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SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO

ACTA RESUMIDA DE LA SESION EXTRAORDINARIA DE LA
COMISION DE USO DE SUELO

25 DE ENERO DE 2016

En el Distrito Metropolitano de Quito, a los veinticinco dias del mes de enero del afio dos mil
dieciséis, siendo las 10h14, se instalan en sesién extraordinaria, en la sala de sesiones No. 2 dela
Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, los miembros de la Comision, concejales:
Sr. Jorge Alban, Abg. Eduardo Del Pozo, Sr. Marco Ponce y Abg. Sergio Garnica Ortiz, quien
preside la sesion.

Se registra la presencia de los siguientes funcionarios: Dr. Edison Yépez, funcionario de la
Procuraduria Metropolitana; Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda;
Dra. Yhoana Mogorvejo; Ing. Luis Jacome; Args. Irene Vinueza, Sra. Maria Gonzalez Sra. Paulina
Cubillo, Sr. David Jacome, Sra. Elizabeth Ortiz y Sr. Pablo Ortega, funcionarios de la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda; Arq. Dario Vélez, funcionario de la Administraciéon Zonal
Quitumbe; Arq. Margarita Diaz, funcionaria de la Administraciéon Zonal Centro “Manuela Saenz”;
Args. Marfa Fernanda Duque, Vicente Rodriguez y Ramiro Cruz, funcionarios de la
Administracién Zonal Norte “Eugenio Espejo”; Arq. Juan Pazmifio, funcionario de la
Administracién Zonal Calderdn; Args. José Alberto Tiba y Sra. Dolores Coque, funcionarios de la
Administracién Zonal Valle de Los Chillos; Args. Magdalena Vésconez y Donny Aldean,
funcionarios de la Administracion Zonal Tumbaco; Arq. Mauricio Sanchez y Mario Penafiel,
funcionarios de la Administracion Zonal La Mariscal; Arq. Carlos Lizarzaburo, funcionario de la
Unidad Especial Regula Tu Barrio; Lic. Mariela Chéez y Dr. Alvaro Fiallos, funcionarios del
despacho del concejal Sergio Garnica Ortiz; Arq. Gigliola Paroli, funcionaria del despacho del
concejal Jorge Alban; Sra. Sofia Merino y Abg. Diego Badillo, funcionarios del despacho del
concejal Eduardo Del Pozo; Lic. René Robalino, Drs. Diego Suérez y Marco Pazmino, funcionarios
del despacho del concejal Marco Ponce; Ing. Jorge Caicedo, funcionario del despacho del concejal
Patricio Ubidia; Sra. Erika Vanessa Mora, funcionaria del despacho del concejal Pedro Freire
Lopez; Lic. Christian Aguilar, funcionario del despacho de la concejala Karen Sanchez; Sr. Fausto
Pérez, funcionario del despacho de la concejala Renata Salvador; Dra. Jenny Romo y Srta. Gabriela
Espin, funcionarias del despacho de la concejala Susana Castafieda; y, Sra. Camila Lanus,

funcionaria de la Alcaldia Metropolitana.

Secretaria constata que existe el quérum legal y reglamentario; y, da lectura al orden del dia, el
mismo que es aprobado.

ORDEN DEL DIA:

1. Comisiones generales.
1.1 Comisién general para recibir a los representantes de la Urbanizacién los Jazmines.

Sr. Gilberto Valderrabano, representante de la Urbanizacion Los Jazmines: Indica que cuentan
con poca informacion respecto al Proyecto Arquitectonico San Patricio, ni han podido expresarse
acerca del mismo, tienen conocimiento que el proyecto no cuenta con un estudio acerca de la
\movilidad por parte de los promotores, saben que sus propiedades van a ser seriamente afectadas
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y probablemente sufrirdn expropiaciones, por lo que han realizado un estudio de movilidad, el
mismo que serd presentado por el Ing. Juan Francisco Arias.

Ing. Juan Francisco Arias, representante de la Urbanizacién Los Jazmines: Inicia la presentacion,
la misma que se adjunta a la presente acta como anexo 1, y manifiesta que el predio de la
Urbanizacion se encuentra frente al Colegio Spellman, el Proyecto San Patricio envuelve a la
Urbanizacion Los Jazmines, el acceso a la misma es a través de una via declarada publica; en el
estudio de trafico que realizaron, levantaron informacion tanto de voltimenes vehiculares como de
niveles de servicio de las vias actuales, donde la variacién de trafico en las calles Eloy Alfaro y Rio
Santiago los volumenes de tréfico no son significativamente altos, llegan a 3000 vehiculos por dia;
sin embargo, la variacioén en la calle Alfonso Lamifia se tiene aproximadamente 1000 vehiculos en
hora pico, lo cual es un volumen muy importante para las caracteristicas que tiene. Los datos de la
proyeccion del Proyecto San Patricio, tomados del informe de la Secretaria de Movilidad, indican
que aproximadamente se esperan que existan 12.680 estacionamientos dentro de este proyecto, el
cual es un volumen muy importante equivalente a todo el trafico que tiene la calle Alfonso Lamina
en este momento, ademds, en este informe se puede ver que el ingreso a la Urbanizacion Los
Jazmines no se encuentra contemplado, ya que, aparentemente, se trata de hacer una via en este
sector para que los moradores de la Urbanizacién puedan ingresar a su predio.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que se habia
planificado que los vehiculos que van a la Urbanizacién Los Jazmines, ingresen por la Ruta Viva o
por los redondeles, tomen la via que colinda con el Colegio Spellman, sigan por la bifurcacién y
que se les permita pasar a través de una via publica.

Ing. Juan Francisco Arias, representante de Ia Urbanizacién Los Jazmines: Manifiesta que en el
altimo acercamiento que tuvieron eso fue eliminado, y sefiala que aqui hay dos puntos criticos: el
primeo, es que se pretende hacer que la via del Colegio Spellman sea seccionada; y, la otra, hacer
una ruta principal que unifique los lotes, cuando se podria en los lotes baldios trazar una linea
recta y hacer una ruta propia dentro de los terrenos del proyecto, sin afectar a los vecinos.

Concejal Jorge Alban: Indica que este proyecto aun no ha sido presentado en la Comision, se
encuentra en estudio, lo conocié hace unos cuatro afios, cree que la Secretaria de Movilidad, en su
momento, realiz6 varias observaciones, y tiene entendido que hoy se siguen haciendo
observaciones. Considera que se debe tener en cuenta esto en el momento en que se presenten los
estudios, con la recomendacién de que la Secretarfa asuma las preocupaciones que plantean los
moradores de la Urbanizacién los Jazmines, a fin de dar una solucién al tema.

Siendo las 10h29 ingresa en la sala de sesiones el concejal Patricio Ubidia.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Sefiala que tal como se ha manifestado,
aun no se ha conocido el Proyecto San Patricio en la Comision, lo cual se hara cuando corresponda;
y, solicita que esta presentacion se remita a los sefiores Concejales miembros de la Comisién.

| Salen de la sala de sesiones los representantes de la Urbanizaciéon Los Jazmines. —*

\ 1.2 Comision General para recibir al sefior Rubén Burbano.
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Sr. Rubén Burbano: Indica que es propietario de un terreno en el sector de Cunuyacu, el cual en el
afio 2008 tenia una zonificacién de 1000 metros, sin embargo, a la fecha la zonificacion actual no le
permite lotizar en dicho predio, por lo que solicita se cambie la zonificacion.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Indica que se tomara en cuenta el
pedido.

rSale de la sala de sesiones el sefior Rubén Burbano. J

2. EXPEDIENTE COMISION No. 2013-098130.

Solicitante: Gen. Wagner Jaramillo.
Peticién: Solicita la denominacion vial como “Vencedores del Cenepa” al tramo de la avenida que

va desde el redondel de Tababela al Nuevo Aeropuerto Internacional de Quito.
Informe Técnico: Favorable.
Informe Legal: Favorable.
Administraciéon Zonal: Tumbaco.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Indica que sobre este tema se requirio
hace varios meses que se denomine como Vencedores del Cenepa a la via desde la Alpachaca hasta
la via Gualo — Nuevo Aeropuerto, por lo que consulta si eso es lo que estd previsto o es solo un

tramo.

Dr. Alvaro Fiallos, funcionario del despacho del concejal Sergio Garnica Ortiz: Indica que segiin
el informe, va desde el redondel de Tababela, donde empieza el conector Alpachaca, hasta el
Nuevo Aeropuerto Internacional de Quito. Existe una informacién por parte de la Empresa Publica
Metropolitano de Movilidad y Obras Publicas — EPMMOP, la cual indica que no es recomendable
denominar la via en el tramo que va desde el Nuevo Aeropuerto Internacional de Quito, hasta
Collas, puesto que la ciudadania identificaba dicho tramo con la denominacion Ruta Viva - Collas.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que el afio anterior, cuando
se trato este tema, la justificacién fue que ese tramo fue ejecutado por el Ministerio de Obras
Publica, y que se requeria hacer un acercamiento, para lo cual el Gerente de la EPMMOP fue
explicito en que iba a hacer éste acercamiento.

La Comisién acoge los informes técnico y legal, y resuelve: emitir dictamen favorable a la peticion
para conocimiento del Concejo Metropolitano.

Ademas, en virtud de que no se encuentra presente el Gerente General de la Empresa Publica
Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas — EPMMOP ni su delegado, resuelve: solicitar al
funcionario en mencién indique los motivos de su inasistencia a la Comision.

3. Presentacién del proyecto de Ordenanza Metropolitana que Regula el Procedimiento de
Captura de Plusvalias por Cambios Normativos en el Uso y Ocupacion del suelo a través de
PUAES.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que en este proyecto se
esta utilizando la nocién de plusvalia aplicada especificamente para relacionar la valorizacion que
\\iene el predio cuando es sujeto de mejoras normativas, por lo tanto no se esta relacionando el
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concepto de plusvalia a captura tributaria, ya que la plusvalia desde un concepto urbanistico es la
valorizacién que adquiere un predio a lo largo del tiempo producto de infraestructura publica,
mejoras normativas e intervenciones en el sector privado del entorno; en esta Ordenanza se esta
refiriendo a cémo se valoriza el predio cuando a través de una ordenanza especial de PUAES se
incrementa el aprovechamiento del predio. Solicita al Arq. David Jacome realicen la presentacion
del proyecto.

Arq. David Jacome, funcionario de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Inicia la
presentacion, la misma que se adjunta a la presente acta como anexo 2, y manifiesta que como
antecedente, el incremento del valor del suelo o plusvalia, se genera por accione realizadas por
terceros actores y no por el propietario. La herramienta de captura de plusvalia generalmente es
utilizada por los gobiernos locales para recuperar valores que son producto de mejoras realizadas
mediante obra publica o por cambios de normativa, en el caso de la presente ordenanza aplica,
especificamente, a los cambios de normativa con el fin de potenciar y optimizar la utilizacion del
suelo, con el fin de reinvertir los valores recaudados en el desarrollo del suelo en infraestructura de
caracter publico.

El incremento de valor, para efectos de esta normativa, tiene origen en los siguientes casos: la
incorporacion de suelo rural a suelo urbano; el establecimiento o modificacién del régimen o la
zonificacion de usos del suelo; y, la autorizacion de mayor aprovechamiento del suelo en
edificacion, ya sea por elevacion del coeficiente de ocupacién de suelo en planta baja (COS PB) o
por elevacion del coeficiente de ocupacion de suelo total (COS Total).

Concejal Jorge Alban: Indica que el cambio de lo rural a urbano no es el factor que permite el
incremento del valor del bien, sino que, generalmente, los niveles de ocupacién del suelo en lo
rural son diferentes a lo urbano, en los urbanos hay mas intensidad; a su parecer, se podria tratar el
tema de la infraestructura de servicios que le atiende a esos lotes, que no son de inversion del
propietario, sino de la empresa publica y que a la larga constituyen el principal factor para el
incremento.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que la plusvalia se
deriva en acciones que no son obra del propietario y que generan una mayor rentabilidad el suelo,
por ejemplo, la construccion de la Ruta Viva, a los frentistas les puede multiplicar el valor del suelo
y la expectativa de lucrar de esa renta; evidentemente, eso se retribuye mediante de la contribucién
especial por mejoras, lo cual es uno de los mecanismo de captura de plusvalia a través de
infraestructuras.

Concejal Eduardo Del Pozo: Indica que hay que tener cuidado con la contribucién especial de
mejoras, cuando especificamente se cobra a los beneficiarios directos de la obra; en el caso de la
Ruta Viva, no es, ya que se transfirio todo el costo a la ciudad entera, pero cuando son vias
especificas, se les dirige esta tasa a los bienes que estan alrededor, por lo que se estaria castigando
de doble via, por lo que hay que tener en consideracion este tema para que no sea una doble carga
impositiva.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Sefiala que normalmente la
contribucién especial por mejoras se aplica a una relacion econométrica de distancia entre el predio
y la obra, donde mas contribuye el que se encuentra mas cerca de la obra, este es el factor primario
de contribucién, otros de los factores son el tamafio del lote, o temas socio — econémicos.
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Esta herramienta lo que hara es valorar el aprovechamiento urbanistico de un predio a través de
férmulas matematicas.

Arq. David Jacome, funcionario de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta
que la captura de plusvalia se refiere al cobro, por parte del Municipio de Quito, de los
incrementos del valor del suelo, generados por acciones diferentes a la inversion directa del
propietario, en esta caso por el cambio normativo efectuado mediante el instrumento de
planeamiento previsto en la normativa municipal vigente, especificamente los Planes Urbanisticos
Arquitectonicos Especiales.

Para efecto de poder comprender de manera adecuada las diferentes férmulas de aplicacion, es
importante tener en cuenta el concepto de AIVA y de AIVAR: AIVA, son Areas de Intervencion
Valorativa de acuerdo a la delimitacion del suelo urbano, segun los criterios y las consideraciones
establecidas en las Normas Técnica de Valoracion para los bienes inmuebles urbanos del Distrito
Metropolitano de Quito, es el valor base en area urbana utilizado como parte de las formulas de

calculo.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que el AIVA es un
concepto de monitoreo del precio del mercado, basado en unas multiples variables, las variables
complejas que la Comisién analiz6 en la ordenanza de valorizacion, lo cual resulta en geografia de
la valorizacion del predio, donde en cierta circunscripcion los predios se reconocen que tienen un
valor semejante, por ejemplo, en el sector de Cumbay4, por la Universidad San Francisco, el area
valorativa debe estar actualmente en unos 200 o 250 ddlares, lo cual no quiere decir que es el precio
de la transaccion en el mercado, pero el promedio georeferenciado de ese poligono arroja un valor
estandar que es el AIVA.

Arq. David Jacome, funcionario de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que el
AIVAR son las Areas de Intervencién Valorativa de acuerdo a la delimitacion del suelo rural,
segtin los criterios y las consideraciones estipuladas en las Normas Técnica de Valoracion para los
bienes inmuebles rurales del Distrito Metropolitano de Quito, es la misma consideracion solo que
dentro del ambito rural.

La presente Ordenanza se aplica en los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales — PUAE,
es un instrumento de planificacién urbanistica y arquitecténica de iniciativa publica o privada,
complementaria al Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorio — PMDOT, y
contemplado en la normativa vigente de la administraciéon Metropolitana.

Estan obligados al pago de los incrementos en el valor del suelo generados por cambios
normativos en el uso y ocupacion del suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, a través de los
Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales — PUAE, todas las personas naturales o juridicas
de derecho publico o privado que promuevan un PUAE, a excepcion de: los proyectos presentados
por organismos, dependencias, entidades y personas juridicas que forman parte del sector publico,
conforme lo previsto en el articulo 225 de la Constitucién de la Republica; y, los proyectos que
promuevan viviendas de interés social.

. Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que han
\considerado 16gico que aquellos promotores u organizaciones sociales, que promuevan viviendas
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de interés social y vivienda de interés ptiblico, no paguen la valorizacién del predio, a fin de no
desincentivar este tipo de viviendas, por lo que sugiere que en el proyecto de ordenanza se
incorpore la vivienda de interés publico; ademads, considera importante exceptuar de la
contribucion a los predios industriales localizados en el &rea que el Plan Metropolitano de
Ordenamiento Territorial destina como zonas industriales, en vista de la escases de suelo industrial
que hay y del interés de que haya un incentivo de las empresas por relocalizarse donde se esta
planificando el arco industrial del Distrito; es decir, a lo largo de la E35, entre Amaguaiia y
Tababela.

Concejal Jorge Alban: Consulta si hay una casuistica del incremento del valor, ya que en algunos
casos disminuye; por ejemplo, en Itulcachi hay zonas donde puede haber incremento, pero hay
una zona que tenia una vocacion de desarrollo urbanistico, en la que, con la declaracién de zona
industrial, se produjo una baja del valor, por lo que se debe tener una informacién mas sélida a
través de cuadros estadisticos, a fin de apreciar lo que se acaba de manifestar.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que la estadistica son
las AIVA'’s, la Secretaria cuenta con la estadistica de la Direccién Metropolitana de Catastro, donde
constan el valor del suelo de la E35, es decir, Amaguana, Itulcachi, Pifo y Tababela, tienen una
zonificacion de AIVA’s donde se puede ver si se ha apreciado o depreciado el bien, lo que se
manifiesta es que en el caso de las apreciaciones de las valorizaciones, no se grave mas al terreno
por pasarse de agricola residencial a industrial, 0 de recurso natural renovable a industrial, por lo
que se deberfa tratar de estimular la relocalizacién de empresas, y sugiere que los predios
industriales no se graven si estan bien localizados.

Concejal Patricio Ubidia: Manifiesta que en ese caso se deberfa definir, ya que existen zonas
industriales que llevan funcionando en un determinado sector y que si se han visto beneficiadas,
no solo en lo que es la E35, sino en la Av. Simén Bolivar, por lo que se deberia analizar a detalle a
quienes se ha beneficiado.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que se podria
presentar, en un proximo debate, la zonificacion industrial y el comportamiento de los predios.
Ademads, propone no cobrar el efecto de valorizacién por cambios normativos a los
emprendimientos hoteleros, ya que el turismo y la construccién son dos vectores que pueden
potenciar a Quito como un motor de desarrollo econémico, por lo que los PUAES que estan
proponiendo en los sectores conectados al aeropuerto no paguen esta contribucién, como un
estimulo que se podria acordar, si la Comisién lo considera adecuado.

Dr. Alvaro Fiallos, funcionario del despacho del concejal Sergio Garnica Ortiz: Manifiesta que
de lo que se ha escuchado se ve que en los cambios de clasificacién de rural a urbano, lo que se
haria es captar la plusvalia hasta igualar a los predios que tengan una similar ubicacién pero que
sean urbanos, lo cual puede llegar hasta un techo, ya que el cambio de zonificacién donde el suelo
sea urbano y las mejoras sean solamente dentro de suelo urbano de mas identificacion, por lo que
consulta, bajo esta vision, cuando en estos cambios de zonificacién de rural a urbano se llegue al
techo, qué pasa con ese adicional en cambio de la intensificacién del uso de suelo.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que las féormulas se
suman a dependencia del caso, es decir, que no solo se va aplicar la férmula de cambio de
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clasificacién de rural a urbano, si hay intensidad igualmente se suma en la formula. A continuacion
se presentaran las seis formulas y su aplicacion en cada caso.

Concejal Jorge Alban: Solicita que en la presentacion de las formulas se explique bien la diferencia,
ya que el incremento no es por el cambio de suelo de rural a urbano, sino por el COSy los cambios
de uso que va a adquirir.

Arq. Irene Vinueza, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que
dentro del procedimiento se tiene el calculo para captura de plusvalias, que indica que la
determinacién del monto para captura de plusvalias que los propietarios de predio deberan pagar
a favor del Municipio por concepto de los cambios en la regulacion predial requerida por el
proyecto correspondera a los siguientes casos y férmulas:

Incremento de edificabilidad conservando el uso de suelo vigente, en este caso la cuantia de la
plusvalia se determina por cada metro cuadrado de area bruta incrementada sobre el COS TOTAL
establecido en la férmula: superficie del terreno segun escritura por el valor del AIVA sobre el area
util total de construccion por el area de construccion a incrementarse, (CP = S(t) * V (AIVA) / AUT*
AB (p)), este caso es el del Proyecto Arts Cumbaya. (La presentacion se adjunta a la presente acta
como anexo 3).

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario, Habitat y Vivienda: Sefiala que esta es la féormula vigente para
la venta de suelo creado, y solicita a la doctora Yhoana Mogrovejo, asesora de la Secretaria, indique
el por qué se aplica a PUAE en lugar de al PUOS.

Dra. Yhoana Mogrovejo, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica
que la Ordenanza No. 106 sefiala que se aplica a Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales
entre otros casos, la diferencia que se ha visto con la férmula es que en suelo creado no se hace una
modificaciéon del PUOS, es decir, si se tiene un méximo de edificabilidad de 8 pisos va a seguir
conservando eso, lo que se va a hacer es vender dos pisos adicionales por suelo creado; mientras
que el PUAE tiene la particularidad de que le permite hacer un cambio en el PUOS, ya que tiene
determinaciones en cuanto a ocupacion y edificabilidad, por lo que se propone que en la
Ordenanza No. 106, se elimine lo referente a PUAE, a fin de que la formula de célculo, que es la
misma, se aplique en este proyecto normativo.

Arq. Irene Vinueza, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta
que el siguiente caso es el cambio de uso de suelo, en el cual la cuantia de la plusvalia se
determinara por cada metro cuadrado de area atil o utilizable requerido el proyecto, con la
aplicacién de la siguiente férmula: area atil multiplicada por el AIVA actual menos el valor del
area correspondiente, (CP = AUT * [V1(AIVA) - V2(AIVA)]. Como ejemplo, estd el proyecto
Vedere Tectum, el cual requiere cierta drea que va a ser destinada a oficinas, pero se encuentra en
uso residencial 1, que no es compatible con oficinas sino netamente residencial; para el desarrollo
de oficinas requieren un uso residencial 3, que tiene el valor de AIVA por metro cuadrado de 210
dolares y en el uso actual tienen 170 dolares; para el efecto se resta esos valores lo que da un total
40 délares por metro cuadrado y esto se multiplica por el 4rea que se requiere para oficinas.

\\Concejal Jorge Alban: Consulta si hay un valor de AIVA distinto para residencial y para oficinas.
7
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Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Informa que lo que se realiza
en el PUAE que requiere un cambio, es homologar el uso de suelo solicitado por el promotor, en
este caso requiere un uso de suelo mas elevado, para lo cual se compara el uso de suelo del predio,
con el uso que requiere mas préximo en el entorno, esa diferencia es la que se computa por cada
metro cuadrado que requiere hacer de oficinas.

Arq. Irene Vinueza, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta
que la tercera férmula es para el cambio de uso e incremento de edificabilidad, donde la cuantia de
la plusvalia se determinara por cada metro cuadrado de area bruta incrementada sobre el COs
TOTAL establecido en la normativa vigente, tomando en consideracién para el calculo de la
plusvalia el valor del AIVA de predios situados en el entorno, que correspondan al uso requerido
por el proyecto, con la aplicacién de la siguiente férmula: la superficie multiplicada por el valor del
AIVA correspondiente a predio del entorno que posea el uso de suelo requerido por el proyecto
menos el valor del AIVA actual correspondiente al proyecto, sobre el drea ttil y multiplicado por el
area bruta de construccion a incrementarse, {CP = S(t) * [VI(AIVA) - V2(AIVA)] / AUT * AB(p)).

Siendo las 11h21 sale de la sala de sesiones el concejal Patricio Ubidia. ‘l

Concejal Jorge Alban: Solicita se indique la diferencia entre lo urbano y lo rural.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que para empezar la
estadistica sefiala que un suelo adscrito a la mancha urbana se valoriza entre 10 y 14 veces, la
valorizacion estd dada por la cobertura de servicios, no tanto las densidades; las dotaciones de
servicios se hacen viables siempre y cuando el suelo sea urbano, por lo tanto, los beneficios de
ciudad son mucho mas garantizados en suelo urbano, lo cual genera un incremento de valorizaciéon
notable. Ademds, la Direccién Metropolitana de Catastro asimila como urbano no a la clasificacion
del suelo, sino a la dotacion de servicios, desde la perspectiva catastral suelo urbano no
necesariamente es aquel que estd en la mancha urbana, sino aquel que tiene servicios similares a un
predio urbano, por lo que en el AIVA, es posible que predios rurales consten con valores urbanos.

Siendo las 11h27 ingresa en la sala de sesiones el concejal Patricio Ubidia.

Concejal Marco Ponce: Consulta cémo se puede incluir el tema de la oferta y demanda.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que no se puede hacer
estudios de mercado, lo ideal serfa cobrar a través de una pesquisa valorativa, pero eso no esta
contemplado en la normativa valorativa.

Siendo las 11h29 salen de la sala de sesiones los concejales Patricio Ubidia y Sergio Garnica,
quien encarga la presidencia de la Comisi6n al concejal Jorge Alban.

Concejal Jorge Alban, Presidente de la Comision (E): Solicita se presenten las féormulas para suelo
con clasificacion rural.

Arq. Irene Vinueza, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que
para el incremento de edificabilidad conservando el uso de suelo vigente, en suelo rural, la cuantia
\se determinara por cada metro cuadrado de drea bruta adicional requerida por el proyecto, por el
|

\
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valor determinado en la tabla de valoraciones como proyecto especial con la aplicacion de la
siguiente formula: drea bruta por el valor del AIVAR (CP = AB * V(AIVAR).

El segundo caso es el incremento de edificabilidad codificando el uso de suelo vigente, cuya
formula es: la superficie multiplicad por el valor del AIVAR correspondiente al predio del entorno
que posee el uso de suelo requerido por el proyecto, menos el valor del AIVAR actual, divido para
ol 4rea til de construccion y multiplicado por el drea bruta de construccién a incrementarse. {CP =
S(t) * [V1 (AIVAR) - V2 (AIVAR)] / AUT * AB(p)}. Esta férmula se aplica a suelos rurales, cuando
un suelo con recurso natural renovable requiere cambiar a industrial o agricola.

Con relacién al cambio de uso de suelo, la cuantia de la plusvalia se determinara por cada metro
cuadrado de area util o utilizable requerida por el proyecto, con la aplicacion de la siguiente
férmula: 4rea util multiplicada por el AIVAR correspondiente al area especial, determinado en las
tablas de valoracion de terrenos rurales conforme a la normativa vigente menos el valor del AIVAR
actual. {CP = AUT * [V1 (AIVAR) - V2 (AIVAR)]}.

Concejal Jorge Alban, Presidente de la Comisién (E): Indica que para estos casos se deberian
aplicar a los tres modelos que se presentaron en ejemplos urbanos anteriores, en los cambios de
edificabilidad, cambio de uso de suelo y cambio combinado, por lo que solicita que se remitan
ejemplos de proyectos no solo industriales, sino de cambios urbanisticos, cambios en donde pasaria
a una infraestructura urbana. Considera que la exposicion de motivos tiene que referirse un poco
més a la delimitacion con los PUAES, ya que en algiin momento hay que ver el tema de plusvalia
por infraestructura publica construida, se debe dejar delimitado que no se refiere a eso, y hay que
ver en qué momento se pueden ligar las dos cosas; ademds, se debe abordar el tema del precio real,
que catastralmente esta subvalorado; como marco de reflexion se debe identificar en qué normativa
habria que asistir para adecuarse a esto, el instrumento mas apropiado seria la revalorizacion; se
debe tener una férmula que devele las expectativas y llegue al valor real, esa discusion debe estar
aqui; por lo que su sugerencia es que se presenten los cuadros y una reflexion sobre este tema.

Concejal Eduardo Del Pozo: Esta de acuerdo con lo sugerido por el concejal Alban, ya que se
requiere es tener claro la ejecucion de las formulas.

Concejal Jorge Alban, Presidente de la Comisién (E): Consulta cuando podran presentar esta
informacién y poder presentar en una segunda sesion.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que podria presentarlo
en la proxima semana, tanto los ejemplos como un mecanismo complementario para calcular el
valor real. Adicionalmente, se quiere incorporar unas férmulas de descuento para contribucion
econdmica, ya que hay ciertos proyectos que estan incorporando normativa ambiental, mas alla de
la normativa, por ejemplo, planes de manejo de quebradas, de areas boscosas, que a lo largo de la
operacion, representan costo de operacién importantes, con lo el Municipio se esta ahorrando
costos ambientales importantes.

Concejal Jorge Alban, Presidente de la Comision (E): Sefiala que hay que ser precisos de que estos

planes no estén ligados al proyecto, ya que entonces es responsabilidad del promotor; que sean
\beneficios comunes y no a beneficios particulares; se debe tener una serie de parametros.

AN\
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Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que en la proxima
sesion de la Comision se presentard esta férmula de calculo por valorizacién ambiental, la cual
permite valorar la inversién que hace un privado en el manejo ambiental de su entorno y que
podria descontarse de la férmula de contribucién econémica.

4. Sintesis de las mesas de trabajo realizadas los dias martes 19, miércoles 20 y jueves 21 de
enero del 2016, con la finalidad de analizar la actualizacién del Plan de Uso y Ocupacion
del Suelo - PUOS, conforme la agenda programada.

Arq. Pablo Ortega, funcionario de la Secretaria de Territorio de Habitat y Vivienda: Indica que
en las mesas de trabajo realizadas el 19, 20 y 21 de enero, se han analizado los casos de las
Administraciones Zonales Tumbaco, La Delicia y Valle de Los Chillos; las conclusiones generales
de la Administracion Tumbaco son: considerar condiciones de implantaciéon para evitar la
saturacion de actividades de diversion en el uso multiple; los predios que tengan zonificacién de
zona de riesgo, se les asigne zonificacion y en el IRM debera constar que dicho predio o zona esta
en riesgo; se deberd trabajar en los trazados viales del sector de Collaqui, para definir una
estructura vial funcional, en conjunto con la Administracién Zonal; homogenizar los poligonos en
zonas de riesgo que cambian a proteccién ecoldgica y proteccion de quebrada A31; y, se realizaran
inspecciones en predios donde la propuesta del PUOS considere cambio de uso de equipamiento al
uso y zonificacién de entrono inmediato. (La presentacion se adjunta a la presenta acta como anexo
4).

En la’ Administracién La Delicia las conclusiones generales son las siguientes: anexar como
elemento del PUOS el informe de canteras realizado por la comisién encargada; Incorporar dentro
del uso equipamiento el Parque Carlota Jaramillo, ubicado en la Parroquia Calacali; la Comisién de
Uso de Suelo realizard inspecciones a la zona industrial de Calacali, a fin de verificar lo propuesto
en el PUOS; en predios que se asigne zonificacién debido a que tenfan zonificacion zona de riesgo,
en el IRM de los mismos, se mantendrd una nota de que se encuentran en zona de riesgo; y, se
deberd justificar los cambios de poligonos con uso de equipamiento.

Las conclusiones generales de la Administracién Zonal Valle de Los Chillos son: considerar las
recomendaciones y condiciones de implantacién para evitar la saturacién de actividades de
diversion en uso multiple; unificar poligonos de las 4reas patrimoniales en las cabeceras de las
parroquias Alangasi y la Merced; programar inspecciones a los barrios Jardines de la Cocha,
Cuendina y barrios aledafio; programar inspeccién en un poligono 5LCH del sector de La
Armenia, donde se cambian los tamafio de los lotes de 1.000 m2 a 300 m?; y, revisar las zonas de
proteccion de quebrada.

Concejal Jorge Alban, Presidente de la Comision (E): Manifiesta que en estas zonas, asi como en
otras, se debe reflexionar un poco mas sobre la compatibilidad de ciertos usos y la zonificacion, se
da por conocido y el Presidente de la Comisién propondra las fechas para las inspecciones
propuestas.

5. Conocimiento del proyecto de Ordenanza Metropolitana Modificatoria de las Ordenanzas
Nos. 330 y 310 que establecen el Régimen Administrativo de la Licencia Metropolitana
Urbanistica de Publicidad Exterior-LMU 41; y, resolucién al respecto.

\
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Concejal Jorge Alban, Presidente de la Comisién (E): Indica que el documento que ha sido

presentado como propuesta no cuenta con la exposicion de motivos, por lo que a su criterio, este
debes ser un primer conocimiento de la propuesta.

Dra. Yhoana Mogrovejo, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Informa
que como Secretaria habian preparado un proyecto de reforma a la Ordenanza No. 330, que fue
enviada a la Comisién con exposicion de motivos, de lo que tiene entendido, desde el despacho del
concejal Garnica hicieron una codificacion de reforma para incluir las Ordenanzas Nos. 330y 310 al

proyecto de reforma.

Concejal Jorge Alban, Presidente de la Comisiéon (E): Manifiesta que conoce la matriz que
presentaron desde el despacho, en la cual se identifican algunos de los cambios, no todos los que
ha visto en esta propuesta que lleg6 el dia viernes, en estricto sentido hay 2 propuestas.

Dr. Alvaro Fiallos, funcionario del despacho del concejal Sergio Garnica Ortiz: Senala que la
propuesta de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, contiene un texto relativamente corto,
que cuenta con todos los elementos que manda la Constitucion y la Ley, para hacer la reforma de la
Ordenanza No. 310, reformatoria de la Ordenanza 330; lo que se propone es un tercer cuerpo
normativo que pararia a regular todo el espectro de la publicidad exterior; en el despacho se
consideraba que el Municipio cuenta con una inflacion legislativa, que lo vuelve una materia casi
incompresible, por lo que se estima que es indispensable, conservando el espiritu de las
normativas, pasar a consolidarlos en un solo cuerpo, de tal manera que puedan ser accesibles y de
facil comprensién para cualquier persona, en tal virtud se habia realizado una propuesta, de las
Ordenanzas 310, 330 y una codificacion incluyendo la propuesta, sin modificar, que presento la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.

Concejal Jorge Alban, Presidente de la Comisioén (E): Solicita se haga la presentacién de la
propuesta normativa.

Arq. David Jacome, funcionario de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Inicia la
presentacion la misma que se adjunta a presenta acta como anexo 5y manifiesta que el marco legal
en el que se enmarca esta propuesta es: la Ordenanza No. 330, la cual tiene por objeto regular las
condiciones a las que se sujetaran las instalaciones y el ejercicio de la actividad publicitaria exterior,
cualquiera que sea el medio utilizado para la transmision del mensaje. La Ordenanzas No. 310,
modifica la Ordenanza No. 330, y su objetivo es definir de manera mas exacta, y en observacion
por parte del ejecutivo, la sancién aplicable a la publicidad exterior fija de uno a ocho metros
cuadrados y la publicidad mévil en sillas de ruedas, bicicletas y vehiculos de has 500 c.c.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Sefiala que se requiere
diferenciar dos regimenes administrativos relacionados a licenciamiento; se estd proponiendo que
se licencie mediante LMU-41 todo publicidad en dominio privado, es decir, los que se instalan en
la fachada o retiro de un predio privado, requieren el otorgamiento de una Licencia Metropolitano
Urbanistica que emite la Administraciéon Zonal al duefo del predio; y se esta diferenciando del
dominio publico, es decir, todo lo que estd en aceras, parterres centrales, bulevares, paradas de bus,
a un régimen de concesion, que a su vez tiene dos partes, un régimen de concesion de mobiliario,
que es la contraprestacion de construccion, operacién y mantenimiento de paradas de transporte a
cambio de derechos de publicidad; y, la segunda en contraprestacion en pago dinerario, regalias,
\_rentas en especie o en valores monetarios a favor del Municipio. Esto permitiria que el Municipio
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comience a administrar toda su disponibilidad de espacios publicitarios en el espacio publico, con
la finalidad de generar poligonos que son llevados a concurso publico de concesién.

Arq. David Jacome, funcionario de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que el
censo realizado hasta el afio 2013, en comparacién con los datos obtenidos al afio 2015, se puede
identificar que de las 588 vallas, 555 se encontraban censadas al afio 2013 y 33 nuevas, de las cuales
110 cuentan con la LMU-41 y 38 casos pendientes por resolver.

Los elementos publicitarios que no se regularizaran son: 106 por estar en uso prohibido; 32 por no
cumplir con la normativa; 144 que no han solicitado la licencia; y, 158 por tener pagos pendientes
con el Municipio.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que actualmente
hay una alta proliferacién de vallas sin licenciamiento en el Distrito, la mayoria al ano 2013 no
tenian licenciamiento, se esta actualizando el censo al afio 2015, estima que las variaciones pueden
ser similares o peores, posiblemente hay una proliferacién de vallas no reguladas que se han
incrementado en estos dos tltimos afos. Con esta ordenanza lo que busca es poner en un solo saco
municipal toda la explotacién de publicidad que esté en el espacio publico, ser mds estrictos en
como se regula la publicidad en los predios privados, y a la vez se sugiere, una nueva ventana de
regularizacion, a fin de todo el universo de vallas que no cuentan con licencia, se ponga al dia bajo
unas condiciones de flexibilidad.

Concejal Jorge Alban, Presidente de la Comisién: Considera que es importante saber con qué
texto se va a trabajar, de acuerdo a lo manifestado, también hay cambios en el anexo, el cual deben
presentar, en tal virtud solicita que se presente un cuadro de los contenidos que se propone
cambiar, en el que se precise el sentido del cambio, se presente el anexo; y, el informe solicitado por
la presidencia dela Comision.

Siendo las 12h30, y al haberse agotado los puntos del orden del dia, se clausura la sesién. Firman
para constancia de lo actuado el sefior Presidente de la Comisién, y la sefiorita Secretaria General
del Concejo Metropolitano de Quito.

Abg. Sergio Garnica Ortiz Sr. Jorge Alban
Presidente de la Comision de Presidente de lIa Comision de
Uso de Suelo Uso de Suelo (E)

Abg. Maria Elisa Holmes Roldés
Secretaria General del Concejo
\ Metropolitano de Quito
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