SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO

ACTA No. 2015 - 096 - E

SESION EXTRAORDINARIA DE 2 DE DICIEMBRE DE 2015

SIENDO LAS CATORCE HORAS CON VEINTICUATRO MINUTOS DEL
MIERCOLES DOS DE DICIEMBRE DEL ANO DOS MIL QUINCE, SE INSTALA
LA SESION PUBLICA EXTRAORDINARIA DEL CONCEJO METROPOLITANO
DE QUITO, BAJO LA PRESIDENCIA DEL DR. MAURICIO RODAS ESPINEL,
ALCALDE METROPOLITANO DE QUITO, CON LA ASISTENCIA DE LAS
SENORAS Y SENORES CONCEJALES SIGUIENTES:

1. MSC. SOLEDAD BENITEZ CONCEJALA
2. ABG. DANIELA CHACON CONCEJALA
3. SR. HECTOR CUEVA CONCEJAL
4. ABG. EDUARDO DEL POZO CONCEJAL
5. DR. PEDRO FREIRE CONCEJAL
6. SR.SERGIO GARNICA CONCEJAL
7. DR. MARIO GRANDA CONCEJAL
8. DRA.RENATA MORENO CONCEJALA
9. ING. CARLOS PAEZ CONCEJAL
10. SR. MARCO PONCE CONCEJAL
11. ECON. LUIS REINA CONCEJAL
12. ABG. RENATA SALVADOR CONCEJALA
13. SRA. IVONE VON LIPPKE CONCEJALA

ok ok

ADEMAS ASISTEN LOS SIGUIENTES FUNCIONARIOS:

ECON. MIGUEL DAVILA CASTILLO ADMINISTRADOR GENERAL

DR. GASTON VELASQUEZ PROCURADOR
METROPOLITANO

DR. MAURICIO BUSTAMANTE HOLGUIN SECRETARIO GENERAL DEL
CONCEJO METROPOLITANO

ok Sk 2
SENOR ALCALDE: Muy buenas tardes, sefioras y sefiores concejales, publico
presente, bienvenidos a esta sesion extraordinaria del Concejo Metropolitano de ;

Quito. Sefior Secretario, por favor dignese constatar el quérum.
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SENOR SECRETARIO GENERAL: Sefior Alcalde, buenas tardes, contamos con la
presencia de 13 senoras y sefiores concejales, mas su presencia, con lo cual tenemos

el quorum legal para iniciar la sesién.

SENOR ALCALDE: Una vez constatado el quérum, declaro instalada la presente
sesion extraordinaria del Concejo Metropolitano de Quito, al amparo de lo dispuesto
en el articulo 319 del COOTAD. Por favor, sefior Secretario, dé lectura al orden del

dia para la presente sesion.
SENOR SECRETARIO GENERAL: Procede a dar lectura del orden del dia.

CONCEJAL ING. CARLOS PAEZ: En el punto cuarto me parece que aclarando
también, deberfa ser: “resolucién al respecto”, porque en todos los que son
resoluciones se dice: “conocimiento y resolucidn al respecto”, en este no se dice, creo

que se debe aclarar eso.
SENOR SECRETARIO GENERAL: Es una omisién de tipeo.

SENOR ALCALDE: Por favor incluir eso en el acta sefior Secretario. Pasemos al

primer punto del orden del dia.
SENOR SECRETARIO GENERAL:
I.  Primer debate de los siguientes proyectos de Ordenanza:

1. Ordenanza del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial “Ciudad
Jardin”, Sustitutiva de la Ordenanza Especial No. 0009, del Proyecto
Urbanistico “El Garrochal”, sector Turubamba (IC-0-2015-231)

SENOR ALCALDE: Concejal Garnica

CONCEJAL SR. SERGIO GARNICA: Gracias Alcalde, companeras y companeros
concejales, publico presente, buenas tardes. Este Proyecto Urbanistico
Arquitecténico Especial “Ciudad Jardin” se lo viene construyendo desde hace varios
afos y ya tiene una importante ejecucion e inclusive el sefior Presidente de la

Reptiblica ha hecho un ofrecimiento de hacer una escuela del milenio. Existe un
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terreno el cual, desde ya anticipo, no se lo incluyo en este proyecto en virtud de que
amerita un acercamiento entre el Ministerio de Educacién y la Municipalidad, sin
embargo, frente a los cambios requeridos es la modificatoria de los coeficientes de
ocupacidn del suelo, tomando en cuenta que ahi hay una via principal que deja de
ser comercial porque ya no habran locales comerciales, ya que de acuerdo a la
planificacion establecida no fueron convenientes y se cambia a residencial,

posibilitando la implementacién de departamentos.

Ingresan a la sala de sesiones la concejala Lic. Susana Castafieda y el concejal Sr.

Mario Guayasamin, 14h27 (15 concejales)

Los cambios propuestos como consta en la foja dos del informe, es la supresion de
esta zona comercial que acabo de referir y se destina al area comercial para uso
residencial. Se conservan las areas establecidas para el sector sin modificaciones; el
calculo y localizacion de los parqueaderos que demanda el drea residencial cumplira
con la normativa vigente, esto es de acuerdo al detalle, nos hemos preocupado
mucho para que no exista una afectacion en lo que tiene que ver con el tema de

parqueaderos.

Se proyectan areas menores de edificabilidad en las areas proyectadas de acuerdo a
la Ordenanza Especial No. 0009, es decir, hay una reduccion en el coeficiente de
ocupacion del suelo, en un 5%. La propuesta es que se incremente el coeficiente de
ocupacion sin modificar la altura de edificabilidad; se incrementa el coeficiente de
ocupacidn del suelo del 30% y al 19%, generando una diferencia de edificabilidad de

13.765 m2., por aprovechamiento de las condiciones topograficas de estas manzanas.

El altimo tema es que se realiza un incremento al coeficiente de ocupacion del suelo
del 28% y 24% y una reduccion del 4% y del 47%, generando una diferencia de
edificabilidad de 71 m2. Es importante sefalar que el area total de edificabilidad es
de 650.088 m2., de acuerdo a la Ordenanza Especial No. 0009 y se incrementan 7.775
m2., para un total de 657.863 metros, lo que significa un incremento del 1,2% del area
total edificable, ratificando que se vela por el tema de parqueaderos y las areas

verdes, contiene los informes respectivos asi como el informe legal.

Hemos hecho una inspeccidn la Comisidn de Uso de Suelo, estuvieron presentes los
concejales: Jorge Alban, Eduardo del Pozo, el delegado del concejal Marco Ponce, ahi |

pudimos constatar precisamente la zona donde deja de ser area comercial y se
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genera este cambio de uso de suelo. Entonces, este es el primer debate reiterando
que es un proyecto que viene desde hace dos administraciones, se ha desarrollado,
ya estdn varias manzanas consolidadas y lo que se trata, al ser un proyecto de interés
social, es que se realicen estas correcciones en los coeficientes para que continde sin

ningun inconveniente, eso pongo a consideracién del Concejo.

Ingresa a la sala de sesiones el concejal Sr. Jorge Alban, 14h30 (16 concejales)

SENOR ALCALDE: Quiero invitar al sefior Secretario de Territorio, Habitat y

Vivienda para que pase adelante a realizar la presentacién respectiva.

ARQ. JACOBO HERDOIZA - SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y
VIVIENDA: Serior Presidente del Concejo, sefioras y sefiores concejales, autoridades
municipales, publico presente, buenas tardes. Es correcto lo que ha sefialado el
concejal Sergio Garnica, Presidente de la Comisién de Suelo, voy a hacer
rapidamente una exposicién mas de caracter grafico para localizar los cambios que

ha precisado el concejal Garnica.

|
ALCALDIA |

Proyecto de Ordenanza Especial
Ciudad Jardin

Sustitutiva de la Ordenanza Especial No. 0009 del Proyecto
Urbanistico “El Garrochal”, sector Turubamba.

Quito, 2 de Diciembreide 2015
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Es, efectivamente, un proyecto que se desarrolla desde el ano 2004 en el sur de
Quito, es uno de los proyectos emblematicos de vivienda de interés social. La
vivienda que ahi se comercializa es una vivienda compacta en altura, aprovecha una
localizacion estratégica al pie del Simén Bolivar, en el sector de Turubamba Alto, en
el sector del Garrochal. Estimamos, que es uno de los proyectos planificados del
Distrito y efectivamente tiene un musculo de venta importante, esta capturando en
este momento en donde hay todo un sistema de incentivos financieros a la vivienda
de interés social importantes ventas y, por lo tanto, se considera como una solucion
urbanistica arquitectonica de caracter social en un entorno urbano que es muy

complejo, que es el sector de Turubamba Bajo, el sector del Garrochal.

SECRETARIA BE

RRlTORIO Plano de Sectores y Manzanas
| ALCALDIA Provecto Ciudad Jardin

Este es el mapa donde se establece la sectorizacion de la urbanizacion, la parte baja
que vemos hacia la Avda. Padre Carollo, es el denominado sector uno. El siguiente
sector que esta comprendido en esta gran franja de aqui se denomina sector dos, esta
atravesado por una linea de alta tension y por la via principal de comunicacion hacia
el escalén que conduce hacia la Simoén Bolivar. Tenemos el sector tres que es un
sector de pendientes flanqueado por un area verde importante que es la penetracion
del parque metropolitano. Aqui, como bien decia el concejal Garnica, esta previsto a

futuro el emplazamiento de una unidad educativa del Milenio, en un equipamiento '
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que es del Municipio de aproximadamente 13.500 m2., que se complementa por un
equipamiento privado del promotor de unos 5.000 m2., en este predio de 18.000 m2

en total se emplazard una unidad educativa del milenio.

Finalmente el sector cuatro, que es un sector con fuerte pendiente donde tenemos un
manzanero, acompanado de area verde, penetracion del parque metropolitano y de

otra isla de area verde importante, que es de cardcter ptiblico.

En términos generales vamos a localizar un poco mas donde se hacen las
modificaciones de edificabilidad que como se ha dicho son menores, en realidad
estamos incrementando en 1.25% el coeficiente total de ocupacion 'y son

fundamentalmente por razones de viabilidad comercial y topografica, son los dos

temas.
SECRETARIA OF
TERRITORIO Matriz de Cambios Propuestos
ALLALDIA
SECTORES CAMBIOS PROPUESTOS RESULTADOS
1 Suprestén de la zona comercial. Se destina el drea comercial para uso residencial.
Se conservan las dreas establecidas para el sector sin
madificaciones.
El cdlculo y localizacion de los parqueaderos que demanda el
drea residencial cumplira con la Normativa vigente {detalle
gréaficos anexos}).

2 Se proyectan dreas menores de edificabilidad a las | Reduccién en el coeficiente de acupacién del suek total {COS
proyectadas en la Ordenanza No. 0009, TOTAL) en un 5%.

3 Se incrementa el coeficiente de ocupacidén, sin modificar la | Se incrementa el coeficiente de ocupacidn del suelo total (COS
altura de edificacién, TOTAL} def 30% (M1 y M2) y del 19% (M3 y M4), generando

una diferencia de edificabilidad de 137650 m2, por
aprovechaniiente de condiciones topograficas de estas
manzanas.

4 Por un ajuste topogrifico en este sector que preserta mayor | Se realiza un incremento al coeficiente de ocupacisn del suglo
pendiente, se establece un proceso de compensacion de la | total {€OS TOTAL) del 28% {M1) y 24% {M2] y una reduccign
edificabilidad incrementdndola en fas manzanas mas | del 4% M9 yM10) y del 47% {11}, generande una diterencdia
favorables y reduciéndola en las mas desfavorables. de edificabilidad de 71,0 m2.

Fldreatotal de edificabilidad de 650.088,00 m2 se incrementa en 7.775,0 m2 paraun total de 657.863,0 m2,, lo que significa un incremento
del 1.29 del drea 1otal edificable.

Entonces, en el sector uno estamos suprimiendo un zocalo comercial de dos pisos,
que originalmente el proyecto preveia, bésicamente estaban destinados a brindar
comercios a lo largo de la Avda. Padre Carollo, ustedes saben esa avenida atin no se
concreta, es un proyecto vial muy importante, pero eso no puede detener la

viabilidad comercial de un proyecto que actualmente va a conservar la linea de cielo
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de 8 pisos, pero reduce la ocupacion del zocalo comercial, se mantiene el uso de

suelo multiple sobre esa avenida, ese es el primero.

En términos generales se mantienen todas las asignaciones sencillamente ya no hay

la obligacion de destinar el zécalo comercial de dos pisos.

Grafico sobre disposicidn de parqueaderos en 51

Hemos tomado mucha cautela en el cdlculo y localizacién de los parqueaderos,
estamos hablando de este sector, que es la parte mas baja del proyecto “Ciudad
Jardin”, ubicada al flanco de la via Padre Carollo, originalmente se destinaban dos
pisos de equipamiento comercial, actualmente se destina basicamente un frente
residencial y en la parte posterior estacionamientos que se podrian solucionar en
base a normativa dentro del mismo edificio o a través de playas de estacionamiento
posteriores, ajustando la topografia que tiene un declive importante, ese es el primer

cambio que se opera a nivel de coeficientes.
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Cuadro comparativo de areas de edificabilidad
ORDENANZA SUSTITUTIVA {2015}
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En el sector dos, que es el sector de la franja intermedia que tiene la banda de alta
tension flanqueada de ambos lados por edificios de mediana altura, ahf hay
edificaciones de 8 y 4 pisos, la practica dice: que en realidad se reducen los
coeficientes de edificabilidad, en funcién del requerimiento de areas verdes
destinadas por cada una de las alicuotas de los departamentos. Entonces, en la
préctica hemos notado que en los condominios que ya estan construidos se reduce
un 5% de la edificabilidad, hay una tendencia a bajar una vez que ya obtiene la

licencia constructiva, el promotor.

Veamos donde es este 5%, estamos hablando concretamente de toda esta banda
donde ya se presenta un avance importante de 700 viviendas, en realidad la

construccion utiliza menos edificabilidad, de la que estaba actualmente prevista.

Los cambios en el sector tres, es la incrementacion leve de los coeficientes de
ocupacion, en virtud de un aprovechamiento topografico, hay una pendiente que
flanquea desde la Simoén Bolivar hacia el centro de Ciudad Jardin El Garrochal,
donde es posible edificar algo mds, y efectivamente eso estd sustentado en una
gtograffa de maqueta que les vamos a mostrar, donde estamos permitiendo
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SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO

fundamentalmente, en las manzanas 1y 2, y en la manzana 3 y 4, un incremento de

coeficientes de ocupacion que repercuten en 13.000 m2.

Finalmente en el sector cuatro, estamos aprovechando de mejor manera la topografia
en la parte alta de la pendiente donde se presenta una meseta que permite edificar
mds, v en la parte baja donde la pendiente tiende a incrementarse edificar menos, el
resultado de esto es basicamente un ajuste de 71 metros en menos del coeficiente
permitido. En total, como bien decia el concejal Garnica, se incrementa apenas en
total 7.700 m2., lo que significa sobre un total construido de 650.000 m2., apenas un

1,2%, es decir la variacidn es minima, estamos haciendo ajustes de mercado y

topograficos.
CONCEJAL ING. CARLOS PAEZ: Si aumenta 13.000...

ARQ. JACOBO HERDOIZA - SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y
VIVIENDA: Porque disminuyo en la anterior manzana 7.500 m2., es decir que en

realidad en el sector dos el aprovechamiento previsto es de reduccion de 5%, es por

€50.
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Esto es ya en los cuadros sefialados sector por sector y manzana por manzana, 10s
incrementos previstos que es lo que he narrado. En el sector uno (cudles son los
coeficientes de ocupacién que se incrementan? Levemente pasando de un 170% a un
200% en las manzana 1 a 4. Como deciamos en el sector uno Padre Carollo los
coeficientes se mantienen, lo tnico que estamos haciendo es levantar la

obligatoriedad del zécalo comercial en planta baja.

En el sector dos, hay una disminucién del 5% es ahi donde tenemos un beneficio de
aproximadamente de 6.000 m2, menos que se reducen por no utilizacidon
basicamente de todo el potencial edificatorio.

Ingresa a la sala de sesiones la concejala Srta. Carla Cevallos, 14h39 (17

concejales)

En el sector tres, es donde experimentamos un incremento de los coeficientes

producto del aprovechamiento topogréfico, ya que pasan del 170 al 200% y pasan

del 141 al 160% lo cual repercute en 13.700 m2., y; finalmente en el sector cuatro,

estamos en realidad con una disminucion de 71 m2.; es decir este cambio de edificar

mas arribas y menos abajo repercute en 71 m2,, la diferencia total es de apenas 7.700

m2., en mas, lo que hemos dicho representa 1.2% del incremento total de la
dificabilidad.
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SECRETARIA OF

TERRITORIO Plano de Usos de Suelo

Proyecto Ciudad jardin

Atcarni

U508 DE SUELS

Los sectores quedarian de esta manera: en el plano de sectorizacion y uso de suelo se
elimina el zocalo comercial que estaba afectando a este sector, ese es el cambio
fundamental En el sector uno, hemos previsto la zonificacion de equipamiento
educativo sin que haya un traspaso de dominio aun por el predio que seria
destinado a la unidad educativa, se incrementa los 13.000 m2. En este sector de
mayor aprovechamiento y es aqui donde vemos la compensacion entre este sector
que se edifica menos y este sector que se edifica mas, aparte de eso no hay cambios
urbanisticos en esta ordenanza se mantiene tal cual estd en la Ordenanza Especial
No. 0009.
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— Cuadro comparativo de dreas de edificabilidad de Equipamientos
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Encuanto a la edificabilidad en los equipamientos se ha realizado un ajuste al cuadro No. 2, que consiste en la
incorporacién de porcentajes de edificabilidad, tema no considerado en la Ordenanza G003, io que significa un
Incremento de 25.750,0 m2 a 42.659,00 m2., y representa el 66,8 %. — T —

En equipamientos, lo que ocurre en la Ordenanza Especial No. 0009 es que no
estaban asignados los coeficientes de ocupacién, lo que hemos hecho en este
momento es darles coeficientes de ocupacién en planta baja y totales a los predios de
equipamientos. Tal es asi, que hemos consignado para los diferentes predios donde
ustedes tenia, por ejemplo, equipamientos con coeficientes en planta baja del 0%, les
estamos dando un coeficiente del 15%; donde era el COS total de 0%, les estamos
dando 45% de ocupacién, esto no altera en lo mas minimo los coeficientes de
ocupacion del equipamiento, sencillamente estamos registrando los coeficientes
maximos de ocupacion de los equipamientos homologandolos a 15% y 45% en total,

las areas, por lo tanto, se mantienen y lo (ico que cambian son los coeficientes.

Evidentemente, esto repercute por asignarles 45% de ocupacion a los equipamientos
en una superficie utilizable mayor que se estd reflejando en la ordenanza. Las

imagenes que les mostraba este es el perfil, los cambios en el sector del Padre

Carollo.
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SECRETARIADE Areas Verdes

ALCALEIR
Dentro del provecto Ciudad Jardin “El Garrochal” existen 6 lotes de propiedad municipal, cuyos datos y

caracteristicas se presentan a continuacion:

Mo. Predic Arsam? Bropietario Funcidn Ohservacienes
1| 1247082 487,27 MDMC AreaVerde |Ubicado en  32-
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En cuanto a areas verdes, es importante notar que el Parque Metropolitano ingresa al
predio y se constituye en el corazén del area verde de Ciudad Jardin El Garrochal,
sin embargo, desde la perspectiva de la propiedad, los predios estan aun parte de
ellos en manos de Ja EMDUQ por un proceso basicamente de herencia de la
propiedad. Concretamente, el predio numero seis, que es importante que tiene 4.3
hectareas, esta en manos en manos de la EMDUQ, asi como el predio dos que es un

predio pequeiio de 252 m2., que es un pasaje intersticial entre bloques.

Estamos proponiendo en la ordenanza que esos predios pasen a ser parte del
Municipio v se constituyan en la red de area verde de este proyecto. Hay 11.7
hectareas destinadas a area verde, lo cual veremos a continuacién, es bastante mas
de lo que requiere la ordenanza en términos de cesion de areas verdes. En aquel
entonces, cuando se aprobd la reforma de la Ordenanza Especial No. 0009, se
establecia en el COOTAD el 10% de utilizacién de area verde, vamos a ver cuales son

Jos coeficientes que actualmente tiene este proyecto.
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#TEmmknE Areas verdes y equipamientos

ALCALTIA

Areas verdes y de Equipamients de propicdad Pdblica M2y %
Area dtil total de las manzanas, segin proyecto de ordenanza sustitutiva 337.467 m2
Area verde (sin considerar la propiedad de EMDUQ]) 56.21943 m2
Porcentaje de srea verde _ 1@55%
Area de equipamiento educativo 10.447,95 m2?
Porcentaje de drea de equipamiento *ﬂﬂ%

Conclusiones:
*El drea verde de propiedad municipal sin considerar las éreas propiedad de la EMDUQ, es del 16,65%, la
cual es superior al porcentaje requerido en éreas verdes al momento en que se aprobé la ordenanza No. 009

del provecto “El Garrochal”, el 9 de agosto del 2006, la cual correspondia a un valor del 10%.

*El drea destinada a equipamiento es del 3,09%, la cual es superior al porcentaje requerido de
equipamientos al momento en gue se aprobd la ordenanza No. 009 del proyecto “El Garrochal®, el 9 de

agosto del 2006, el cual correspondia a un valor del 3%.

El area util total de las manzanas segin el proyecto de la ordenanza sustitutiva

alcanza los 337.000 m2., el COOTAD establecia que sobre esta drea se destine al
menos el 10% a areas verdes, el drea verde sin considerar el predio de la EMDUQ,
alcanza 56.000 m2.,, lo que representa un 16,65%, casi un 17% tiene de areas verdes,
sin considerar la franja de la EMDUQ.

Sale de la sala de sesiones la concejala Dra. Renata Moreno, 14h43 (16

concejales)

El 4rea de equipamiento educativo municipal estd actualmente en 10.500 m?2.
aproximadamente, [o que arroja 3,09%, es decir, que la sumatoria esta por el 20%,
esto es 10 puntos mas de lo que exige la normativa, sin considerar la cesién de suelo
que tendra que hacer la EMDUQ, al Municipio, por concepto de esa franja del

parque metropolitano, eso es lo que se explica en las conclusiones del area verde.
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SECAETRRIA DE Zonificacion del entorno
TERRITORIO .

ALEALDIA

La zonificacion del sector circundante tiene un coeficiente de 80% en planta baja y una altura de tres y
cuatro pisos, generando una ocupacién de suelo del 240% en el célculo més conservador, El coeficiente que
propone el Proyecto el Garrochal promedia un coeficiente de ocupacion en planta baja del 41% y un
coeficiente de ocupacion del suelo en planta fata del 195%.

¢Qué pasa con los usos de suelo circundantes? ;Por qué es importante establecer el
contexto en el cual se ubica este proyecto? El proyecto se desarrolla en 64 hectareas,
en la parte alta de Turubamba, esta la Simon Bolivar y aqui esta la Padre Carollo, era
producto de un plan que inclufa un sector bajo de la hacienda. Actualmente los
coeficientes de ocupacion en todos los barrios bajos oscilan en un 80%, en planta baja
y 240% de ocupacion en tres pisos, es decir, una altisima ocupacion en predios de

200 metros, eso es lo que caracteriza la realidad territorial de ese sector.

La ordenanza “Ciudad Jardin El Garrochal”, luego de incorporar estos cambios
alcanza en planta baja un coeficiente del 41% y un total de 195%, es decir, en relacién
al contexto sigue utilizando menos suelo urbano, por lo tanto hay mayor
permeabilidad del suelo, mayor cantidad de dreas verdes. Es un andlisis importante
porque nos parece que es trascendental rescatar un proyecto planificado en un
contexto urbano que presenta dificultades de planificacién y de regularizaciéon como

es el caso de los barrios que estan en el sector de Turubamba.
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ﬁ_ﬁ"—m IMAGENES

ALCALDIA

PPara concluir una maqueta que ilustra bien los cuatro sectores del proyecto, el sector
bajo asociado a la Padre Carollo, donde se elimina el zécalo comercial y se mantiene
como un zocalo residencial que incorpora estacionamientos, tiene una robusta area

interna de areas verdes.

El sector dos, que tiene la linea de alta tensién y se constituye en condominios de
mediana altura, cuatro pisos hacia el interior y de ocho pisos que ya estan
construidos, hacia la linea de alta tension tiene una distancia muy considerable, 54
metros. La Unidad Educativa del Milenio estd aqui, aqui seria el emplazamiento de
la Unidad Educativa del Milenio en donde se integran urbanisticamente el predio de

propiedad privada y el predio municipal que se cambiaria al Gobierno Nacional.

El sector tres, donde se incrementa levemente el aprovechamiento de altura sobre
todo por el acondicionamiento topografico que presenta esta meseta inclinada y
finalmente el sector cuatro donde hemos incrementado la altura en la parte alta y
bajado el aprovechamiento en la parte baja. La penetracién del parque
metropolitano como el corazén verde de esto que se complementa con un area

riangular en este sector.
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Esa es la descripcidn, evidentemente, esto se complementa con una serie de
equipamiento privado que contiene un hospital del dia; un centro ecuménico y otros
equipamientos mas de caracter recreativo, que el promotor se reserva para si dentro

de la promocion inmobiliaria.

TERRITORIO

ALCALBIA IMAGENES

TERRITORIO

ALEALDIA IMAGENES
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ALCALDIA IMAGENES

ALDALDIK IMAGENES
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Esta es la realidad a la fecha, en la visita ustedes pudieron constatar todas las
edificaciones a lo largo del sector dos, edificaciones de ocho pisos con un zocalo
comercial, que en la practica atn tiene dificultades de comercializarse, importante en
el futuro. Los edificios posteriores de cuatro plantas, departamentos que estan en 53

m2., que se comercializan en 40.000 dolares, que es un precio muy competitivo.

Ahi estén el funcionamiento de esta galeria de doble altura, donde se implantan los
comercios, el perfil urbano de los bloques posteriores, cuatro pisos, son condominios

declarados en propiedad horizontal y las vias de acceso.

La realidad de los bloques que se estan construyendo actualmente, al interior
albergan los estacionamientos lo cual en si mismo incide en los coeficientes de
ocupacion, ustedes ven la calidad arquitecténica que hay detras de esto que es
realmente la competencia directa, digdmoslo asi a la produccion social de vivienda

que ocurre en los barrios bajos.

El departamento modelo que en 53 metros cuadrados, logra distribuir dos

dormitorios y un area de estudio importante, que podria ser un dormitorio de

reserva.
SECRETARIA BE
TERRITORIO .
I TTTTTTA FASES DE CONSTRUCCION E
INVERSION

+ Ciudad lardin se construye desde el afio 2008.

« Al 2015 hay un avance del 11 % que corresponde a 700 viviendas.

+ La capacidad total es de 6.500 unidades habitacionales.

« Ei proyecto se seguird construyendo en varias etapas en los proximos 15 afios.
* Las etapas se desarrollan de acuerdo al tipo de vivienda y su demanda.

* Lainversion programada es de 210 miilones de délares.
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Las fases de construccién se construye desde el afio 2008; hay un avance del 11% que
corresponden a 700 viviendas; la capacidad total es de 6500 unidades habitacionales,
proyecto muy importante. Se seguird construyendo en varias etapas, recientemente
se fundié el plinto muy importante de una zona 2; se ajustan a los requerimientos de
vivienda y a la demanda del mercado; eso es muy importante ya que lo que estamos
cambiando en realidad responde a ese ajuste y hay una inversién programada total
de 220°000.000, hasta ahi el informe, sefior Alcalde.

SENOR ALCALDE: Gracias sefior Secretario, Concejal Péez.

CONCEJAL ING. CARLOS PAEZ: Gracias, yo tengo unas observaciones, seria
bueno que nos hagan llegar los planocs, en la informacién que nos entregan para
poder entender el proyecto porque de la lectura de la ordenanza y de los informes
es muy dificil abstraer la informacién grafica que esta disponible pero que no se nos
pone en el digital entonces yo, soy reiterativo en esto pero no me voy a cansar de
hacerlo porque creo que ayuda, porque en 24 horas que tenemos entre la
convocatoria y la sesion mientras mds informacién se ponga disponible creo que

facilita el didlogo y el analisis.

Yo voy a insistir ante la Secretaria que, por favor, incorpore los planos y el detalle
grafico que ayuda a entender y a los compafieros de la Comisién de Suelo, también

les voy a pedir que insistamos en este punto, bueno pero es un tema formal.

Lo otro es que este proyecto habitacional tiene mds o menos 6500 unidades
habitacionales, eventualmente, un poco mas con lo que ahora se proyecta, esto
implica que ah{ van habitar alrededor de 30.000 personas, lo cual hace que en los
proximos 10 afios esto sea seguramente el cantén No. 20 en tamafio de la Republica
del Ecuador, por tanto creo que la preocupacién que tengamos respecto al
ordenamiento del territorio y a las definiciones del uso de suelo, son tremendamente
importantes porque estamos hablando de una poblacién, yo no sé si es equiparable a
lo que fue San Carlos en su momento, pero me parece que podriamos estar

senalando una situacién como esta.

Lo de San Carlos, ahi esta claro que no se construye un hébitat de buena calidad, ya
que son unas cajas paradas, una tras de otra con poco espacio verde; poco espacio
comunitario; poca conectividad y creo que aqui estd un proyecto urbano

rquitectonico con bastante mejor calidad, y que ademds atrae a sectores medio -
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medios, porque de los precios que dice Jacobo y también de una pequeria
averiguacioén que yo hice, efectivamente, esto no es para un estrato que se pueda
favorecer del bono propiamente, esto es para sectores medio medios, y eso es
importante porque hace que parte de la poblacién del estrato econdémico medio
medios, del estrato b y ¢, que no son susceptibles de recibir el bono, me parece que es
importante entonces generar esos equilibrios, por esa reflexién, yo sigo todavia un
poco preocupado por el tema de eliminar los zdcalos comerciales, es decir, yo
entiendo perfectamente que este momento es muy complejo que eso se ponga a
vender, pero esta apenas un 10% del desarrollo, el tema es que cuando esto esté
completamente maduro y desarrollado va a tener esos niveles de poblacién que
estoy sefialando, por lo que habria que reflexionar en esa proyeccion, lo que
significaria el restar espacios comerciales en términos de impedir el acceso que

tengan.

Ingresa a la sala de sesiones la concejala Dra. Renata Moreno, 14h52 (17

concejales)

Ayer conversé con Jorge Alban al respecto y él me decia: hay montones de zonas que
tienen esos desarrollos comerciales, pero ya viendo la magnitud del proyecto y la
cantidad de gente que se espera que viva ahi, pienso que hay que hacer una reflexién
mas profunda que todavia no la he acabado, pero dejo sentada como una
observacién sobre el hecho de que todo se asigne a uso residencial, cuando me
parece que, en los proximos 10 afios por las capacidades de consumo incluso que
tiene, quienes pueden ser los potenciales habitantes de este sector, por tanto el tema
del comercio en términos de manejar una centralidad, un uso mixto de los espacios;
la reduccion de la demanda de viajes, la posibilidad de que dentro de la propia
urbanizaciéon o dentro del propio espacio territorial se puedan desarrollar todos los
servicios y no haya la necesidad de que la gente para comprar el pan o la leche tenga

que usar el carro, a mi me parece que hay que tomar medidas respecto a eso.

Desconozco si existen parametros en este sentido, digo numéricos que a veces
objetivizan la discusién, pero a mi si me parece que habilitar para uso residencial
este tema, dejando que esto que es importante, porque es en la avenida principal, es
una cuestion que deberiamos reflexionar. No tengo una respuesta, porque no hemos
tenido tiempo para revisar con mas detenimiento la informacién pero quiero deja

sentada esta observacion.
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Yo creo que el cambiar todo el uso comercial de este sector uno, trasladarle a uso
residencial puede ser que lo que estemos construyendo sean situaciones
improvisadas, esto es que las residencias, posteriormente, sean habilitadas como
locales comerciales, como ocurre por ejemplo en San Carlos, en donde los
departamentos de la planta baja se transforman en gabinetes de belleza, bazares,
tiendas y algunos otros tipos de servicios, pero es una cuestién improvisada y ese es
un tema que me preocupa y que creo que deberiamos revisarlo con méas
detenimiento.

El otro, me parece que son los temas de la vialidad interna, no pude encontrar
lamentablemente en el digital la Ordenanza de El Garrochal, y por lo tanto, no pude
ver como estan disefiados los sistema de comunicacion interna, pero me parece que
habria que ver que los accesos a las areas verdes, a los espacios recreativos, a las
areas de servicios no tengan muros y obstaculos que impidan su conectividad, esto
me parece que es fundamental; no se pudo ver en el digital, es una de las cosas que
queria investigar donde estan las ordenanzas, porque entiendo que eso no se
modifica, y si eso no se modifica estando vigente la Ordenanza Especial No. 0009,
habria que revisar como estdn esas conectividades, esta informacién no la teniamos y
por lo tanto no se puede verificar, ese es el otro tema que me preocupa, y el tercero y
altimo tiene que ver con las vias de accesos, puede sefialar la Simén Bolivar, no me

queda bien claro.

ARQ. JACOBO HERDOfZA - SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y
VIVIENDA: No aparece la Simon Bolivar, en realidad, entre esta suerte de dorso de
loma hay atin una franja de proteccién ecoldgica que debe tener unos 200 metros de
ancho, la Simoén Bolivar, en realidad, es esta via que ustedes ven aqui.

CONCEJAL ING. CARLOS PAEZ: Porque desde la Simon Bolivar se ve un acceso,
un letrero que dice aqui se construye “Ciudad Jardin”.

Sale de la sala de sesiones la concejala Sra. Ivone Von Lippke, 14h56 (16

concejales)

ARQ. JACOBO HERDOIZA - SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y
VIVIENDA: Ingresa por ahi, penetra la franja de proteccion que es el parque
metropolitano y finalmente ingresa.
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CONCEJAL ING. CARLOS PAEZ: Lo que quiero saber es, que si esos accesos y la
Padre Carollo que, también cuando se construya va a ser una via tremendamente
importante para la movilidad general, no son vias locales y por tanto tiene una
caracteristica que deberia cuidarse los accesos, porque en la calle Carollo si baja todo
mundo desde las casas por la primera calle, eso la va a convertir en una via cuasi
urbana, cuando el sentido de la Padre Carollo no es ese tipo sino es una via semi
expresa mas que semi urbana y por tanto los accesos no pueden ser en vertical, ni
tampoco cada cuadra. No sé, si eso estd trabajado en la ordenanza especifica para
garantizar que haya solamente un acceso y que ese acceso permita incorporaciones
con carriles de servicio e incorporacion gradual a las vias de velocidad, porque si no
todo el mundo va a querer salir por la calle de su casa y vamos a destruir la

planificacion vial que existe. Esas son las tres observaciones.

ARQ. JACOBO HERDOIZA - SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y
VIVIENDA: En relacion a la tercera observacion, debo mencionar que existe una
transicion vial que atraviesa la franja del parque metropolitano y que es la via
existente. En el caso del Padre Carollo, hay que concebir que la via interna de
Ciudad Jardin El Garrochal, actiia como un escalon local, no como un escalon de

conectividad metropolitano.

El escalon de conectividad metropolitana fue inaugurado por el Alcalde hace un
mes, y por lo tanto estd apoyando la integracion entre la Simén Bolivar y los barrios
bajos; esta via tiene una amplia integracion a la Padre Carollo, es decir, tiene una

suerte de rotonda verde que permite ingresar y egresar hacia la Padre Carollo.

La Padre Carollo no tiene un perfil vial definido hasta la fecha, han existido
variaciones, este proyecto lo que estd concibiendo es una via de servicio dentro del
predio de Ciudad Jardin El Garrochal en el sector uno;, es una playa de
estacionamiento que estd desvinculada de la Padre Carollo por un parterre
arborizado, por una franja de estacionamientos y por una acera que tendria un
cardcter de boulevard, entonces hay una prevision amplia de alrededor de 26 metros
que estan dentro del predio Ciudad Jardin El Garrochal para calibrar el ancho final

que se determina en la Padre Carollo, eso esta previsto.

CONCEJAL ING. CARLOS PAEZ: La observacion en concreto respecto al articulo
tres, la trama vial que se incorporen estos temas que aqui han sido aclarados, es,

decir que va a existir una via de servicio; no habran accesos directos desde los
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condominios hacia la Padre Carollo; y, se va a cuidar que, efectivamente, ocurran
estas transiciones que garanticen los niveles de seguridad y de fluidez, de seguridad
peatonal, de seguridad vehicular y de fluidez de la via, aunque no existe el perfil
determinado, si existe el concepto del tipo de via que se requiere, que es una via
semi expresa y por tanto no faculta que todo el mundo desde cada manzana quiera
meterse a la calle como ocurre en una zona urbana, entonces, es respecto al articulo
3. Respecto al tema otro que dejo pendiente y que habrd que revisar, conforme se
lleve a cabo la reunion para procesar las observaciones, ojala, podamos hacer llegar.

SENOR ALCALDE: Concejal Alb4n.

CONCEJAL SR. JORGE ALBAN: Respecto al tema comercial al que hizo referencia
Carlos, sobre el cual conversamos el dia de ayer; lo primero que hay que decir es
que no solamente se preveian locales comerciales en el drea que ahora se propone el
cambio de uso, sino que en general, en los distintos bloques, hay 4reas comerdiales.
Algunos ya estan construidos, pero en los otros que estan por construirse también se
prevé areas comerciales; de tal manera, no es que se eliminan totalmente las areas
comerciales sino muy parcialmente dichas éreas. Es de lo que yo entendi y conoci

del proyecto.

Ademds de constatar este hecho, tengo la opinién de que en algtin momento algunos
proyectos sobredimensionaron el ntimero de locales comerciales; conozco en
particular dos casos importantes: el uno que es Quitumbe, el area de condominios
que construyen en propiedad horizontal que en principio, creo que ya estan
construidas 7.000 u 8.000 viviendas y que culminado el proceso estimo que da cabida
a 10.000 viviendas; y en las ordenanzas se previeron un nimero bastante importante
de locales comerciales, que después no han podido ser ubicados como locales
comerciales. Lo mismo pasé en Ciudad Bicentenario, donde un ntimero importante
de locales comerciales, cuya posibilidad de concretar la venta de esos locales
comerciales ha sido dificil. Es en funcidon de esa dindmica que, entiendo yo, el
promotor propone una disminucion, no una eliminacion, del niimero de locales

comerciales. Basicamente, esa es mi opinion.

Evidentemente, hay que ver el equilibrio de todo ello y hay que ver, tal vez, otras
cosas; y es que mas alla de lo que decia Carlos, se debe observar un poco la
integridad de los servicios locales. Va a haber colegio, una cuestién médica; creo que

hay algunos locales adicionales relacionados con la cultura, pero hay que ver qué
Pagina 24 de 88



SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJQ

tipo de locales comerciales también hay, porque a veces se apunta, y ese fue el
defecto de los afos 2002 al 2006 de lo que yo pude conocer, en donde se abundaba en
locales pequefios, cuando eventualmente se requiere una combinacion de locales

medianos y pequenos. Entonces, también hay que observar ese tipo de situaciones.
SENOR ALCALDE: Concejal Paez.

CONCEJAL ING. CARLOS PAEZ: Me parece bien lo que dice Jorge y esa deberia
ser la reflexion que tengamos porque, ademas, en este estudio de mercado que me
pasaron a mi, el tema de la colocacién es rapidisima aqui, es decir se vende
inmediatamente; es un éxito comercial desde este punto de vista, por tanto los
niveles de poblamiento y de ocupacion de esto la tendencia es muy rapida.
Entonces, aqui una reflexién, yo entiendo los apuros que tienen los promotores en
términos de aprobar esto, pero a mi si me parece que nos puede guiar para esta y
otras decisiones, quizas una evaluacion semi cuantitativa pero al menos cualitativa
de parte de la Secretarfa respecto a lo que senala Jorge, es decir, ya mas que la
constatacion empirica, veamos qué ha pasado con el tema comercial o de los locales
comerciales en Quitumbe y en Ciudad Bicentenario; quizds con alguna investigacion
respecto a los vecinos porque la solucion podria ser esa, no cambiar a usos
residenciales sino posiblemente consolidar la posibilidad de los usos comerciales
para otro tipo de emprendimientos, quizas no la tiendita y quizas un supermercado
mas grande, es decir, una investigacion que permita de la constatacion empirica que
hemos arriesgado mucho ahi, al hacer esta supresion que yo entiendo,
perfectamente, que no es total que es una disminucién pero respecto a lo que se
consolidé y se penso; ahi se ve muy bonito digamoslo en términos generales; se ve
con areas verdes generosas; se ve con conectividad entre los distintos sectores para
distintos tipos de tamafios de familias e incluso para un rango de posibilidades
residenciales, aunque es un sector medio — medio. Cémo podemos garantizar que no
estemos tomando una decision que, después de diez afios digan: era de que hagan
locales aqui, esa cuestion ayudaria a tomar una decision en el caso de esta

ordenanza.

ARQ. JACOBO HERDOIZA - SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y
VIVIENDA: Alcalde, unas precisiones ante las observaciones, lo primero es que no
estamos cambiando el uso del suelo, eso es importante, se mantiene como eje
multiple, lo cual da pie ahora o a futuro a mantener un tejido comercial en planta

baja. Lo que estamos cambiando es la l6gica de implantacion sobre la Padre Carollo,
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porque en realidad se preveia detras de este conjunto de bloques una pata comercial
donde se anunciaban locales comerciales que en la venta actual no se estd dando, es
decir, el motor de ventas funciona muy bien para lo residencial y lamentablemente
los locales comerciales ya en el sector 2, en las fotografias que vimos, no se venden,
no tienen viabilidad comercial, se requiere mayor densidad residencial para que

fructifique un red comercial.

La otra cosa, que bien decia el concejal Alban, es que en todas las intersecciones en
las bocacalles entre la via principal y las vias norte sur se prevén evidentemente
sectores de implantacion comercial, es decir no se elimina la red comercial
simplemente se la focaliza donde el producto de trafico vehicular y peatonal hay
mayor oportunidad de tener equipamientos comerciales, de manera que no se esta

quitando la posibilidad de que a futuro se desarrolle.

Ingresa a la sala de sesiones la concejala Sra. Karen Sianchez, 15h06 (17

concejales)

SENOR ALCALDE: Concejal Garnica.

CONCEJAL SR. SERGIO GARNICA: Gracias, primero hay que determinar y
frente a la preocupacion de Carlos, que la Padre Carolo, al momento tiene un ancho
inferior a 50 metros y lo que establece la ordenanza es 74 metros, justamente, con esa

vision en ese sentido para mejorar la movilidad en todo ese sector.

De la misma manera hay que resaltar, que no hay ningiin obstaculo de acceso a las
areas verdes ni a las vias, ese ha sido un tema que ha demandado de mucho andlisis
para permitir la accesibilidad; no hay cambios de vias en lo absoluto, se mantiene el
tema tal como lo ha referido Jacobo, y esta previsto concentrar en grandes manzanas
supermercados con una ocupacion global. Entonces, a mas de lo que ya mencionan
de esos comercios que van a estar en determinados ejes, también estd previsto una
manzana para un desarrollo en ese sentido y, obviamente, en la mesa de la Comision
de Uso de Suelo estaran invitados para poder participar y si existe alguna otra

inquietud profundizar.

Sale de la sala de sesiones el concejal Sr. Mario Guayasamin, 15h07 (16

concejales)
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SEGRETARIA GENERAL BEL CONGEJO

Jacobo, seria bueno que sefiales, cudl es el eje que estamos cambiando de lo que
estaba previsto para comercio, porque aparentemente pareceria que es el principal y
no es asi, sino que serfa bueno que nos indiques en el grafico cual es el eje que
estamos modificando de comercial a residencial, para que vean que no es una

afectacion importante dentro del proyecto.

SECRETARIA DE

RRITORIO Plano de Sectores y Manzanas
ALCALBIA ) Provecto Ciudad Javrdin
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ARQ. JACOBO HERDOIZA - SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y
VIVIENDA: El eje que se modifica es concretamente en el sector uno, el conjunto de
manzaneros que tienen frente hacia la avenida Padre Carolo. En el corte original de
la urbanizacién, este bloque tenia una configuracién distinta con una suerte de
zocalo comercial que se extendia hacia el oriente y que permitia un mayor
aprovechamiento de un centro comercial continuo a lo largo de 800 metros de frente,
lo que estamos haciendo es manteniendo el uso de suelo, es decir, es mltiple ah{ se
podria, si la viabilidad del mercado da, desarrollar a futuro comercios, pero lo que
estamos haciendo es eliminar el zécalo comercial que habia atrds y posibilitar que
hacia el frente se constituya una oferta de vivienda en duaplex con estacionamientos
detras o sencillamente estacionamientos en la parte posterior del edificio con
vivienda a pie de calle, eso es lo que estamos haciendo.

SENOR ALCALDE: (Alguna otra observacién? Bien, declaro conocido e primer

debate del proyecto en ordenanza en discusién, muchas gracias, sefior Secretario.

E 3ok

SENOR SECRETARIO GENERAL:
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