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SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO

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

29 DE FEBRERO DE 2016

En el Distrito Metropolitano de Quito, a los veintinueve dias del mes de febrero del afio dos mil
dieciséis, siendo las 10h13, se instalan en sesidén extraordinaria, en la sala de sesiones No. 2 de la
Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, los miembros de la Comisién, 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 Mogrovejo; Arqs. Maria Gonzdlez, Srta. Irene Vinueza y Sr. David Jacome,
funcionarios de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda; Abg. Patricia de Guzman,
funcionaria de la Alcaldia Metropolitana; Lic. Mariela Chdez y Dr. Alvaro Fiallos, funcionarios del
despacho del concejal Sergio Garnica Ortiz; Arq. Gigliola Paroli, funcionaria del despacho del
concejal Jorge Alban; Dr. Alejandro Cevallos, funcionario del despacho del concejal Eduardo Del
Pozo; Dr. Diego Suarez, funcionario del despacho del concejal Marco Ponce; e, Ing. Jorge Caicedo,
funcionario del despacho del concejal Patricio Ubidia.

Secretaria constata que existe el quérum legal y reglamentario, da lectura al orden del dia y se
procede con su tratamiento.

ORDEN DEL DiA:

1. Conocimiento y resolucion sobre las actas de las sesiones de la Comision realizadas el 19 y
26 de octubre de 2015.

Las actas de las sesiones realizadas el 19 y 26 de octubre de 2015, son aprobadas sin observaciones.
2. Comisiones generales.

2.1 Comision general para recibir al sefior Juan Francisco Merino.

‘ Siendo las 10h15 ingresa en la sala de sesiones el concejal Patricio Ubidia.

Sr. Juan Francisco Merino: Solicita el cambio de zonificacion en su predio de 90 hectéreas ubicado
en el sector La Alcantarilla, parroquia Tumbaco, actualmente cuenta con una zonificacién agricola
residencial, el pedido lo realiza en virtud de que dicho predio ya no tiene una vocacién ecoldgica;
ademas, servird para contener el desarrollo desordenado en la zona; puesto que el proyecto
protege el desarrollo del limite y esta enfocado a un segmento de mercado que actualmente la zona
no tiene, que es destino a un enfoque de interés social y publico.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Consulta de las 90 hectédreas, cudl es el
area util.
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Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que es amplia, ya que
el terreno esta atravesado por una quebradilla que alimenta a la gran quebrada de alcantarilla de
manera que se puede aprovechar ampliamente, el lote minimo actualmente es de 5000 metros,
tiene un coeficiente en planta baja del 5% y un coeficiente total del 10% en dos pisos. Es un predio
que se ubica en las estribaciones nororientales del Ilalé, ha perdido su vocacién ecoldgica, producto
de la sedimentacién de la ceniza volcanica por lo que es muy dificil que sea cultivable este predio,
a su parecer la localizacion del predio esta sujeta a un confinamiento.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Manifiesta que se realizé una
inspeccion a este predio y el criterio es la homogenizacion, ya que hay un sector que tiene grandes
edificaciones. Su criterio seria que lo que es el 4rea 1til generar algin tipo de aprovechamiento.

‘ Siendo las 10h22 sale de la sala de sesiones el concejal Marco Ponce. ‘

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio de Habitat y Vivienda: Sehala que en el sector hay
un predio de 94 hectdreas, pertenece a la Universidad Central del Ecuador, donde quieren
relocalizar sus ingenierias, hay un proyecto que podria tener el financiamiento del Gobierno
Nacional para generar un campus de ingenierias, residencias universitarias y polo administrativo.

Concejal Eduardo Del Pozo: Consulta si se encuentra dentro del 4rea de influencia del Ilalé -
Lumbisi.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que esta previsto en el
sentido de amortiguamiento dentro del drea de proteccion.

Concejal Jorge Alban: Consulta qué es lo que tienen previsto construir.
Sr. Juan Francisco Merino: Indica que se construird pequefios condominios en propiedad

horizontal, enfocados a segmento socioeconémico medio — bajo, pensando que el interés social y
publico no hay en las zonas de Los Chillos y Tumbaco.

| Sala de la sala de sesiones el sefior Juan Francisco Merino.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Indica que el dia sabado realizaron un
recorrido por las 15 estaciones del Metro de Quito y se detecté que podrian estar catalogadas como
industrial del bajo impacto, por lo que, aprovechando el analisis del PUOS, se deberia incorporar
una compatibilidad de zonificacién o de uso para las estaciones, a fin de que queden habilitadas
conforme el proyecto lo requiere; al igual que en el caso de las cocheras o talleres de
mantenimiento.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que al ser la
primera vez que se tiene un equipamiento subterrdneo les estd causando incdgnitas de
procedimiento, tanto que, el licenciamiento de las 13 paradas y 2 estaciones se estd articulando con
la Direccién Metropolitana de Catastro, la mejor manera para generar un predio que esta debajo de
vias, una vez que esté determinado el poligono que corresponde a la estacidn, se va a poder dar el
uso de suelo que amerite.
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Concejal Jorge Alban: Indica que se tiene como expediente los parqueaderos de los centros
comerciales, esto en privados, para pubicos puede ser un poco diferente.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Cree que no es conveniente
ponerlo en el PUOS, por lo que consulta si se hace en este marco o dentro del licenciamiento del
Metro de Quito.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Indica que son cosas diferentes pero
no contrapuestas, se puede avanzar en lo que corresponde al PUOS y en el licenciamiento se
incorporara estos temas.

3. CONOCIMIENTO:

3.1 Presentacion del Proyecto “Holiday Inn”, a implantarse en el predio No. 5785946 con clave
catastral No. 11531-05-004, parroquia de Tababela, barrio Empleados DAC.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisidn: Propone se solicite a la Agencia
Metropolitana de Control, Administracién Zonal Tumbaco y Secretarfa de Territorio, Hébitat y
Vivienda, remitan los respectivos informes o licencias de construccién, segtin su competencia, para
este proyecto.

La Comision acoge la propuesta presentada por el concejal Garnica, y resuelve: solicitar a la Agencia
Metropolitana de Control, Administracién Zonal Tumbaco y Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda,
remitan los informes respectivos, licencias metropolitanas o informes de viabilidad que existieren
en el dmbito de sus respectivas competencias con relaciéon a este Proyecto.

Manifiesta que en la dltima inspeccién realizada la semana anterior, visitaron el proyecto Holiday
Inn., y pudieron darse cuenta de que ya estd en plena construccion, hay una estructura importante
ya ejecutada, por lo que se necesita conocer como se va a canalizar y en qué consisten las
compensaciones, si bien esas compensaciones son preliminares frente a la Ordenanza de Captura
de Plusvalia que se estd analizando, podria dar una pauta de la situacion.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que el proyecto fue
presentado hace mds de un afio, estd ubicado a medio camino entre el redondel que permite
ingresar al Colector Alpachaca y el ingreso al Aeropuerto, en la parroquia Tababela, es un predio
que parca un ancla de la transformacién urbanistica de la meseta baja aeroportuaria, desde esa
perspectiva esta bien calibrado para el rol que va a tener la expansién urbana de Tababela, se
encuentra dentro de una zona que tiene grandes predios lo cual permite tener una propuesta de
urbanizacién logistica industrial importante, hacia el oriente del predio hay una urbanizacién en
embudo, que corresponde a la DAC, con predio de 600 y 900 metros cuadrados, las caracteristicas
de esta area son la falta de infraestructura hidrosanitaria y vial para robustecer el rol que van a
tener dentro de la proyeccién de la futura ciudad aeroportuaria. El proyecto estd bien conectado
con al E35 que permite acceder a Yaruqui, Checa y al Quinche, la ubicacién del predio es un geo-
centro de la dindmica y es una marca de inicio de una buena actividad de transformacién
urbanistica; solicita a la Arg. Irene Vinueza que realice la presentacion en detalle del proyecto.

Arq. Irene Vinueza, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta
que la edificabilidad actual es A4(A5002-5), lo que implica que tiene un lote minimo de 5.000
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metros cuadrados, un COS en planta baja del 5% y un COS total del 10%; la edificabilidad
propuesta serfa con un COS de 120% en total y un COS en planta baja del 40%, con un area util de
oficinas del 4.535,07 metros, la descripcién es un edificio destinado a hotel, comercio, oficina y usos
complementarios. (La presentacion se adjunta como anexo 1).

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que es un programa
doble, al frente del Colector Alpachaca un hotel, y hacia la calle Cotopaxi, que es la calle posterior,
un conjunto de tres pisos de oficinas. Las mesetas de Tababela se componen de una meseta
aeroportuaria que tiene 2.300 hectareas, de las cuales 1.500 son el &area de concesion y
aproximadamente 800 hectdreas son el area denominada urbanizaciéon DAC; adicionalmente,
cruzando la quebrada y el Colector Alpachaca, hay el area de la Comuna de Guambi con 200
hectareas, el pueblo de Tababela con aproximadamente 450 hectareas, la Sede con 270 hectareas; y,
el proyecto del hotel.

Siendo las 10h47 sale de la sala de sesiones el concejal Sergio Garnica Ortiz, y encarga la
presidencia al concejal Jorge Alban.

Desde la perspectiva de la planificacion territorial, considerando la confluencia de la E35 y el
corredor Alpachaca, la zona baja tiene que tener un destino concomitante con el aeropuerto; la
Sede sera un polo de innovacién y desarrollo a través de una promocién inmobiliaria libre de
impuestos y tributos que va a permitir todo un desarrollo de nuevas empresas.

Siendo las 10h48 ingresa en la sala de sesiones el concejal Marco Ponce.

Otro aspecto importante es la Tababela histdrica, tiene una sola calle principal que comunica con el
redondel, podria ser la cuidad de la gran meseta aeroportuaria donde se puede generar un barrio,
mientras que el resto es una actividad empresarial logistica y productiva; y, finalmente la meseta
de Guambi con 200 hectdreas, deberia comportarse como una reserva agricola residencial.

A este sector, le hace falta una mejor infraestructura en el sentido longitudinal que es la posibilidad
de reforzar las calles Cotopaxi y Baquero; y, la posibilidad de otra posibilidad de conectarse con la
E35 y generar en el sentido transversal una conectividad que permita dar frente a predios que son
mediterrdneos y que no tienen acceso a buenas vias. Ademas, es importante generar vias paralelas
de servicio al Colector Alpachaca. En general este proyecto tiene que ver con vocacién econdmica
y territorial futura de Tababela.

Concejal Eduardo Del Pozo: Le parece urgente desarrollar el Plan Especial, ya que estdn ganando
los hechos a la planificacion del area.

Concejal Jorge Albdn, Presidente de la Comisién (S): Indica que esta de acuerdo en que debe ser
pensado como un area de apoyo, la consolidacién vial debe darse, la Sede y sus alrededores
deberian tener acceso por el otro lado y no por el Colector Alpachaca, el cual debe liberarse. En la
zona que se ve mas intervenida hay una serie de proyectos de orden industrial, donde hay una
zona franca adicional, el cual es otro intento de ordenar esta meseta, tiene la impresion que en
algin momento se pensoé que el sitio podia ser para el desarrollo de vivienda o de alojamiento, con
lo cual tiene dudas a su parecer el alojamiento se va por el lado de Puembo o Pifo, en donde podria
ir consolidandose el servicio de habitacién. Se debe ir consolidando conceptos ya que es inevitable
el proyecto de la DAC, se deber ver clasificacién se da a esta zona, un hotel es compatible con el
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aeropuerto pero se debe ver si va a estar rodeado de bodegas con lo cual se crearia un ambiente
hostil al hotel; se puede subdividir por zonas para ver como se consolidan los servicios
complementarios; se debe ver con se va a resolver esto, se podria definir como un area que requiere
un plan especial en promocién al servicio aeroportuario y pensar un poco mas esto, ya que a su
parecer no es inmediato pero como tiene el acceso mas directo a la E35 es el que mas intervencién
requiere, solicita se presente mas caracteristicas del hotel.

Concejal Marco Ponce: Consulta cuadles son las reglas del juego para este proyecto, si es comodato
o esta vendido, que maneja, si esta fuera o dentro del aeropuerto.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que es un predio
propio del consejo hotelero, esta fuera del area de concesidn, es independiente de la concesionaria
Quiport, la inversién que hacen los promotores es de aproximadamente 20 millones ddlares solo
para bloque hotelero, es operado por la cadena Holiday Inn, es una iniciativa de naturaleza
privada en un predio privado.

Concejal Patricio Ubidia: Manifiesta que este proyecto requiere de ciertos cambios por parte de la
municipalidad, por lo que consulta si hay algin tipo de compensacién por parte de los promotores.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que hay un avance en
ese sentido y la contribucion econémica derivada del cambio de uso se traduce en una via de
aproximadamente un kilémetro.

En relacién a la movilidad, se estd poniendo una disposicién en el proyecto de ordenanza, para que
mientras se desarrollan las obras en la calle Cotopaxi, en aproximadamente 900 metros, con 23,9
metros de ancho, 4 carriles, parterre central, a cargo del promotor; se generaria una bahia de
ingreso temporal, sujeta a valla magnética, sola para descarga de pasajeros, el proyecto no
considera acceso directo al conector Cotopaxi; de tal manera que el acceso se plantea desde la E35
con giro a la derecha y desde la Cotopaxi con giro a la izquierda y se conecta al redondel; la otra
posibilidad es acceder por la 24 de Mayo, pasar por la via deprimida y acceder a la Cotopaxi, este
serfa el acceso en el sentido Quito — Aeropuerto, hasta que se pueda generar las 2 entradas por la
E35 con la posibilidad de hacer giro a la izquierda; los estudios de trafico estan analizados, hay un
informe de la Secretaria de Movilidad.

Concejal Jorge Albéan, Presidente de la Comision (S): Manifiesta que es una expropiacién
importante que va a haber.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que la expropiacién
afecta sobre todo a los predios de la DAC, no tanto a los predios ubicados al noroccidente, ya que
los PUAE tienen una distancia del eje de la via hasta el bloque de oficinas de 18,75 metros.

Arq. Irene Vinueza, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que el
proyecto tienen un total de 214 estacionamientos distribuidos en el sétano, subsuelos y plantas de
acceso exterior.

El proyecto realiza dos cambios, el primero es incremento de edificabilidad de 20.732,001 metros
cuadrados, esto se multiplica por 35 ddlares del valor de éreas especiales dando un subtotal de
$725.620,035; y, el segundo es el cambio de uso para suelo rural, para lo cual requiere 4.535.07
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metros cuadrados, que se multiplica por 17,15 délares dando un subtotal de $79.363,725; sumando
los subtotales da una captura de plusvalia total de $804.983,76.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Sefiala que este valor triplica
el que se habia establecido en el proyecto de ordenanza que tienen, en virtud de la revalorizacién
de los predios rurales en el afio 2015. Hasta el afio 2015 el valor del AIVA en area especial para ese
sector era de 10 ddlares, a partir del 2016 sube a 35 ddlares; mientras que el AIVA en terreno llano,
subié a 17,50 ddlares. La féormula se genera de un andlisis resiente, pero le preocupa un poco el
monto, por lo que se deberia ver la posibilidad de generar algun tipo de estimulos para tener una
vocacién complementaria a los servicios aeroportuarios.

Concejal Jorge Alban, Presidente de la Comisidn (S): Manifiesta que lo que se esta aplicando es la
sumatoria del cambio de zonificacién mas incremento de edificabilidad. A su parecer los estimulos
no tiene una buena 16gica, ya que los 35 ddlares es una subvaloracion, lo cual ya es un estimulo, se
esta calculando sobre un avaltio que esta por debajo de la realidad.

Arq. Irene Vinueza, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que la
propuesta de contribucién especial por parte de los promotores era la construccion de
infraestructura vial, se comprometian a realizar los disefios y construcciéon de un tramo la via
Cotopaxi, para lo cual tienen una carta de compromiso hasta por un monto de 300 mil ddlares,
teniendo como referencia que la contribucién especial con el AIVA anterior era un total de 229 mil
ddlares. Las responsabilidades era garantizar el mejor uso, mantenimiento y conservacion de los
espacios privados de uso publico generados por el proyecto.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que el proyecto
cuenta con los informes de las Secretarias de Movilidad, Ambiente; y, Territorio, Habitat y
Vivienda, se requiere actualizar las férmulas, las cuales se derivan de la ordenanza general la
misma que atin no ha sido aprobada.

Concejal Jorge Alban, Presidente de 1a Comision (S): Se da por conocido el proyecto.

3.2 Presentacion del Proyecto Normativo que regula el Procedimiento de Captura de Plusvalias
por Cambios Normativos en el Uso y Ocupacion del Suelo a través de PUAES.

Concejal Jorge Alban, Presidente de la Comisién (S): Indica que esto tema ya fue conocido por la
Comision, consulta si ha habido algin cambio.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que hay un
cambio importante en el proyecto, relacionado con los cambios de clasificacién de rural a urbano;
conforme a la Ordenanza No 172, un proyecto urbanistico arquitecténico especial puede cambiar
uso y zonificacién, pero no indica explicitamente la clasificacion; a su parecer la clasificacion es
parte de los cambios del PUOS, ya que utilizan suelo rural y urbano. (La presentacion se adjunta a
la presente acta como anexo 2).

La ordenanza lo que hace es generar a un PUAE, en vista de todas las medidas de planificacion,

como suelo urbano, por lo tanto no tiene solo la facultad de cambiar solo uso de suelo y
zonificacion, sino también clasificacién de suelo.
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Concejal Jorge Alban, Presidente de la Comisién (S): Consulta cual es el beneficio para el
administrado el cambio de clasificacion de rural a urbano.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que esta relacionado a
una seguridad juridica, ya que hasta ahora el barrios rurales han tenido una segunda linea de
prioridad en el acceso a servicios, puesto que el acordonamiento de las matrices de agua potable,
alcantarillado, tratamiento y energia eléctrica tiene alto costo en el caso de barrios aislados.

Siendo las 11h38 ingresa en la sala de sesiones el concejal Sergio Garnica Ortiz y asume la
presidencia.

Concejal Jorge Alban: Manifiesta que independientemente de que se le llame rural o urbano, si un
barrio esta aislado, el costo de dotarle de servicios va a ser el mismo, va a tener la misma dificultad,
por lo que no hay ninguna ventaja posible. Lo que se esta creando son islas que van incrementando
el desorden de la ciudad y las exigencias, ya no de cubrir o no a un barrio, sino un area, que resulta
mas complicado.

A su parecer no se gana nada con el cambio de clasificacion, cree que se complica, se desordena la
mancha urbana, se genera una serie de vacios que propician a la ocupacién del suelo y exigen
inversién en servicios cada vez mas costos.

Para el célculo, se deberia aplicar lo mismo tanto para lo rural como para lo urbano, ya que el suelo
rural tiene una valoracion similar, con los mismos criterios que el suelo urbano, obviamente tiende
a ser mas bajo, pero eso no afecta a este calculo, por lo que solicita se indique, en un ejercicio, que
impacto tiene el suelo total frente al 4rea ttil.

Arq. Irene Vinueza, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que la
féormula es sacada de la Ordenanza, la misma que se aplicaba a los PUAE, se vio la necesidad de
aplicar toda el drea bruta de construccién, ya que en el area rural se utiliza todo el terreno, por ello
se aplicé en el drea en general.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que en el caso que
se deriva de la férmula que esta escrita en la Ordenanza, es un coeficiente que permite generar una
constante aplicada a una variable que es el drea extra demandada por el promotor, la constante
indica que se va a notificar cada metro excedente solicitado por un constructor por los siguientes
factores: la superficie total del terreno se va a dividir para el coeficiente total del mismo, a eso se va
a multiplicar el valor catastrado de cada metro cuadrado, se obtiene fundamentalmente una
superficie de aprovechamiento multiplicada por el valor del area y a esta superficie de
aprovechamiento la multiplico por el drea bruta excedente solicitada.

Se utiliza ese coeficiente para poder tener una medida de balancear el aprovechamiento actual
versus el aprovechamiento deseado; la diferencia en lo rural es que en principio la 16gica es aplicar
a tota el area del terreno y no solo al area aprovechable, sin embargo le parece que es 16gico que se
aplique la misma férmula, es decir, al drea bruta incrementada se le aplique el coeficiente que tiene
ganado, es importante moderar y generar un coeficiente de aprovechamiento base, que es lo que
esta haciendo esta formula para el suelo rural.
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Concejal Jorge Alban: Indica que esto es para los PUAE, los cuales sean rurales o urbanos son
proyectos que tiene un uso mas o menos intensivo de suelo, por lo que los incrementos son
importantes, a su parecer se simplifica la norma si se unifica todo, insiste en que con otros cambios
de norma, esa diferencia entre lo urbano y rural se debe superar, solicita que se hagan algunos
ejercicios aplicando la férmula.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que el tema de los ejercicios
es importante realizar en lo que es urbano, rural, sectores de mas alta, mas baja y mediana
plusvalia de acuerdo al IAVA; tiene varias preguntas: esta es la misma férmula que se calcula el
ZUAE.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que es la misma
férmula de ZUAE, sin embargo, la herramienta es distinta.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que por ello se ha
reflexionado que en determinados lugares donde se genera incremento de edificabilidad podria
ayudar mucho a la parte administrativa, sobre todo en temas donde sea factible; con lo urbano y
rural se ve que lo urbano genera una expectativa y posible especulacion en el precio, de los barrios
que se han visto, muchos quieren servirse de las bondades que se constituye en urbano con los
servicios publicos, no esta despierto su interés en el sentido inmobiliario o especulativo, por lo que
se deberia analizar si estd de acuerdo con la férmula; no le parece que deberan ser diferentes ya
que los valores van a ser diferentes por el AIVA, los cuales establecen la diferencia.

Se tiene una division politico administrativa dentro del Consejo Nacional Electoral para determinar
los Concejales Rurales y Urbanos, sin embargo, habria un contrasentido, ya que muchos sectores
estan con suelo urbano y estan en la parte administrativa electoral con la parte rural, lo cual es un
argumento mds para determinar que se deberia mantener como suelo rural en estas condiciones y
que no vaya a generar distorsiéon. Se debe indicar que féormula cabe a todos los casos que se va a
cambiar el uso de suelo, a su parecer seria la férmula 2, se cambia de recurso natural o de agricola
residencial a industrial, ahi hay un incremento importante, solicita se presenten ejercicios de los
lugares donde se estd haciendo una modificacion al uso de suelo para ver como seria la férmula de
calculo, la idea es no desmotivar la inversion, en esta época de crisis se debe dar facilidades para
que puedan invertir, desarrollar proyectos inmobiliarios, asi como en el ambito industrial; con esos
elementos se podria avanzar.

Concejal Jorge Alban: A su parecer en la segunda férmula falta un componente, que es el COS,
una zonificaciéon puede aumentar o disminuir.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Indica que son para casos que
no requieren un incremento de COS, solo requieren un uso de suelo distinto; cuando se requiere un

incremento de COS se combinan las dos férmulas, son complementarias.

Ciertos proyecto podrian merecer un incentivo, por ejemplo los proyectos de vivienda de interés
social, cree que no deberian aplicar a la férmula.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Manifiesta que se debe tomar en
cuenta que la politica de la Comisién, que en los barrios populares no se aplique la férmula; en los
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casos que se esta viendo, en las zonas industriales y en otro tipo de zonas que se ha habido una
modificacion de uso de suelo si se debe aplicar.

Concejal Jorge Alban: Indica que los cambios lote es un modelo, que aunque no el guste, es una
realidad inevitable, y su efecto en la plusvalia es muy dificil de establecer, por lo que en el tema de
plusvalia no de debe hacer mayor problema, en lo que se deba prestar mayor analizar en el tema de
desarrollo urbanistico, ya que mientras mas pequefios son los lotes, mas compleja la situacion; por
lo tanto hay que ver cuando se produce la plusvalia, por ejemplo los cambios de proteccién
ecolégica de 1.5 a 10, puede haber un cambio de alguna importancia, como los cambios de agricola
a industrial, o madurar la idea de un COS mayor para los de proteccién ecoldgica; en principio la
férmula deberia ser lo suficientemente buena para que en cada caso se demuestre la relevancia,
haciendo la aplicacién universal.

Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda: Manifiesta que el problema
estd vinculado a los impactos en la planificacién urbana cuando se hacen lotes mas pequenos,
donde habria un factor de minusvalia en lugar de plusvalia, cuando se pasan lotes de 1.000 a lotes
de 300, la posibilidad de generar trazado vial, especio publico, redes de infraestructura se completa
sustancialmente para la Secretaria, ya que la fragmentacién urbana va a generar una gran densidad
a corto plazo, con una demanda muy importante de vias y espacios publicos que no estan
observados, por lo que va a haber un efecto de plusvalia importante, le llama la atencién la
evolucion de Calderdn, de los Llanos, y como van a reservar vias, espacios publicos, equipamientos
en un area que va a tener una gran densidad si se baja a 300 metros, por ello hay un efecto de
minusvalia.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comision: Indica que se ha puesto en la mesas
con condicién, como las que acaba de mencionar, ya que bajar por bajar seria una gran
irresponsabilidad, lo que se ha pedido con la comunidad que ha requerido este tipo atencién, es
que con la condicién de que a través de la Administracion y la Secretaria, se genere un tejido vial
armoénico y que pretenda, a mediano y largo plazo, sostener todo lo que implica la densificacion
que se va a generar, tomando en cuenta que, desde la parte informal, si no se toma en cuenta esto
con las vias adecuadas se va a tener lo mismo pero con la fotografia actual, es decir, de aqui a unos
5 6 10 afos, estara todo saturado, densificado, sea en propiedad horizontal, edificaciones o
cualquier otra cosa que se inventen de manera informal y no se habra logrado nada.

Al hacer este sistema de planificacién, con un tejido vial armonico, algo se superara a lo que se va a
generar a futuro o a la realidad que lamentablemente, se ha evidenciado, Calderén es una de ellas,
esta programado de acuerdo a las necesidades del lotizador, traficantes de tierras, y no tiene una
concepcidn légica de planificacidn a futuro, por tanto lo que se pretende es generar trazados viales
armonicos.

Ademas, hay lotes que no se van a poder dividir, son temas irregulares que estan previstos, hay
otros que por el drea verde que deben contribuir tampoco tendran el nimero de lotes que
pretendan; como se ha dicho en inspeccién, se deberia motivar la propiedad horizontal, el cual es
un ejercicio que ayuda mucho a la planificacién, con una légica y con un ordenamiento minimo
dentro del area donde se va a desarrollar determinado proyecto inmobiliario.

Con relacion a los coeficientes mencionados por el concejal Albdn, en agricola residencial, recursos
naturales y proteccién ecoldgica, ahi se deberia establecer condiciones minimas pero radicales la
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posibilidad de abrir el coeficiente de ocupacidén, pero sobre el drea ttil, no del total del terreno, ya
que se estaria contradiciendo el control de planificacién y de una densificacién irracional.

A través de la captura de plusvalia se debe aplicar una férmula para que los fondos recaudados
sean reinvertidos en obra publica, y un porcentaje, por ejemplo, el 10% de lo recaudado debe
reinvertirse en planes especiales a cargo de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda; es decir,
generar una dindmica para que la Secretaria no se quede estancada ante la imposibilidad
econdmica y de presupuesto, sino que siga generando planificacion mediante esta herramienta
para viabilizar en obra publica y no se utilice en gasto corriente como ocurre con lo recaudado a
través de ZUAE.

Concejal Marco Ponce: Manifiesta que el cambio de uso de suelo de rural a urbano deberia
revisarse con algun criterio, ya que en el drea rural a muchas haciendas a los estables se los se los
considera como edificacion; ademas si la municipalidad se va a hacer cargo de los bordes
quebradas implicaria un gasto municipal y un problema administrativo que se podria solucionar a
través de una reglamentacion, al igual que el tema de los servicios basicos; una vez reglamentado
se tendria acceso, inclusive, a obras de pavimentacién, que ahora por ley no se puede hacer, lo cual
incluso bajaria los costos municipales de los diferentes cambios de uso, es decir, un agricola
residencial sigue usando su pozo séptico y pozo de agua; se podria tener agua potable a través de
pozos profundos con un proyecto de la EPMAPS, cuyo costo es menor con relacion a la red de
agua potable en dreas que se encuentran a varios kildmetros de distancia de la poblacion habitada
mas cercana.

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién: Propone que el ultimo punto del orden
del dia quede pendiente para una préxima sesion.

Siendo las 12h13, se clausura la sesion. Firman para constancia de lo actuado el sefior Presidente de
la Comisidn, titular y subrogante, y la senorita Secretaria General del Concejo Metropolitano de
Quito.

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

Abg. Maria Elisa Holmes Roldds
Secretaria General del Concejo

Metropolitano de Quito \«‘\

VLJ
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