. Esta ganancia % ' i Gt g i e e
! debia venir de algun esfuerzo del propietario y no de esperar que la ciudad Fis gk
crezca para sacar ganancia, y luego utilizar al Municipio para que termine la F &8
__obra que debe ser para todos y no solo para estos propietarios”

...Z*.;E, ;

Informe Alcalde Andrade Marin. 1940 (Achig 1983) W e T



Plusvalor

)
° 3o —
8 D 8
4 = [T o La plusvalia se define como el aumento
O en el valor de un inmueble que no
| resulta de la intervencion de su
| | | propietario, sino de decisiones y
acciones publicas en el territorio (como
Norma Obra publica

obras y normativas) y del desarrollo
urbano en su conjunto.



Distribucion Equitativa de Cargas y Beneficios

Porcentaje de
participacion del MDMQ
del beneficio

(Cargas urbanisticas :
Obra Publica) v
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El suelo es la moneda
oe 30 que tienen los
gobiernos locales para

20 el financiamiento de
. 5 las ciudades.
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Los Derechos Sobre el Suelo

Propietario del suelo

O
7

Derecho a la propiedad en sus
diversas formas.

Fuente: Constitucién de la Republica del Ecuador,2008,
Articulo 66, Numeral 20

Derecho a utilizar y construir
Fuente: LOOTUGS,2016, Articulo 8

Derechos adquiridos

las normas que establecen aprovechamientos,
zonificaciones, alturas, ocupaciones etc, no confieren
a los particulares derechos adquiridos; el derecho a
edificar se ejerce con las autorizaciones o licencias
urbanisticas pertinentes y su alcance y vigencia son
aquellas que estos instrumentos estipulan.

Fuente: LOOTUGS,2016, Articulo 39

Derecho a Edificar: es de caracter publico y consiste en
1111 la capacidad de utilizar y construir en un suelo
_— determinado de acuerdo con las normas urbanisticas y la
: edificabilidad asignada por el Gobierno Auténomo
Gobierno Descentralizado municipal o metropolitano
Local |
Fuente: LOOTUGS,2016, Articulo 8
Forma de

Condiciones de asignacion
para vivienda
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Instrumentos de Gestion del Suelo

0 0

Instrumento para la distribucion
equitativa de las cargas y los
beneficios

©

Instrumentos para intervenir la
morfologia urbana y la estructura
predial

. Unidades de Actuacion Urbanistica

2

Instrumentos para regular el
mercado del suelo

« Reajuste de Terrenos

« Integracion inmobiliaria

« Fraccionamiento, particion o subdivision
« Cooperacion entre patrticipes

1=>>

Instrumentos de financiamiento
del desarrollo urbano

« Derecho de adquisicion preferente

« Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria

« Declaracion de zonas especiales de interés social (ZEIS)
« Anuncio del proyecto

« Afectaciones

« Derecho de superficie

« Banco de suelo

Instrumentos para la gestion del suelo
de los asentamientos de hecho

« Concesion onerosa de derechos

« Declaratoria de regularizacion prioritaria



Unidades de Actuacion Urbanistica
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Estado Inicial Usos y Edificabilidad

. Norma Anterior PUGS
\oY pe
Area influencia Metro e ?r-% Edificabilidad Edificabilidad General Bésica
: %\% ® A604-50 @ A2504-40
....................... 3 ® A612-50 @ .A1512-40 N
Edificabilidad General Maxima

@ A2524-40

Area afectaciones - ® A1524-40
PUGS Usos §
@ Equipamiento

® @ Maltiple

L%m @ Multiple
“ ........................................... RequerlmlentOS promOtoreS
1.Subdividir el predio 1
P, 2.Aprovechar toda la edificabilidad asignada al predio 2
Construccion
existente : : C e
Consideraciones iniciales
o 1.Para la determinacion del avaluo de los inmuebles que forman
Area UAU parte de la UAU se considera valor catastral.

T 2.El propietario del predio A indica que su aporte sera en suelo.
: 3.Se debe realizar el cambio de uso de suelo de Equipamiento a

Afectacion accidentes Multiple.
geograficos

E| 28.217



Estado Inicial

Requerimientos promotores

« Subdividir el predio 1

. Adquirir 70.000 m? de Area
Excedente

. Se debe realizar el cambio de uso
de suelo de Equipamiento a
Multiple. 13.000 m2
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Requerimientos municipio

« Planificar un desarrollo urbano

gue incorpore residencia,
comercio y equipamientos.

« Incorporar una red de movilidad

activa, es decir para peatones y
ciclistas, que se articule con las
existentes en el sector.

« Mejorar la conectividad vial de la

trama existente

« Construir un parque lineal

Consideraciones iniciales

« Para la determinacion del avaluo de
los inmuebles que forman parte de la
UAU se considera valor catastral.

« El propietario del predio A indica que
su aporte sera en suelo.



D@ Estimado de ventas

Determinacion del Beneficio

207.156.811,68 USD

200000000
Costo construccion
edificacién (VC) DT T T T T T T T T T T TR - - o
150000000
100000000

Costo
urbanizacion

Grrrrrnnnnnnansasa s a s nnn

Valor Residual
Bruto del Suelo

Gertrnenanenenann

50000000

Valor inical
del suelo

200000000 200000000
Costo
[ CTTTTTTITTTTrrTS > Construccién
150000000 150000000 edificacion (Vc)
Costo
> . .y
urbanizacion
100000000 100000000
> Carga Urbana
DIAGNOSTICO URBANO Obra
. Carga Urbana
“"Efectivo
50000000 50000000
(Referencia | s > Valor residual del
inicial para Suelo
establecer el
porcentaje de 28
;a;rt(g;;ac:on I - Valor inicial del
© ene 0 Suelo

beneficio)



Determinacion del Beneficio

Detalle Area Beneficio| Participacion
Area excedér.lte que se 70.000 M2 TOtaI del GAD
desea adquirir en la UAU

e el [ 27 M$ 6.2 M $
Area cambio de uso suelo 13.000 M2

de la UAU (PUOS - PUGS)

Pago de Cargas Urbanas

Carga Urbana
Obras

6.2 MS

Participacion del

Carga Urb
GAD Corgo Urbane 3.2 MS




Distribucion del Beneficio

(-
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S Qe #

5 % RETTTTS Carga urbana -

£ § 1190 i Efectivo »

o © Distribucion de beneficios
S 3 en el DMQ

28 | 8o

CU . .

*qc'; O 1 B Cargas urbana Cobertura de déficit de
© 3 Obras en UAU infraestructura y

o

o

60 equipamientos publicos

40
............ Beneficio del promotor

20

Beneficio por mayor apovechamiento
(Valor Residual Bruto del Suelo)




Reparto de Cargas

Costo Aporte Aporte Aporte

. Cantidad
Inversionista Aporte 0 Suelo Suelo Obras Efectivo
usd/m2 M$ M$ M$
Propietario suelo Suelo Parque 1.205 866,86 1 2
1 Suelo Adicional 208 | -

Suelo Parque 2.115 562,18 1 .2 0-8 3

% de Participacion pago cargas

Propietario suelo
2

1 9 0/0 Propietario suelo 131507

Inversion: 1.2 M$

Propietario suelo 2 8 1 OA)

Inversion: 5 M$
31



Propuesta Edificabilidad Basica

Numero de pisos
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Reparto de los Beneficios

Inversionista

Propietario suelo

Propietario suelo
2

%
Participacion
cargas

70.000 m2

Area adicional adquirida

Area adicional
adquirida
m2

15.578

33



Reparto de los Beneficios

Area excedente
Plsos
Area adquirida C&B

Pisos
Area adquirida C&B

Elevacion Av. Principal

Compra
Area adquirida Edlﬂcablggg
Cé&B
@ Area
adquirida
Edificabilidad

Cé&B

G Edificabilidad
Basica

Basica

—_—

Pisos
Area adquirida C&B
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