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SECRETARÍA GENERAL DEL CONCEJO 

ACTA RESOLUTIVA DE LA SESIÓN ORDINARIA DE LA 
COMISIÓN DE USO DE SUELO 

28 DE MARZO DE 2016 

En el Distrito Metropolitano de Quito, a los veintiocho días del mes de marzo del año dos mil dieciséis, 
siendo las 10h13, se instalan en sesión ordinaria, en la sala de sesiones No. 2 de la Secretada General 
del Concejo Metropolitano de Quito, los miembros de la Comisión de Uso de Suelo, concejales: Sr. 
Jorge Albán, Msc. Patricio Ubidia, y Abg. Sergio Garnica Ortiz, quien preside la sesión. 

Se registra la presencia de los siguientes funcionarios: Dr. Édison Yépez, funcionario de la 
Procuraduría Metropolitana; Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda; Dra. 
Yhoana Mogrovejo, Ing. Darío Gudiño, Arqs. Maria González, Irene Vinueza, Jenny Cepeda y Marco 
Tupiza, funcionarios de la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda; Juan Pazmiño, funcionario de la 
Administración Zonal Calderón; Arq. Mauricio Velasco, funcionario de la Unidad Especial Regula Tu 
Barrio; Dr. Álvaro Fiallos, funcionario del despacho del concejal Sergio Garnica Ortiz; Ing. René 
Robalino, funcionario del despacho del concejal Marco Ponce; Arq. Gigliola Paroli, funcionaria del 
despacho del concejal Jorge Albán; Ing. Jorge Caicedo, funcionario del despacho del concejal Patricio 
Ubidia; Dr. Alejandro Cevallos, funcionario del despacho del concejal Eduardo Del Pozo; Sr. Sebastián 
Salazar, funcionario del despacho de la concejala Ivonne Von Lippke; y, Abg. Erika Mora, funcionaria 
del despacho del concejal Pedro Freire. 

Secretaria constata que existe el quórum legal y reglamentario; y, da lectura al orden del día, el cual es 
aprobado con el pedido del concejal Jorge Albán de que en el punto varios se incorpore el análisis de la 
calle Chimborazo. 

ORDEN DEL DÍA: 

1. 	Comisiones generales. 

1.1 Comisión general para recibir a la Mariana Suárez Nicolalde. 

Siendo las 10h14 ingresa en la sala de sesiones el concejal Eduardo del Pozo. 

Señora Mariana Suárez Nicolalde: Solicita el cambio de zonificación del predio No. 686288, ubicado 
en el calle Nápoles del barrio Sierra Hermosa, parroquia Calderón. 

Siendo las 10h17 ingresa en la sala de sesiones el concejal Marco Ponce. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Propone que solicite a la Secretaría de 
Territorio, Hábitat y Vivienda y a la Administración Zonal Calderón que remitan un informe en el cual 
se indique si se requiere mantener el uso de equipamiento en el predio No. 686288; tomando en 
consideración que el sector en referencia contaría con los servicios de equipamiento correspondientes 
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La Comisión acoge la propuesta presentada por el concejal Garnica y resuelve: solicitar a la Secretaría 
de Territorio Hábitat y Vivienda y a la Administración Zonal Calderón, remitan un informe en el cual 
se indique si se requiere mantener el uso de equipamiento en el predio No. 686288; tomando en 
consideración que el sector en referencia contaría con los servidos de equipamiento correspondientes. 

Salen de la sala, los representantes del barrio Sierra Hermosa. 

1.2 Comisión general para recibir a los señores Marcelo Martinez y Rodolfo Arroyo. 

Sr. Marcelo Martínez: Indica que la familia Arroyo es propietaria de los terrenos ubicados en el sector 
de Monteserrín Alto, colindantes con el relleno sanitario de Zámbiza, y con el corredor oriental, el 
problema con estos predios es que la parte afectada no ha sido declarada de utilidad pública, por lo 
que solicita el cambio de zonificación de los terrenos que no se encuentran afectados; y, a manera de 
compensación harían una donación la parte afectada. 

Siendo las 10h53 sale de la sala de sesiones el concejal Marco Ponce. 

Concejal Jorge Albán: Esto antes de que se inicie la obra si fue declarado propiedad pública la zona 
del corredor oriental. 

Concejal Sergio Garnica, Presidente de la Comisión: Manifiesta que se va a analizar la 
documentación receptada para ver una solución por medio de la Procuraduría Metropolitana. 

Salen de la sala, los señores Marcelo Martínez y Rodolfo Arroyo. 

1.3 Comisión general para recibir a los señores doctores Diego Escobar y Paulina Regalado 
abogados de las familias: López, Pérez y Soria. 

Dr. Diego Escobar: Manifiesta la inconformidad de las familias a quien representa por la aprobación 
del trazado vial de la calle de los Búhos en el sector de Chiviquí y de una supuesta falta de atención a 
sus pedidos por parte de la Administración Zonal Tumbaco. Solicita una inspección in situ, para que la 
vía trazada quede sin efecto; y, el fraccionamiento del lote en cuestión. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Propone avocar conocimiento de esta 
denuncia, solicitar la comparecencia de la señora Administradora Zonal Tumbaco y del Arq. Bolívar 
Arévalo ante la Comisión, y realizar la inspección in situ. 

La Comisión acoge la propuesta presentada por el concejal Garnica y resuelve: avocar conocimiento de 
este caso y en uso de las atribuciones que le confiere el literal d) del artículos 87 y 88 del Código 
Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización — COOTAD, solicitar la 
comparecencia de la Administradora Zonal Tumbaco y del Arq. Bolívar Arévalo, con la 
documentación correspondiente, en la próxima sesión de la Comisión, a fin de explicar los 
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antecedentes respecto de las quejas indicadas por los abogados de las familias López, Pérez y Soria; y, 
realizar una inspección in situ por parte de la Comisión. 

Salen de la sala, los señores Dr. Diego Escobar, Dra. Paulina Regalado, y sus representados. 

2. CONOCIMIENTO. 

2.1 Acciones adoptadas por la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda, respecto de la 
implementación el Clasificador Internacional Industrial Único CIIU, según Oficio Circular No. 
111 de 14 de diciembre de 2015, suscrito por el Administrador General del Distrito 
Metropolitano de Quito. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Solicita se dé una explicación de los que es 
el CIIU y de la nueva normativa publicada por el Instituto Nacional de Estadísticas y Censos — INEC. 

Arq. Marco Tupiza, funcionario de la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda: Manifiesta que en 
los procesos de la municipalidad incluso en los sistemas informáticos se debe adoptar el Clasificador 
Industrial Internacional Uniforme — CIIU, versión 4, el cual clasifica alfabéticamente actividades 
económicas utilizadas a nivel mundial, por lo cual se están haciendo las modificaciones respectivas 
para que sea aplicado, indica que se utilizaría para emitir la LUAE, ya que está relacionado con 
compatibilidad de uso de suelo. Se maneja en las instituciones públicas que manejan actividades 
económicas. (La presentación se adjunta a la presente acta como anexo 1). 

El CIIU está clasificado por secciones, se tiene la primera sección está dada por un carácter alfabético, 
luego se subdivide en secciones con números. 

Dr. Edison Yépez, funcionario de la Procuraduría Metropolitana: Manifiesta que el Administrador 
General dispuso la aplicación motivada por las disposiciones del INEC, ya que este tiene la obligación 
de estandarizar los procesos estadísticos que se manejan dentro de las instituciones públicas, a nivel 
seccional. 

Ing. Darío Gudiño, funcionario de la Secretaria de Territorio, Hábitat y Vivienda: Indica que se 
incluyeron dos dígitos más, en total hay una letra y ocho dígitos para utilizarlo a nivel municipal ya 
que se debe ser más específico en ciertas actividades. Al momento los dígitos se mantienen en seis pero 
se da la posibilidad de aumentar uno más para poder dar esa separación de actividades. 

Arq. Marco Tupiza, funcionario de la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda: Manifiesta que se 
tiene la escala de impacto donde se analiza cuánto va a afectar el tamaño de una actividad en el 
territorio, por lo que cruzando esta información se propone implementar un nuevo clasificador, 
tomando la primera clasificación del CIIU que es alfabética, luego se pone un dasificador de impacto y 
posterior un clasificador de escala. 

Concejal Jorge Albán: Indica acerca de la propuesta necesita conocer cuántos dígitos se utilizaban 
antes y cuántos con la propuesta que se está haciendo. Por las actividades diversas que existen cree que 
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se complicaría las emisiones de patentes, desea saber si se va a ampliar el número de dígitos a ser 
usados o no todavía. 

Arq. Marco Tupiza, funcionarios de la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda: Manifiesta que 
los dígitos usados quedan en el estándar de seis y hay posibilidad de incrementar en un dígito más 
para que las actividades sean más específicas. 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Indica que la sección alfabética 
tiene un dígito, la división tiene dos, el grupo uno, la clase uno, la subclase uno, la actividad uno, y se 
sumarían dos más que corresponderían a la especificación, alcanzando los nueve dígitos. 

Concejal Jorge Albán: Manifiesta que a su parecer esto va a viabilizar muchos trámites, sobre todo en 
temas ambientales ya que hay confusión en la ubicación y en los procedimientos, por lo que el tener un 
estándar internacional con una clasificación detallada va a facilitar los procedimientos, va a tener 
importancia para los temas ubicación en la ciudad y sobre todo para los permisos ambientales y la 
LMU. Consulta sobre el cronograma. 

Ing. Darío Gudiño, funcionario de la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda: Manifiesta que el 
cronograma está dividido en cinco fases, está prevista su implementación en 180 días laborables a fin 
de poder concluir con el fin del año fiscal. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Propone aprobar este tema para que 
conste en una disposición transitoria en la Ordenanza del Plan de Uso y Ocupación del Suelo - PUOS. 

Los concejales Jorge Albán, Eduardo Del Pozo y Patricio Ubidia acogen la propuesta presentada por el 
concejal Garnica y resuelven: dar por iniciado el conocimiento de la homologación de actividades del 
Clasificador Internacional Industrial Único CIIU 4.0 PUOS; y, aprobar el cronograma de trabajo 
previsto para el efecto, mismo que constará en una disposición transitoria en la ordenanza del Plan de 
Uso y Ocupación del Suelo - PUOS. 

2.2 Proyecto Normativo que regula el Procedimiento de Captura de Plusvalías por Cambios 
Normativos en el Uso y Ocupación del Suelo a través de PUAES. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Indica que ha recibido a la Gerente de la 
Empresa Pública Metropolitana de Vivienda quien ha manifestado que tienen varios proyectos de 
interés que van a realizar mediante PUAE, por lo que solicita se indique cómo se va a manejar la 
compensación en estos casos. 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Manifiesta que en el artículo 4 
propone exonerar cuatro casos, en el literal b) constan los proyectos que promuevan vivienda de 
interés social, vivienda de interés público, urbanizaciones de interés social y desarrollo progresivo o 
soluciones habitacionales subsidiadas por el Estado, en atención a sectores poblacionales social y 
económicamente vulnerables. (La presentación se adjunta a la presente acta como anexo 2) 
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Concejal Jorge Albán: Manifiesta que hay proyectos que son promovidos por el Estado en tierras del 
Estado que los van a desarrollar privados pero que son daramente de interés social y de interés 
público, en algunos componentes de estos proyecto va haber viviendas comercial que no entran en 
ninguna de las dos categorías, por lo que solicita se indique estos casos se integrarían al literal b). 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Indica que si un proyecto se 
considera vivienda comercial, ese porcentaje contribuye o no al pago del IESS, debería ser 
proporcional. 

Concejal Jorge Albán: Manifiesta que debe quedar esclarecido para no generar confusión, y se debe 
condicionar, son viviendas de interés público en la medida que se establecen subsidios cruzados, por 
lo que podría ser catalogado dentro de las exoneraciones. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Indica que hay que tener cuidado con el 
subsidio cruzado, se podría poner un porcentaje para este subsidio. 

Concejal Jorge Albán: Manifiesta que podría dividir este literal en dos, el uno en promotores privados 
que construyen viviendas de interés social o público y otro que serían los proyectos del Estado. 

Indica que una observación de la Procuraduría Metropolitana es que en el título de la ordenanza y en 
todo el texto se sustituya "cambios normativos" por "cambios de zonificación". 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Propone que se remplace 
"cambios normativos" por "cambios en la asignaciones". 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Consulta si hay alguna observación acerca 
del artículo 5. 

Dr. Alejandro Cevallos, funcionario del despacho del concejal Eduardo Del Pozo: Manifiesta que en 
la sesión anterior el señor concejal Pedro Freire solicitó la posibilidad de incluir un artículo, en el que 
se excluya el pago de la cuantía por concepto de captación de plusvalía a aquellos proyectos 
urbanísticos o arquitectónicos especiales que sean amigables con el ambiente, sostenibles y que 
contribuyan a mejorar la calidad de vida. 

Concejal Eduardo Del Pozo: Manifiesta que lo que se debería es ver la posibilidad de cuantificar el 
valor del aporte ambiental. 

Concejal Jorge Albán: Manifiesta que el artículo 5 es el estímulo que se pone, antes había tres figuras 
ahora se han reducido a dos, mantiene su crítica, no al concepto, sino por la dificultad y requerimiento 
de una fórmula perfecta, y por los montos que se proponen de estímulo. Solicita se revise el artículo 6 
relacionado con las fórmulas de cálculo y luego de ello retomar el análisis del artículo 5. 

Concejal Patricio Ubidia: Indica que se debe ver un mecanismo para evitar la discrecionalidad, como 
es un ámbito legislativo se debe verificar que existan los informes adecuados. 
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Concejal Eduardo Del Pozo: Manifiesta que anteriormente había planteado que se aprueben 
paralelamente los mapas, con ello se evitaría la discrecionalidad. 

Concejal Jorge Albán: Manifiesta que la fórmula de aplicación no es válida por lo discrecional, se debe 
revisar su aplicación para después revisar el impacto del estímulo. 

Arq. Irene Vinueza, funcionaria de la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda: Indica que como 
ejemplo el proyecto Holiday Inn cuenta con dos fórmulas ya que incrementa la edificabilidad y cambia 
el uso de suelo, por lo que se aplica la fórmula que es: superficie del terreno, por el valor del AIVA 
sobre el área útil, por el área bruta o el área útil a urbanizar; en este caso es por el área bruta a 
construir, eta fórmula arroja un valor de $3.628.100,17 dólares para lo que corresponda a incremento de 
edificabilidad. 

Para cambio de uso de suelo la fórmula es: área útil, por el valor del AIVA deseada menos el AIVA 
actual, al aplicar la fórmula da un valor de $79.363,73 dólares. Al sumar el incremento de edificabilidad 
y el cambio de uso de suelo da un total de $3.707.463,90 dólares. 

Concejal Jorge Albán: Manifiesta que cuando son hoteles, se tiene una cifra difusa de cuántos 
beneficios económicos tendría el proyecto, las variables deberían ser múltiples teniendo en cuenta los 
costos operativos, cuando es venta se puede llegar a cifras más claras, se debería incluir el costo de 
inversión para venta de edificabilidad. Incorporar el tema de costo de construcción, a su criterio, es 
legítimo y justo, ya que no se puede calcular las diferencias sobre el valor bruto de venta. 

Dr. Álvaro Fiallos, funcionario del despacho del concejal Sergio Garnica Ortiz: Propone establecer 
porcentajes específicos en cada proyecto dado que todos los PUAE tienen que entrar a un estudio con 
una propuesta definida de lo que se van a construir, en consecuencia la Secretaría de Territorio, 
Hábitat y Vivienda, podría tener un volumen más definido de que es lo que va a ganar, a fin de que 
sobre este proyecto la ciudad tenga la participación que necesita. 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Manifiesta que un ejemplo para 

el concepto de venta de edificabilidad sería el caso un terreno de 1000 m2  donde se puede edificar 3 
pisos y luego se desea plantear al Municipio en el mismo terreno edificar tres pisos más, el concepto de 
suelo creado es equivalente a tener dos terrenos, cuando se vende suelo creado en realidad no está 
vendiendo estos derechos, sino el valor del suelo requerido para desarrollar ese derechos adicionales, 
se está vendiendo el valor del terreno. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Indica que no es lo mismo el valor del 
terreno que el valor del metro cuadrado de construcción y al no ser igual, puede darse un perjuicio 
para el Municipio al momento de recaudar el valor de la edificabilidad; no se está comprando suelo 
sino metro cuadrado en altura. Se puede hacer la fórmula sobre la base de vender metros cuadrados, 
no al terreno. 
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Concejal Jorge Albán: Manifiesta que al vender el suelo mejora la calidad del negocio inmobiliario, 
para que la tasa sea razonada, debe tener como referencia el impacto que tiene en el negocio. La venta 
de edificabilidad se refiere a la venta de suelo creado, pero para que no sea confiscatorio sino un 
estímulo se debe tener como referencia la lógica del negocio; tiene que haber un estímulo al 
inversionista, se debe que conservar una fórmula que se venda suelo creado, y no poner temas 
constructivos dentro de la fórmula. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Manifiesta que en edificabilidad, en altura 
se debería aplicar otro concepto; y, sobre los metros adicionales hacer un cálculo de compensación para 
la ciudad. 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Indica que el AIVA es el 
problema, la subvaloración del metro cuadrado de terreno genera un gran problema. La transacción 
planteada al momento es vender la base material que se requiere para poder densificar; otra 
posibilidad es del metro cuadrado de construcción extraer solo el componente suelo. 

Concejal Jorge Albán: Manifiesta que a su criterio se debe revisar la fórmula de cambio de uso de 
suelo para lo cual solicita que para la próxima sesión se presenten varios ejemplos. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Propone suspender la Comisión para el 
día de mañana para continuar con el análisis de este punto; y, solicita se conozca el punto 3.1 en virtud 
que los moradores están afuera de la sala esperando una respuesta. 

3. CONOCIMIENTO Y RESOLUCIÓN. 

3.1 EXPEDIENTE COMISIÓN No. 2015-207887. 
Solicitante: Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado Los Ángeles II Segunda Etapa. 
Petición: Solicita el cambio de clasificación, uso de suelo y zonificación. 

Informe Técnico, Legal y Socio Organizativo: Favorable. 
Informe Mesa de Trabajo: Favorable. 
Administración Zonal: Calderón. 

Arq. Mauricio Velasco, funcionario de la Unidad Especial Regula Tu Barrio: Indica que el 
asentamiento se encuentra ubicado en la parte alta de San Juan, el cual ha sido dividido en tres etapas, 
la división se realizó por motivo de escrituras y a pedido de la comunidad, tiene accesibilidad por la 
calle Francisco Guañuna, son 32 lotes, está consolidado al 71.87%, el tipo de propiedad es en derechos 
y acciones, el cambio de zonificación propuesto es de D3 (D203-80) con lotes de 200 m2 y cambiar a 
suelo urbano. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Manifiesta que como política de la 
Comisión es mantener el suelo rural y romper el candado de la dotación de servicios básicos solamente 
a lo urbano, por lo que solicita se mantenga en suelo rural. 
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Arq. Mauricio Velasco, funcionario de la Unidad Especial Regula Tu Barrio: Indica que el 
asentamiento cuenta con un lote por excepción en virtud de la generación de una curva de retorno, el 
área verde no se encuentra en esta etapa, la cual se encuentra en la tercera etapa con un porcentaje del 
13% en relación del total de las tres etapas. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Solicita que se presente las tres etapas del 
Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado Los Ángeles II, en la reinstalación de la Comisión que 
tendrá lugar el 29 de marzo de 2016. 

Siendo las 13h36 se suspenda la sesión, misma que se reinstalará el 29 de marzo de 2016. 

REINSTALACIÓN 

En el Distrito Metropolitano de Quito, a los veintinueve días del mes de marzo del año dos mil 
dieciséis, siendo las 10h14, se reinstalan en sesión ordinaria, en la sala de sesiones del Concejo 
Metropolitano de Quito, los miembros de la Comisión de Uso de Suelo, concejales: Sr. Jorge Albán, 
Msc. Patricio Ubidia, y Abg. Sergio Garnica Ortiz, quien preside la sesión. 

Se registra la presencia de los siguientes funcionarios: Dr. Édison Yépez, funcionario de la 
Procuraduría Metropolitana; Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda; Dra. 
Yhoana Mogrovejo, Arqs. María González e Irene Vinueza, funcionarias de la Secretaría de Territorio, 
Hábitat y Vivienda; Ing. Francisco Pachano, Director Metropolitano de Catastro (E); Dra. Patricia De 
Guzmán, funcionaria de la Alcaldía Metropolitana; Arq. Juan Pazmitio, funcionario de la 
Administración Zonal Calderón; Arq. Mauricio Velasco, funcionario de la Unidad Especial Regula Tu 
Barrio; Dr. Álvaro Fiallos, funcionario del despacho del concejal Sergio Garnica Ortiz; Arq. Gigliola 
Paroli, funcionaria del despacho del concejal Jorge Albán; y, Dr. Héctor Chávez e Ing. Jorge Caicedo, 
funcionarios del despacho del concejal Patricio Ubidia. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Manifiesta que en virtud que no se 
encuentran presentes los representantes de la Secretaría de Territorio, Hábitat y Vivienda para 
continuar con el análisis del Proyecto Normativo que regula el Procedimiento de Captura de Plusvalías 
por Cambios Normativos en el Uso y Ocupación del Suelo a través de PUAES, se continúe con el 
siguiente punto del orden del día. 

3.1 EXPEDIENTE COMISIÓN No. 2015-207887. 
Solicitante: Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado Los Ángeles II Segunda Etapa. 
Petición: Solicita el cambio de clasificación, uso de suelo y zonificación. 

Informe Técnico, Legal y Socio Organizativo: Favorable. 
Informe Mesa de Trabajo: Favorable. 
Administración Zonal: Calderón. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Indica que al ser una sesión ordinaria se 
puede incorporar en varios el tratamiento de las dos etapas del asentamiento en referencia, por lo que 
solicita se realice la presentación a fin de ver si se incorpora en varios o se aprueba en este punto. 
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Arq. Mauricio Velasco, funcionario de la Unidad Especial Regula Tu Barrio: Manifiesta que en la 
primera etapa del Asentamiento se solicita el cambio de zonificación de 5000 a 200 metros en función 
de los lotes establecidos. (La presentación se adjunta a la presente acta como anexo 3). 

Concejal Jorge Albán: Indica que se estaría creando una isla de lotes 200 metros rodeada por lotes de 
5000 metros. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Manifiesta que eso es claro, hace un 
pedido a la Agencia Metropolitana de Control y a la Administración Zonal Calderón a fin de que 
tomen las medidas necesarias, lo cual deberá constar en la Ordenanza. 

Arq. Mauricio Velasco, funcionario de la Unidad Especial Regula Tu Barrio: Indica que el 
asentamiento tiene 8 años, en esta primera etapa son 33 lotes, un lote por excepción, la consolidación es 
del 45,45%, el cambio de zonificación propuesto es a D3 (D203-80). 

En la segunda etapa son 32 lotes, uno por excepción, tiene 71,87% de consolidación, el cambio de 
zonificación propuesto es a D3 (D203-80). 

Siendo las 10h21 ingresa en la sal de sesiones el concejal Marco Ponce. 

La tercera etapa cuenta con 33 lotes, una consolidación del 45,45%, el área verde se encuentra en esta 
etapa, el cambio de zonificación propuesto es a D3 (D203-80). 

En las tres etapas el área útil de lotes es de 20.462.96 m2, área de vías y pasajes de 5.597.07, el área verde 
en función del área útil de las tres etapas es del 13.08%, el total de lotes es 98, la consolidación general 
es del 54.08%, los lotes construidos son 53 y los lotes por excepción son 2. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Recomienda que para el tratamiento en el 
seno del Concejo se presenten las tres etapas, pone a consideración de la Comisión, incorporando la 
preocupación de la Comisión que advierte al Concejo sobre la expansión sin la toma de medidas 
correctivas por parte de la Autoridad Administrativa; y, que se mantenga en suelo rural. 

Concejal Marco Ponce: Solicita insistir en el pedido realizado a la Unidad Especial Regula Tu Barrio 
prepare una politica que dentro de los instrumentos de planificación, como el Plan de Uso y Ocupación 
del Suelo — PUOS, permita evitar la proliferación de asentamientos en las áreas rurales, por motivo de 
la aprobación de Asentamientos Humanos de Hecho y Consolidados. 

Los señores concejales Jorge Albán, Patricio Ubidia, Marco Ponce y Sergio Garnica Ortiz resuelven: 
remitir los expedientes del Asentamiento Humano de Hecho y Consolidado Los Ángeles II, Primera, 
Segunda y Tercera Etapa para su análisis en el seno del Concejo Metropolitano. 

Además resuelven insistir a la Unidad Especial Regula Tu Barrio, prepare una política que dentro de 
los instrumentos de planificación, como el Plan de Uso y Ocupación del Suelo — PUOS, permita evitar 
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la proliferación de asentamientos en las áreas rurales, por motivo de la aprobación de Asentamientos 
Humanos de Hecho y Consolidados, misma que será analizada en el seno de la Comisión. 

3.2 Proyecto de Ordenanza Sustitutiva de la Ordenanza Metropolitana No. 330 que establece el 
Régimen Administrativo de la Licencia Metropolitana Urbanística LMU 41 de Publicidad 
Exterior y su Anexo Técnico. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Solicita se remita el texto final a los 
señores Concejales, a fin de revisar que guarde relación con lo que se trató en las diferentes sesiones, y 
remitir a la Procuraduría Metropolitana para que emite el informe legal respectivo, además se debe 
contar la iniciativa legislativa por parte del señor Alcalde. 

Concejal Jorge Albán: Solicita se informe sobre los cambios que se hayan realizado en el anexo. 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Indica que se han incorporado 
dos formatos tecnológicos que se manifestó en la sesión anterior, los paneles se los puede colocar en 
parteres anchos, son considerados un panel urbano. 

Concejal Jorge Albán: Manifiesta que se debería reflejar en la norma técnica que las áreas regeneradas 
no se debería utilizar paneles grandes. Consulta si en la publicidad en buses hay algún cambio. 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Indica que no hay cambio en la 
publicidad en buses, han incorporado un gráfico relacionado a la coexistencia de concesiones a lo largo 
de los corredores exclusivos de transporte. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Solicita se indique como quedo el texto 
relacionado con el destino final del mobiliario urbano una vez que ha conduido el tiempo de 
concesión. 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Manifiesta que al tratarse de 
distintas modalidades contractuales que no son posibles predeterminar, en algunos casos los contratos 
de concesión establecen que los muebles pueden ser transferidos a la Municipalidad, en otros casos las 
empresas se reservan el derecho de retirar los muebles, por lo que el destino se establecerá en los 
pliegos de la concesión. 

Concejal Jorge Albán: Indica que para los licenciamientos se debe establecer la disposición final de los 
bienes, puede haber dos opciones, la primera que los bienes se trasfieran a la Municipalidad para su 
uso y la segunda que obligatoriamente sean retirados, se debe buscar un texto que contemple esas dos 
opciones, podría estar condicionada a lo que establece el contrato de delegación o un informe técnico 
fundamentado. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Solicita que se remita el texto final con las 
últimas incorporaciones realizadas en la Comisión, se requiera a la Procuraduría Metropolitana a fin 
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que remite el informe legal correspondiente, y una vez que se cuente con dicho informe se analice en la 
Comisión. 

4. Varios. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Solicita se exponga el trazado vial de la 
calle Chimborazo, solicitado por el señor concejal Jorge Albán. 

Dr. Álvaro Fiallos, funcionario del despacho del concejal Sergio Garnica Ortiz: Indica que el pedido 
realizado por el señor concejal Albán era relativo al pasaje que se encuentra a continuación de la calle 
Chimborazo en la parroquia Cumbayá, al cual se realizó una inspección por parte de la Comisión. 

Concejal Jorge Albán: Manifiesta que en base a un informe de la Administración Zonal se aprobó un 
ajuste a un trazado vial, el cual era una rectificación de un trazado vial aprobado anteriormente y que, 
de acuerdo a la denuncia, con esta rectificación eventualmente se violentaba el proyecto que ya había 
sido presentado y que implicaba el desarrollo de un proyecto urbanístico que se veía afectado por este 
ajuste del trazado vial, además de unas consideraciones técnicas expuestas por los afectados. 

Se hizo rectificar un trazado sobre el cual se adquirieron responsabilidades y derechos de parte de 
determinados agentes inmobiliarios, posteriormente vino el reclamo existente, en el cual se señala que 
esto estuvo aparejado por la regularización de una de las propiedades colindantes a los denunciantes 
que, al parecer, tenía un trámite ligado a esta ajuste de trazado vial. Este ajuste además dificultaba el 
acceso a uno de los lotes que fueron habilitados con dicho trazado vial. Confiando en el informe de la 
Administración se pasó a Concejo y se aprobó y luego llega el reclamo. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Indica que frente a esta denuncia, 
mediante oficio No. 58, recibido en la Administración Zonal Tumbaco el 13 de febrero de 2016, se 
solicitó explicación sobre cuál fue el trámite; en un oficio escueto elaborado por el Ing. Donny Aldeán, 
Jefe la Unidad Administrativa de Territorio y Vivienda, la Administración Zonal Tumbaco, informa 
que a su vez ha sido remitido en el mes de enero, un análisis correspondiente al trazado vial de la calle 
s/n ubicada en el sector Santa Lucía, parroquia Cumbayá. 

Siendo las 10h49 sale de la sala de sesiones el concejal Marco Ponce. 

Frente a esto, que no satisface lo solicitado por la Comisión de Uso de Suelo, el 29 de febrero de 2016, 
remitió nuevamente, a la Administración Zonal otro oficio, donde hace que el 25 de febrero de 2016 
recibió en su despacho a la señora Govanina Faini, quien a nombre del señor Juan Javier Arboleda 
Faini, expresó su aceptación al informe técnico remitido por la Administración Zonal Tumbaco 
mediante oficio No. 405 de 19 de febrero de 2016, relativo a los hechos suscitados en torno a la 
Resolución del Concejo Metropolitano No. C 202 de 20 de julio de 2015, y devuelve el expediente con la 
documentación remitida por la señora Faini, a fin de que se realice un análisis técnico y jurídico sobre 
la naturaleza, origen y situación legal de esta vía; y, observando el ordenamiento jurídico nacional se 
resuelva de manera definitiva esta problemática. Está a la espera de una respuesta a este oficio. 
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Propone avocar conocimiento dentro del ámbito de la fiscalización, solicitar la comparecencia, de 
manera indelegable, de la señora Administradora Zonal Tumbaco y del señor Donny Aldean, con 
todos los elementos y fundamentos que ha requerido la Comisión. 

La Comisión acoge la propuesta presentada por el concejal Garnica y resuelve: avocar conocimiento de 
este caso en uso de las atribuciones que le confiere el literal d) del artículo 88 del Código Orgánico de 
Organización Territorial, Autonomía y Descentralización - COOTAD; y, solicitar la comparecencia de 
la Administradora Zonal Tumbaco y la del Ing. Donny Aldeán en la próxima sesión de la Comisión, 
para explicar los temas referentes a la resolución en referencia. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Solicita retomar el tratamiento del punto 
2.2, en virtud que se encuentra presente el señor Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda. 

2.2 Proyecto Normativo que regula el Procedimiento de Captura de Plusvalías por Cambios 
Normativos en el Uso y Ocupación del Suelo a través de PUAES. 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Indica que el siguiente capítulo a 
tratar es la fórmula de captura de plusvalía por cambios en el uso de suelo; como ejemplo un predio 
que requiere implantar un comercio en planta baja, oficinas en el segundo piso y mantener residencia 
en el tercer piso, para lo cual, la formula lo que hace es calcular los metros útiles de comercio y los 
metros útiles de oficina y aplicar la variación en el precio de las A1VAs. 

Siendo las 10h59 ingresa en la sala de sesiones el concejal Marco Ponce. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Consulta si se está aplicando la fórmula 
para cada uno de los requerimientos del AIVA en comercio zonal y en R3 o una sola para los 2. 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Indica que se está aplicando solo 
AIVA de acuerdo a lo que solicita el promotor y se asemeja al punto más cercano del predio analizado. 
El AIVA no está relacionado con el uso de suelo, es un mapa que genera polígonos. 

Concejal Jorge Albán: Consulta cómo se aplica la fórmula cuando dentro de una misma AIVA hay 
varios usos. 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Indica que en el caso que se tenga 
un predio con doble asignación de uso de suelo, y se quiere homologar a través de un PUAE, se debe 
aplicar de la asignación de mayor intensidad. 

Concejal Jorge Albán: Manifiesta que a su criterio los cambios más complejos son los que cambian a 
múltiple, a industrial, de agrícola a residencial, de rural a urbano y de protección ecología a otros usos, 
por lo que solicita se presenten ejemplos sobre esos casos. 

Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Indica que la ubicación de donde se va a 
aplicar un PUAE influye mucho en el criterio y en la permisibilidad de la mesa técnica. 
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Dr. Álvaro Fiallos, funcionario del despacho del concejal Sergio Garnica Ortiz: Manifiesta que hay 
tres variables que se deben considerar en todos los PUAE, la primera es la clasificación de suelo, sea 
rural o urbano, la segunda son las asignaciones de uso de suelo, se tiene varias asignaciones: industrial, 
residencial, múltiple, recurso natural renovable y no renovable, y la tercera es la zonificación, que es el 
que mayor complicación puede traer por la subdasificación que tiene cada zonificación, por lo que a su 
parecer se debería ver un mecanismo alterno a la fórmula que se establece originalmente. (Se adjunta 
cuadro de variables como anexo 4). 

Arq. Jacobo Herdoíza, Secretario de Territorio, Hábitat y Vivienda: Indica que el cuadro presentado 
por el Dr. Fiallos es coherente con la clasificación, uso de suelo y zonificación establecida en el PUOS, 
pero desde la aplicabilidad de la fórmula de los PUAE esta complejidad es más sintética, ya que el 
parámetro de homologación utilizado está referido al AIVA que a la clasificación, uso de suelo o 
zonificación particular de un PUAE. 

Arq. Irene Vinueza, funcionaria de la Secretaria de Territorio, Hábitat y Vivienda: Manifiesta que 
como ejemplo el proyecto Cityvall requiere dos cambios, se encuentran en uso de protección ecológica 
y requieren agrícola residencial por lo que se debe aplicar un cambio en el uso de suelo, para ello se 
determinar la zona que tiene actualmente el proyecto, que en este caso tiene un valor de $17.50 dólares 
el metro cuadrado con un área especial el valor máximo al que puede llegar es de $35 dólares el metro 
cuadrado, al restar estos se tiene que el valor por el cual se va a multiplicar por el área útil que se 
quiere el proyecto es de $17.50 dólares del metro cuadrado, dando un valor resultante de 4896.740 
dólares por el cambio de uso de suelo. 

Con respecto a la edificabilidad aumentan 48.394 metros cuadrados, adicionales a la construcción 
asignada por el PUOS, para esto se multiplica la superficie del terreno que es 79.835 metros por el 
AIVA actual que es $0.47 centavos y se divide para lo que puede construir según la asignación del 
PUOS que es 7.983.50 metros, el resultado se multiplica por el área adicional que requiere el proyecto, 
lo que da un total de $227.451.80, sumado con el cambio de uso de suelo da un total de $1.124.192.62 
dólares. 

Concejal Jorge Albán: Indica que se debe buscar una fórmula que sea de aplicación general, el criterio 
es llegar a una aplicación que no impida una inversión económica, en este caso el problema es que el 
cálculo que hicieron es pasar de $0.47 a $19 dólares en la fórmula de venta de edificabilidad; a su 
criterio un captura de plusvalia que pueda representar la tercera parte de la utilidad es razonable, ya 
que se está viabilizando un proyecto de urbanización en una tierra que la tienen sin uso, el cálculo 
económico no se puede reflejar en la fórmula, tiene que dar sustento para poner límites a la fórmula, de 
tal manera que el proyecto no se inviabilice. 

Con el tema de edificabilidad está de acuerdo, con el tema de cambio de suelo aún tiene algunas 
dudas, por lo que sugiere que se remitan varios ejemplos con la aplicación de las dos fórmulas; se 
podría incluir notas aclaratorias, se debería pedir revalorización del suelo, se debería revisar el acápite 
de cambio de rural a urbano con la Ley de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, y sobre el tema de 
los estímulos aún tiene observaciones, a su criterio se debería pensar en porcentajes. 
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Concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisión: Solicita a la Secretaría de Territorio, 
Hábitat y Vivienda que remita a los señores Concejales miembros de la Comisión el texto de la 
Ordenanza No. 330, los ejemplos de la aplicación de las fórmulas con los diferentes casos que se tiene 
previstos dentro de la Secretaría; y, lo mencionado por el señor concejal Albán. 

Siendo las 12h10, y al haberse concluido con el orden del día, se clausura la sesión. Firman para 
constancia de lo actuado el señor Presidente de la Comisión y la señorita Secretaria General del 
Concejo Metropolitano de Quito. 

Abg. Sergio Garnica Ortiz 
	

Abg. María Elisa Holmes 
Presidente de la Comisión de 

	
Secretaria General del Concejo 

Uso de Suelo 
	

Metropolitano de Quitc  

KEA/VLJ 
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