QUITO

ALCALDIA

Oficio N°: SG- 0399
QuitoD.M., 01 FEB 2018
Ticket GDOC: 2019-013763
Abogado
Sergio Garnica
Presidente de la Comision de Uso de Suelo
Presente
Asunto: Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial — PUAE, denominado “Isendorf”.

De mi consideracion:

. La Ordenanza Metropolitana No. 183, sancionada el 13 de septiembre de 2017, que
regula la concesion onerosa de derechos en Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos
Especiales, establece en su articulo 4 lo siguiente:

“Articulo 4.- Conocimiento previo de la Comision de Uso de Suelo.- El ingreso del
tramite de los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales constard de dos
expedientes idénticos y se lo realizard a través de la Secretaria General del Concejo
Metropolitano de Quito. Dicha instancia remitird un expediente para conocimiento de la
Comisién de Uso de Suelo y subird esta informacidn en el archivo digital de la Secretaria
General de Concejo. El otro expediente se remitird a la Secretaria encargada del territorio,

habitat y vivienda, para su tramite administrativo respectivo.

Para el efecto, los promotores o propietarios deberdn conformar el expediente con la
siguiente informacion: nombre o razén social del propietario o promotor; ubicacién del
. proyecto; superficie del terreno a intervenir; uso o destino propuesto; cuadro de dreas
estimadas; plano topogrdfico; cuadro comparativo de la clasificacion, uso y zonificacién de
suelo actual y propuesto; monto estimado total de inversion; justificacion del PUAE y de
sus aportes urbanisticos. La Secretaria encargada del territorio, hdbitat y wvivienda,
ademds de la informacion aqui serialada, requerird del promotor o propietario del PUAE,
informacién adicional segun lo previsto en la resolucion que establezca para regular el
procedimiento y los pardmetros objetivos para la aprobacion técnica de los Proyectos

Urbanisticos Arquitectonicos Especiales. (...)"

Mediante oficio s/n, de 29 de diciembre de 2018, recibido en esta Secretaria General el 29
de enero del afio en curso, la Arq. Michelle Jacome, en representacion de Inmobiliaria
Mglands Cia. Ltda., ingresa el expediente relacionado con el Proyecto Urbanistico
Arquitectonico Especial - PUAE, denominado “Isendorf”.
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En tal virtud, remito a usted el expediente del Proyecto Urbanistico Arquitectonico
Especial - PUAE, denominado “Isendorf”, dando cumplimiento a lo previsto en el
articulo 4 de la Ordenanza Metropolitana No. 183; y, a su vez, me permito informar que
se encuentra disponible en la herramienta digital de esta Secretaria, en la carpeta

“PUAES”, la documentacién relacionada con dichec expediente. -
Adjunto una carpeta que contiene el expediente.

Atentamente,

i
ego-Cevallos Salgac
Sf, etario General del Concejo Metropolitano de Quito

Accion: Responsable: | Unidad: Fecha: Sumilla:
Elaborado por: | D. Cevallos Secretaria 2019-01-31 7
7

Ejemplar 1: Destinatario /

Ejemplar 2: Archivo numeérico

Ejemplar 3: Secretaria General del Concejo

Copia para conocimiento:

Ejemplar 4: Concejales miembros de la Comisidn de Uso de Suelo: Sr. Jorge Alban Gomez; Sra. Gissela Chald;
Abg. Eduardo Del Pozo; y, Sr. Marco Ponce.

Ejemplar 5: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda

Ejemplar 6: Arg. Michelle Jacome
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2014 - 013362

Quito, 29 de diciembre de 2019
Doctor
Diego Cevallos

SECRETARIO DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Arquitecto

Jacobo Herdoiza

SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

En atencion a lo dispuesto en el articulo 4 de la ordenanza metropolitana 183
de la concesion onerosa de derechos en proyectos urbanisticos arquitectonicos
especiales, por medio de la presente pongo a su conocimiento el proyecto
urbanistico arquitectonico especial Urbanizacion ISENDORF el cual posee las

siguientes caracteristicas
Propietario: INMOBILIARIA MGLANDS CIA. LTDA.

Ubicacion: El proyecto se desarrolla en la parroquia de CUMBAYA en el sector

Santa Rosa, en el lote con nimero de predio 5328988
Superficie: 1103.308.68

Uso: Zona de promocion

Areas: Area de proyecto 104.758,37m2

Monto estimado de Inversion: La inversion requerida para el desarrollo del
proyecto es de $2'026.467,9
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ZONIFICACION VIGENTE VS ZONIFICACION PROPUESTA
Datos Zonificacién Vigente Propuesta
Uso de Suelo Area de Promocién Residencial Urbano 1
Zonificacion Z2 A2
Cos PB Variable 35%
Caos Total Variable 70%
Forma de Ocupacion del Suelo Aislada Aislada
Adjunto:
¢« |IRM

e Justificacion y caracteristicas del proyecto
e Levantamiento Topografico

e Planos arquitecténicos

Atentamente,
SECRETARIA GENERAL DEL CONCRJO
AeALDE  RECEPCION
et 29 [NE 200 [1°,
N2 HOJAS leh =
Recibirio por: i v

Arq. Michelle Jacome \}

C.C. 1724586993

Telf: 0998757491

ljacomec@hotmail.com
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Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

S

ALCALDIA

Fecha: 2019-01-18 15:09

No. 687291

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

';‘)Kf&éﬁﬁ.’"ﬁ?ﬁﬁﬁfié DOMINIO

|*IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

CC/RUGC: 1791857313001

|Nombre o razon social: INMOBILIARIA MGLANDS CIA LTDA
QA‘{OS DEL PREDIO

Numero de predio: 5328988 o

2Geo clave: i

Clave catastal anterior, 10211 01 007 000 000 000

 derechos y acciones: NO

AS DE CONSTRUCCION

Area de construccuon cubierta .00 m2

_____ 0.00 m2

Area bruta iota[ de construccmn _0.00m2

‘D OS DEL LOTE

Area segun escritura: 103308 68 m2

“401051.11 m2

Area gféﬁca

46386m

“_'__2.00 % = 2066.17 m2 [SRU]

~ TUMBACO
~ CUMBAYA
STA,ROSA

Barr /Sector:

Dependencia administrativa;

Admmasiracaén Zonal Tumbaco

Aplica a incremento de pisos:

Frente minimo:V m
COS total: V %

COS en planta baja: V %
\ variable.

Forma de ocupacién del suelo: (Z) Areas de promocion
Uso de suelo: (Z) Area de promocion

ZONIFICACION
Zona: A31 (PQ)

PISOS
Lote minimo: 0 m2

- Altura: 0 m
Frente minimo: 0 m

COS total: 0 %
COS en planta baja: 0 %

Forma de ocupacién del suelo: (A) Aislada

Lote minimo: 0 m2
Frente minimo: 0 m
COS total: 0 %

CALLES
Fuente Calle Ancho (m) Referenma - -_‘ _f o Nomenclatura
IRM RUTA VIVA 50 15ma 25m del eje Vial. | T ik Bt ¥R
SIREC-Q SIN NOMBRE CUMBAYA 30 5m & 15mdel sjs CUMEB001
IRM CALLE S*N 16 5ma 16mdel eje
IRM LINEA FERREA 20 5 ma 10m del sje
REGULACIONES
ZONIFICACION e
Zona: Z2 (ZC)

- PISOS Frontal: V m
Lote minimo: V m2

Altura:V m Lateral: V m

Nimero de pisos: V

Numero de pisos: 0

Uso de (PE/CPN) Proteccion Ecolégica/Conservacion del Patrimonio
suelo: Natural

ZONIFICACION PISOS

Zona: A31 (PQ) Altura: 0 m

Nimero de pisos: 0

Posterior: V. m
Entre bloques:V m

Clasificacién del suelo: (SRU) Suelo Rural
Factibilidad de servicios basicos: NO

RETIROS

Frontal: 0 m
Lateral: 0 m
Posterior: 0 m
Entre bloques: 0 m

Clasificacion del
suelo:

(SRU) Suelo
Rural

Factibilidad de servicios basicos: NO

RETIROS

Frontal: 0 m
Lateral: O m
Posterior: 0 m
Entre bloques: 0 m




COS en planta baja: 0 %
Clasificacién del (SU) Suelo

Forma de ocupacién del suelo: (A) Aislada sielo: Urbano
Uso de (PE/CPN) Proteccion Ecolégica/Conservacion del Patimonio £ eiidad de servicios basicos: S
suelo: Natural

AFECTACIONES/PROTECCIONES

Derecho Retiro pycamiacion

Descripcion Tipo qena (m)
El refiro de protecsion de accidente geogréfico visualizado en este documento es
PROTECCION (inicamente referencial. El retiro de proteccién de accidente geografico definitivo se
DE ACCIDENTE RETIRO establecers de acuerdo con los articulos 116 117 y 118 de la ordenanza No. 172 que
GEOGRAFICO il establece el Régimen Administrativo del Suelo en el DMQ, en base a los parametros
establecidos en el informe de definicion del borde superior de accidente geografico emitida
por la DMC.
RETIRO BE =
CONSTRUGCION RETIRO 25.00 15.00
El lote se encuentra en zona de quebrada rellena. Para edificar solicitara la definicion del
SEEFERNTA SEELB;»TADA borde superior de accidente geografico a la DMC y adjuntara un informe de estudio de
suelos emitido por una entidad competente.
EEJ!EBR?\'?DA EEJEE{EF’:DA El lote se encuentra en zona de quebrada abierta. No se permite edificar en esta zona.
OBSERVACIONES

Previo @ iniciar algun proceso de habilitacion o edificacion en el lote, procedera a la rectificacion de areas conforme o establece la
:Ordenanza No. 0126, iy o el R e s :
SOLICITAR DEFINICION Y REPLANTEO VIAL. SECTOR SANTA ROSA PARROQUIA DE CUMBAYA

Ruta VIVA Arterial 25.00 15.00 El lote se encuentra afectado por el trazado de una u_fa_-[-é'fteriél[colectdré!eibresa],'s.'o'iicita'Fé el
informe de afectacion vial en la STHV.

[Tnea férrea Exprosa 10.00 0.00 El lote s6 encuentra afectado por el trazado de una via [arterial|colectoralexpresal, solicitara el
informe de afectacion vial en 1a‘STHVA

SOLICITAR LA AFECTACION POR LA VIA AL AEROPUERTO EN LA SECRETARIA DE TERRITORIO HABITAT Y VIVIENDA

PROTECCION DE QUEBRADAS Y TALUDES: SE CONSIDERARA EL AREA DE PROTECCION DE QUEBRADAS Y/O
‘TALUDES DE ACUERDO A LO DETERMINADO EN LOS ARTICULOS 116 Y 117 DE LA ORDENANZA 172 QUE ESTABLECE
EL REGIMEN ADMINISTRATIVO DEL SUELO EN EL DISTRITO METROPOLITANO_

EN EL GASO QUE EL PREDIO TENGA CANALES DE RIEGO SE DEBE RESPETAR LOS SIGUIENTE: AREA DE
PROTECCION A 1.50M DEL BORDE DEL CANAL SECUNDARIO Y TERCIARIC DE RIEGO Y 3.00M DE CANAL PRIMARIO DE
RIEGO

NOTAS

| - Los datos aqui representados estén referidos al Plan de Uso y Ocupacién del Suelo e instrumentos de planificacion complementarios,
vigentes en el DMQ.

-* Esta informacion consta en los archivos catastrales del MDMDQ. Si existe algun efror acercarse a las unidades desconcentradas de
Catastro de la Administracién Zonal correspondiente para la actualizacién y correccion respectiva.

- Este infarme no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros.

- Este informe no autoriza ningtn tfrabajo de construccion o division de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actividad alguna.

_"ETAM" es el "Error Técnico Aceptable de Medicién", expresado en porcentaje y m2, que se acepta entre el area establecida en el Titulo de
Propiedad (escritura), y la superficie del lote de terreno proveniente de la medicion realizada por el MDMQ, dentro del proceso de
regularizacion de excedentes y diferencias de superficies, conforme |o establecido en el Articulo 481.1 del COOTAD; y, a la Ordenanza
Mefropolitana 0126 sancionada el 19 de julio de 2018,

- Para iniciar cualquier proceso de habilitacion de Ia edificacién del suelo o actividad, se debera obtener &l IRM respectivo en la administracion
zonal correspondiente,

- Este informe tendrd validez durante el tiempo de vigencia del PUOS.

- Plara la habilitacion de suelo y edificacion los lotes ubicados en area rural solicitara a la EPMAPS factibilidad de servicios de agua potable y
alcantarillado.

Fabian Emesta: g

Adm'lnist_raé:‘lén Zonal Tumbaco

T B e e duble g

TN " ® Municipia del Distrito Metropolitano de Quito
Secretaria de Territorio Hébitat y Vivienda
2011 -2018




- . QUITO

ALCALDIA

Quito,

. 8349

Oficio STHV-DMGT-

Referencia: GDOC-2018-182501

Sefior
Isaac Alvarez
Presente.-
Asunto: Afectacidn Vial por el Sistema Vial Metropolitano al lote de terreno con
predio No. 5328988, ubicado en la parroquia Cumbaya.
Sefior Alvarez:

En atencién a su oficio, mediante el cual solicita se informe sobre la afectacion vial por el paso del Sistema
Vial Metropolitano en la propiedad con clave catastral 10211-01-007 y predio No. 5328988, ubicado en el
Sector Santa Rosa, parroquia Cumbaya, indico lo siguiente:

De acuerdo al Mapa PUOS V2 de Categarizacion y Dimensionamiento Vial, el inmueble antes indicado SE
ENCUENTRA AFECTADO PARCIALMENTE por las denominadas VIAS EXPRESAS LINEA FERREA de
ancho 20.00 metros y por la RUTA VIVA de ancho 50.00 metros las cuales forman parte de la
planificacion del Sistema Vial Metropolitano, como se muestra en el siguiente grafico:

Para cualquier intervencion constructiva o habilitacion de suelo debera respetar el retiro de construccion
medido desde el derecho via de conformidad a la normativa vigente. El informe de replanteo y afectacién
vial por el paso de la LINEA FERREA, vias locales y/o pasajes, debera solicitarlo en la Administracién Zonal
respectiva. Ademas el Informe Técnico de Replanteo Vial de la Via Expresa RUTA VIVA debera solicitar a la
Empresa Plblica Metropolitana de Movilidad Y Obras Piblicas al ser un tema de su competencia.

Atentamente,

Sl

e ,

Arg. Hugo Chacdn Cobo

Director Metropolitano de Gestion Territorial

SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

ACCION RESPONSABLES UNIDAD FECHA FIRMA/SUMILLA
Elaborado por: | Ing. Donny Aldedn DMGT 2018-12-18
Revisado por: | Arg. Carlos Quezada DMGT

SECRETARIA DE

RRITORIO
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SECRETARIADE

Quito.
Oficio STHV-DMPPS-

ingeniero:
Fausio Poma
Pressnie.-

Referencia; Gdoc, Mo 2017-158810

De mi consideracion:

loc. Ingresado 2 s

cuai solicita se le proporcione datos de zenificacidn 2l p

de nower’"br predi
niimaro 5328088, con clave catastral 10211 01 907, v de propiedad de INMOBILIARIA MGLANDS CIA
LEDA.

Af respecto, la Secreiaria de

1. AMTECEDENTES:

Bsjo ia Disposicion Transitoria Unica de iz Crdenanza Metrogoiitana No. 0041, que aprusba
Plan Metropoliteno de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de
Guito, publicada en ¢l Suplemento Especial del Ragistro Oficial No. 457 del 26 de marzo de
2015, se realizd la actualizacion del PUOS contenido en la Ordenanza Metropolitana No. 127,

sancionada of 25 de iulio de 2016, que contizne el Plan de Uso v Ocupacitn dei Syslo {PUGS).

]

o La Ordenanza Metropolitana No. 172 modificada por la Ordenanza Metropalitana No. 432, del
Régimen Administrativo del Suelo en el Disiritc Metropolitano de Quito sancionada el 20 de
septiembre de 2013, en su SECCION TERCERA, INSTRUMENTOS DE GESTION estipula en su
articulo..{31).- Areas de Promocién: “La administracién metropolituna podrd definir dreas de
promocién de regulacién especial destinadas a intervenciones prioritarias de proyeccion
metropolitana, a la formulacién de grandes proyectos urbanos, a la implantacion de
eguipamientos o instalaciones de infroestructura especicl de cardcter zonal, de ciuded y
metropolitano, para lo cual podrd asignor a estas dreas un régimen especifico de uso y
zonificacién olternativo of vigente, en cuyo caso requerirdn de gprobacion por parie del Concejo
Metropolitano”; y en su articuio.. {86}, literal g) Especial ZC: “Paro dreas de promocidn
especial, desarrollo de proyectos urbanisticos concertados y zonas especiales de desarrollo
econdmica, las Gue podrdn contar con un régimen normative especifice pora fa habilitacidn del
suelo y para la edificacidon, gue serd definido por la Secretaria responsable del territario, hdbitat
y vivienda, vy aprobado por el Concejo Metrepolitano.”

Garciz Moreno N2-57 v Sucrs | PR (583-2) 3852300 - Fa: 2580213 wwwguito.gob.es
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2. INFORMACION PREDIAL

e Conforme la Ordenanza Metropolitana No. 127 modificatoria de la Ordenanza Metropolitana
No. 0041, del Plan Metropofitanc de Desarrollo ¥ Ordenamiento Territorial del Distrito
Metropolitano de Quito, sancionada con fecha 25 de julio de 2016, el predio nimero 5328988
cuenta con las regulaciones descritas en el siguiente cuadro y reapa respectivamenta:

cos CLASIFICACION

LOTE
USO DE SUELO DE SUELO

ZONIFICACION MINIMO TOTAL

vV m? V% {2} A‘rea rie ;remcciéﬁ (SRU} Suelo Rural

; {PE/CPN) Proteccion
A% (PQ) % i :
Lala Uy 0% scolbgicalConsanvacion (SRU) Suelo Rural

(sU) Suelo
irbano

i
e o =

And O 3 ne b
31 (PQ} om G scaldgica/Conssrvacion
del patrirmonio nalural

Cuzdro 01. Regulaciones, oradio 5328288
Fuente: Orgenanzz 127 -FUOS

N

| A

Pt

Mapa 02. Uso de Suelo, predio 5328988
fuente: Ordenanzs 127 -PUGS



SECRETAREA DE -

3, {RITERIO TECNICO

presente |nforme, v; conforme el articulo 31 y 66 de la Ordenanza Metropolitana 172 modificadalt
Ordenanza Mo. 432, para obtener datos de ocupacién v edificzbilidad debera contar con la aorobacion
de un proyecio urbano por parte det Concsjo Metropolitano en observancia de la normativa vigenie.

Atentamente,

" Arg. Maria Gonzalez V.
DIRECTORA METROPOLITANA DE POLITICAS Y PLANEAMIENTO DEL SUELD
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

ACTTION RESPONSAEBLES

SIcEA - UNIDAD ==rua I
== sllal FECHA SUMILLA

Elzborado por I Vinuezs DMPRS 2017-12-D5

ANTON QUITO
didel art. 18 dela
Ceede(n), es (son|
“Toja(s}.me fue (ron)

NOTARLA SEPTUAGESIVIA SEP

De acuerdo con a facultad prevista :: i -‘ ‘
Ley ;}Jut]amllu{iuyr fe. que |1{s] Lopi
igualles), al (los] original(es) ¢
exhibido(s), iloeh ous 4

Quito ? 5 E

Ab. Mani# Pérez Acuii
fia
NOTARIA SEPTUAGESIMOD SEPTIMO DEL CANTON QUITO

Gearcia Morano MN2-57 y Sucre PBX: (553-2) 3852300 wurinauito.gob.ga
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DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITC

Certificado de Gravamen del Inmueble

.l s,

Date: 2018.10.25 15:0435 COT
Location: Regisio de la Propiedail

— Ot
Nimero de Tramite: 338541

Fecha de Peticién: 17 de Octubre de 26818 afas 16:02

Niimero de Cerlificado: 461606

Fecha emision: 25 de Octubre de 2018 a las 15:00

Referencias: 09/09/2013-PO-67353-264361-68703r
Tarjetas;TO0000483088;
Matriculas:;0

infrascrito Director de Cerlificaciones en ejercicio de las atribucionies contenidas en el articulo 11 de la Ley de Registro y
e conformidad a la delegacion oforgada por el Senor Registrador de la Propiedad del Distrito Metropolitano de Quito,
mediante resolucion N®° RPDMQ-2013-012, de veintiocho de febrero de dos mil trece, una vez revisados los indices y
libros entregados y que reposan en el Registro de la Propiedad del Distrito Metropolitano de Quito, CERTIFICO:

1.- DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD:

Parie sobrante del inmueble en una superficie 103.308.68 m2, segun documentacion e informes situado en la parroquia
CUMBAYA de este Canton con matricuia nimero CUMBAO010355.-

2.- PROPIETARIO(S):
COMPANIA INMOBILIARIA MGLANDS CIA. LTDA -
3- FORMA DE ADQUISICION Y ANTECEDENTES:

Mediante compra a la COOPERATIVA DE VIVIENDA RURAL TERESITA, legalmente representado por la sefiora Eulalia
q"arica Valencia Cando, segin escritura piblica otorgada el TREINTA DE ENERO DEL DOS MIL TRECE, ante el Notario
ECIMO Suplente del canton Quito, Doctor Diego Almeida Montero, e inscrita el nueve de septiembre de dos mil
trece. ANTECEDENTES: Habiendo adquinde Iz COOPERATIVA DE VIVIENDA RURAL "SANTA TERESITA"
mediante compra EN MAYOR EXTENSION a Rosa Poveda de Borja, segtin escritura celebrada el veinte y siete de marzo
de mii de mil novecientos ochenta y uno, ante el Notario Dr. Hugoe Comejo, inscrita el diez y seis de junio de mil
novecientos ochenta y uno; esta a su vez adquirio en mayor extension, una parte por compra de derechos y acciones al Dr.
Benjamin Teran y Sara Penaherrera, el diez y siete de diciembre de mil novecientos sesenta y dos, ante el Notario Dr.
Jorge Lara, inscrita e veinte de febrero de mil novecientos sesenta y tres, y otra parte por compra a Gustave Moncayo, €l
quince de abril de mil novecientos cincuenta, ante e} Notario Dr. Cristdbal Salgado, inscrita el diez y seis de mayo del
mismo ano; Y ACLARATORIA en cuanto a la  superficie de la Parte sobrante det Inmueble situado en la pamoquia
CUMBAYA, segiin expediente No. 0057/2012 de 15 de noviembre del 2012 emitido por fla DIRECCION METROPOLITANA
DE GESTION DE BIENES INMUEBLES DEL MUNCIPIO DEL DISTRITO MEFROPOLITANO DE QUITO, protocolizado
el VEINTE DE NOVIEMBRE DEL DOS MIL DOCE, anfe el Nofaria SEXTO del cantén Quifo, Docfor Hécfor Vallejo
Espinoza, inscrita el SIETE DE DICIEMBRE DEL DOS MIL DOCE {rep. 86263), DE LA CUAL CONSTA QUE LA
SUPERFICIE del lote segtin €l informe es de 103.308.68 m2.-

UlloaN31-10 y Murgeén  PBX: 39888170
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Pagna 2
4 - GRAVAMENES Y OBSERVACIONES:

Por estos datos se hace constar que: A fojas 3047 namero 1581 repertorio 9300 del registro de Hipotecas de fecha veinte y

nueve de enero del dos mil quince, se halla inscrita la escritura piblica otorgada el VEINTE Y OCHO DE NOVIEMBRE DEL

DOS MIL CATORCE, ante ef Notario TRIGESIMO del canton Quito, Doctor. Dario Lenin Andrade Arellano, mediante la cual

la CIA. VOLKETSWILL S.A debidamente representada, ALVAREZ LARREA EQUIPOS MEDICOS ALEM CIA. LTDA.
Debidamente representada, la COMPANIA MGLANDS CIA. LTDA. Debidamente representada, para garantizar al BANCO

INTERNACIONAL S A. debidamente representado, por todas fas obligaciones contraidas y que contrajeren en o sucesivo,

asi como por los préstamos gue se les conceda en lo posterior, constituyen PRIMERA HIPOTECA ABIERTA sobre el
Inmueble sifuado en Ia parmmoquia CUMBAYA de esfe Canfn MATRICULA ASIGNADA CUMBAGO10955. QUEDA
PROHIBIDO DE ENAJENAR POR VOLUNTAD DE LAS PARTES.— no esta embargado.———SERVIDUMBRE - A fojas

20741, numero 9790, reperiorio 71371 del Registro de Hipotecas, se me presenté la PRIMERA copia una SERVIDUMBRE

GRATUITA, Resolucion No. EMPAPS-SERV-2017-024, de fecha 26 de julio del 2017, debidamente protocolizada el

DIECISIETE DE AGOSTO DEL DOS MIL DIECISIETE, ante el Notario TRIGESIMA PRIMERA del cantén Quito, Doctora.

Maria José Palacios—Se revisa gravamenes Unicamente como consta en el acta de inscripcion, y basado en los indices

del NUEVO SISTEMA REGISTRAL, SALVO ERROR U OMISION DEL MISMO, el funcionario cerlificador no se

responsabiliza por los errores existentes en los mismos.-

a) Se aclara que la presente certificacion se la ha conferido luego de haber revisado el contenido de los indices, libros,
registros y base de datos entregados al Registro de la Propiedad del Distrito Metropolitano de Quito, mediante acta de 1 de
julio de 2011. b) Esta administracidn no se responsabiliza de fos datos emrdneos o falsos que se han proporcionado por los
particulares y que puedan inducir a efror o equivocacion, asi como tampoce del uso doloso o fraudulento que se pueda
hacer del certificado. c} En virtud de que los datos registraies del sistema son susceptibles de actualizacion, rectificacion o
supresion, con arreglo a la Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos y Ley de Registro, el interesado debera
comunicar cualquier falla o error en este documento al Regisirador de la Propiedad o a sus funcionarios, para su inmediata
madificacién. d) El presente certificado tiene una validez de 60 dias contados a partir de la fecha de emision del mismo,
siempre y cuando no haya variado su situacion juridica. e) La informacion contenida en el presente documento debera ser
validada en la pagina WEB del Registro de la Propiedad, de acuerdo a lo que establece la Ley de Comercio Electronico.

La solicitud de rectificacion o supresién podra realizarse dentro del plazo de 180 dias a partir de la emision del certificado.

Los gravamenes se han revisado hasta Ia fecha de peticién, 8 am.

Responsable: MVLM
Revision: AVCB

Documento firmado electronicamente
DIRECCION DE CERTIFICACIONES

REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Ulloa N31-10 y Murgeoén
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Oficio n° EPMAPS—GTIS -2015-0826
QllitO D.M .l F - “‘

Asunto: Revision desvio de la tuberia de la Quebrada Santa Rosa hacia la quebrada
Auqui Chico solicitado por el Gerente de Infraestructura EPM-Metro de Quito,
parroquia Cumbaya.

Ingeniero

Patricio Romero Jativa

GERENTE DE INFRAESTRUCTURA
EPM-Metro de Quito

Ciudad

De mi consideracion:

En atencion al oficio No. EPMMQ-2015-907, del 01 de septiembre de 2015, mediante
el cual adjunta los calculos hidraulicos y los planos para la construccién del desvio de la
tuberia de la Quebrada Santa Rosa hacia la quebrada Auqui Chico, sin alterar la cuenca
hidrografica, con €l fin de contar con un sitio de vertido emergente de 70.000 m3, del
matenial producto de la excavacion del tanel de linea de la Fase 2 de la Primera Linea
del Metro de Quito, utilizando para este proposito el cauce de las dos quebradas
afluentes, al respecto me permito indicar que:

Una vez que el D&::partamcnto de Ingenieria de Proyectos de la EPMAPS ha revisado el
proyecto presentado, se aprueba el mismo ya que cumple con las normas vy
especificaciones técnicas de la Empresa, debiendo indicar que el proyectista es
responsable del disefio y datos de campo.

Atentamente;

Revisado gor: Ing. Galo Rivadeneira Troya o

Elaborado por- Ing. Gabriel Cueva Villarreal -+ .
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LIBRO DE NOMBRAMIENTOS

1. b#‘—\TUS DEL NOMBRAMIENTO:

{ NOTWIBRE DT LA COTMPRINIAS [ NVIOGILIARIA MGLANDS CiA, LTDA
NOMBRES DEL ADMINISTRADOR: | ALVAREZ GRANDA |SAAC ELIODORO
IDENTIFICACION: 0101526382
CARGO: GERENTE GENERAL
PERIODO(Afos): 2

2. DATOS ADICIONALES:

| CONST. RV, 3607 DEL 25/10/2002- NOT: 8 DEL 03/10/2002 AN

[ CUALQUIER ENMIENDADURA, ALT_ER_A;{GMD@Q_D]HCAC;QN AL TEXTO DE LA PRESENTE RAZON,
LA INVALIDA. LOS CAMPOS QUE- SE "ENCUENTR'AN'EN BLANCO NO SON NECESARIOS PARA LA
VALIDEZ DEL PROCESO DE INSCRIPCION SEGUN LA NORMATIVA VIGENTE.
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DféECCtC)N _' “'AV. 6 DE DICIEMBRE NSB‘“?S Y GASH

T 14
Bt fey e
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Quito DM, 14 de agosto de 2017

Sefior Doctor
Isaac Efiodoro Alvarez Granda
Presente

De mis consideraciones:

Por medio de la presente, me es grato informarle que la Junta General Universal de Socios de la compafifa
INMOBILIARIA MGLANDS CIA. LTDA., en sesién celebrada el 14 de agosto de 2017, tuvo el acierto de
designatlo a usted come GERENTE GENERAL de la compailia, por el plazo estatutario de dos afios.

A usted le corresponde las atribuciones sefialadas en el articulo diecisiete (17) del estatuto social, en especial la
representacion legal, judicial y extrajudicial de la compaiia.

La compaiiia INMOBILIARIA MGLANDS CIA. LTDA., s¢ constituyd a través de Escritura Piiblica otorgada el
03 de Octubre de 2002 ante el Notario Noveno del Cantén Quito; v, fue nscrita en el Registro Mereantil del mismo
Cantén, el 25 de octubre de 2002.

En sefial de aceptacion del cargo solicito a usted se sirva Tirmar al pie de ia piesetiic,

Atentamente, Pl P v |
vy 1 A P A
;,r P x}:,_ﬁ’] // ._I:.!/_,.’,/ I

Dr. pftprrlberlo Rivagefcies Avenati
/ NOCL ITUBSsUSES .

ACEPTACION

Dr. Isaac Eliodoro Alvarez Granda, de nacionalidad ecuatoriana y portador de la cédula de identidad y ciudadania
No. 0101526382, en la ciudad de Quito DM, hoy 14 de agosto de 2017, acepto la designacion al cargo de
GERENTE GENERAL de la compaiiia INMOBILIARIA MGLANDS CIA. LTDA., cargo que lo desempefiare
por el periodo estatutario de dos afios contades-a partir de ja inscripcion del presente nombramiento en el Registro
Mercantil. 7 B

Atentamente,

+Isaac Eliodoro Alvarez
Geren@g General
C.1. 0101526382

87




f REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES
: SOCIEDADES £
” T ..le hace bien al pais!
NUMERO RUC: 1791857313001
RAZON SOCIAL: INMOBILIARIA MGLANDS CIA. LTDA
NOMBRE COMERCIAL: MGLANDS CIA. LTDA.
REPRESENTANTE LEGAL: ALVAREZ GRANDA [SAAC ELIODORO
CONTADOR: VILLACRES ALOMOTO MARTHA SORAYA
CLASE CONTRIBUYENTE: OTROS OBLIGADO LLEVAR CONTABILIDAD: sl
CALIFICACION ARTESANAL: SIN NUMERO: SIN
FEC. NACIMIENTO: FEC. INICIO ACTIVIDADES: 25/10/2002
FEC. INSCRIPCION: 27/1/2002 FEC. ACTUALIZACION: 28/10/2015
FEC. SUSPENSION DEFINITIVA: FEC. REINICIO ACTIVIDADES:

ACTIVIDAD ECONOMICA PRINCIPAL
ACTIVIDADES EN COMPRA, VENTA, ALQUILER Y EXPLOTACION DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES

’OMICILJO TRIBUTARIO }
Provincia: PICHINCHA Canton: QUITO Parroguia: INAQUITO Calie: LA ISLA Numero: N31-12 Interseccion: SAN GABRIEL Referencia ubicacion' A TRES CUADRAS DE
LA IGLESIA LA DOLORCSA Telefono Trabajo 022522304

OBLIGACIONES TRIBUTARIAS |

7]

O .m

0

—TO»

oww

OO e =3

DE ESTABLECIMIENTOS REGISTRADOS
DE ESTABLECIMIENTOS REGISTRADOS 4 ABIERTOS 3

SJURISDieCion LICINA 51 FICHIRCHA CERANALLS

Cédigo: RIMRUC2018001660178
Fecha: 27/07/2018 11:17:44 AM =
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REGISTRO UNICO DE CONTRIBUYENTES
SOCIEDADES

NUMERO RUC:
RAZON SOCIAL:

1791857313001
INMOBILIAR A MGLANDS ClIA, LTDA

|ESTABLECIMIENTOS REGISTRADOS

1 == |
No. ESTABLECIMIENTO: 002 Estado: ABIERTOQ - MATRIZ FEC. INICIO ACT.: 251042002
NOMBRE COMERCIAL: MGLANDS CIA. LTDA FEC. CIERRE: FEC. REINICIO:

ACTIVIDAD ECONOMIC A:

ACTIVIDADES EN COMPRA, VENTA, ALQUILER Y EXPLOTACION DE SIENES MUEBLES E INMUEBLES

VENTA AL POR MAYOR Y MENOR DE LECHE CRUDA

DIRECCION ESTABLECIMIENTO:

Provincia: PICHINCHA Canten: QUITO Parroquia: INAQUITO Calle: LA ISLA Numero: N31-12 Interseccion: SAN GABRIEL Referencia: ATRES CUADRAS DE LA
IGLESIA LA DOLOROSA Telefonc Trabajo: 022522304

L 1}
No. ESTABLECIMIENTQ: 001 Estado: ABIERTO - LOCAL COMERCIAL FEC. INICIO ACT.: 25M0/2002
NOMBRE COMERCIAL: MGLANDS ClA LTDA FEC. CIERRE: FEC. REINICIO:

ACTIVIDAD ECONOMIC A:

ACTIVIDADES EN PRODUCCION DE PLANTAS FORESTALES Y REFORESTACION
DESARROLLD DE OPERACIONES AGRICOLAS

DIRECCION ESTABLECIMIENTO:

Provincia. PICHINCHA Cantorr MEJIA Parroguia: MACHACH! Barrio: MACHACHI Calle: AV QUISINCHE DE MONCAYO Numero:
Referencia: JUNTO A LA FLORICOLA ROMA VERDE Oficina: PB Telefono Trabajo: 022040723 Email: gerenciag@asprovaec com

S Interseccion. SAN FRANCISCO

L

No. ESTABLECIMIENTO:
NOMBRE COMERCIAL:

ACTIVIDAD ECONOMIC A:
DADES EN COMPRA, VENTA, AL

oo3

MGLANDS GIA LT

Estado:

DA FEC. CIERRE

ACTH

QUILER Y B2

DTACION DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES

:RANADOS Numera

2 LAICONCEPCION Barrio 8§ DE
Oficina: PB Ce 098500

DICIEMBRE Calle AV

ITE 4 intersec

FEC. INICIO ACT.:

FEC. REINICIO

No, EaTROLECIMENTG:  Jud E514U0 AHE LLLAL CUMERL
NOMBRE COMERCIAL: FEC. CIERRE
ACTIVIDAD ECONOMICA:

TIVIDADES EN COMPRA; VENTA E EXPLOTAC JE BIENES MUEBLES E ] S

DIRECCION ESTABLECIMIENTD

Cédigo: RIMRUC 2018001660178
Fecha: 27/07/2018 11:17:44 AM

FEC. INILIL A

FEC. REINICIO

Pag.2de 2




EPMAPS

AGUA DE QUITO

EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE AGUA POTABLE Y SANEAMIENTO

FACTIBILIDAD/CERTIFICACION DE SERVICIO

GERENCIA TECNICA DE INFRAESTRUCTURA
DEPARTAMENTO INGENIERIA DE PROYECTOS

No. 20184304

Fecha (Aio/Mes/Dia)
2018/03/27

Cedula: 1791857313001

Nombre: INMOBILIARIA MGLANDS CIA LTDA
SE CONCEDE:
¥ FACTIBILIDAD Bara: ¥ AGUA POTABLE
I~ CERTIFICACION . W ALCANTARILLADO
PARA PROCEDER A:
I~ Urbanizar [~ Sistema de Autoabastecimiento
[~ Cisterna

¥ Subdivisién de 20 lotes
[~ Condominio de _ vivienda
[TEdificio de _ pisos

[~ Pozo Séptico
[~ Pago de Impuestos

["Residenciade _ pisos [~ Otros ( )
, [

DIRECCION DEL PREDIO Placa Predial | SUPERFICIE: 10330868 m2
Calle: [Interseccion:
ELOYALFARO DELGADO 1SN
Parroguia: |Zona: Sector iIUrbanlzac:c'm, Barrio o Cooperativa:
Cumbaya RURAL N |STA.ROSA

I o |Taes. [Convencional  [Celular:
Clave Catastral D.M.Q: No Lote o Casa: .ET--lef-. o 10999712860

Numero de Predio D.M.QL

None

5328388 1021101007 -
y |E-mall:
L i
‘Iu el = [ Redes Aque Potable b
‘-f r;lfl;t = [ Fedes de Alcantanllado
L___I'If ] I

b T
?)\‘ Finy

e
GENERAL [T

-

20124304
@




EPMAPS INFORME DE LA EPMAPS

AGUADEQUITO  NFORME No. 20184304
Fecha2018/03 /27

Propietario: NMOBILIARIA MGLANDS CIA LTDA

Direccion: ELOY ALFARO DELGADO Y SN

AGUA POTABLE
Esta Propiedad Z SIJ~ NO tiene factibilidad de servicio
cuya densidad maxima de poblacion en el sector lo determinara el D.M.Q. (Distrito Metropolitano de Quito)
M SITT NO sé le puede atender de forma inmediata con el servicio
El propietario deberia proceder a realizar
I~ Solicitud de Disefio y Presupuesto
W Solicitud de Senvicio de Conexion domiciliaria (formularios)
Informes adicionales:

El sector Sl cuenta con el servicio de Agua Potable para abastecer a una unidad de vivienda por el area total del predio. E
interesado dara cumplimiento el IRM 640360 2017 /10 /16 . XXXXOOCKRXXKX XXX

ALCANTARILLADO

Esta Propiedad & SIT NO tiene factibilidad de Servicio, contando para ello con

ed Matriz Existente
ed Auxiliar Existents

|
[FR
ir‘R

l Informes adicionales:

|1.- Es factible la construccion de la red de alcantarillado, hasta la descarga en la Quebrada SN mediante tratamiento primaria
y secundario. 2- El inieresado solicitara a la EPMAPS los parametos de disefio adjuntando los planos del anteproyectof
|debidamente revisado por el D.N.Q para la elaboracion del proyecto de alcantarillado, el mismo que debera ser aprobado por|
esta Empresa. 3.- Respetara el informe de Agua Patable. XOOOOOIXXXXXXX |

Visto Bueno Visto Bueno i BOﬁB POR:

N e
=

T

gy

o

m

e

; o
0
'?5“\.. 'U

AGUAPOTABLE “ | ALCANTARILLAD‘@\ PO ABLE A 2d¢/DE La Criz
Ing. Shubert Rosero Ojeda | Ing.Galo Rivadeneira SrJ hn Perugachi A. JEFE DE N N)ERD’E\ DE PROYECTOS

NOTAS
a.- Cualquier alteracion o enmendadura anula este informe
b.- Este Tramite tendra validez legal, presentando Gnicgafénte ei ongmal

c.- El presente informe tendra validez de un afo a cha de expediciol




PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL “URBANIZACION ISENDORF”

ESTUDIO DE IMPACTO A LA ESTRUCTURA URBANA DEL
URBANIZACION ISENDORF

Quito — Ecuador
Septiembre 2018
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PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL “URBANIZACION ISENDORF”
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PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL “URBANIZACION ISENDORF”

1. PRESENTACION DEL PROMOTOR

1.1. EXPERIENCIA Y POSICION DEL PROMOTOR EN EL MERCADO O EN LA
SOCIEDAD
El promotor del proyecto es la INMOBILIARIA MGLANDS la cual se
encuentra representada por el Dr. Isaac Eliodoro Alvares Granda, en
calidad de Gerente General y representante legal desde el afio 2017. La
Inmobiliaria MGLANDS se encuentra posicionada en el mercado desde
octubre del afio 2002.

1.2. CONFORMACION DEL EQUIPO TECNICO
e Aspecto Comercial: Sra. Miriam Maureth
e Aspecto Legal: Dr. José Daniel Jdcome
e Aspecto Financiero: Ing. Soraya Villacis
e Aspecto Constructivo: Ing. Faustino Poma Calle

e Aspecto de Disefio: Arq. Michelle Carolina JAcome Bustillos

1.3. PARTICIPANTES O SOCIOS DEL PROYECTO
Inmobiliaria MGLANDS

2. TIPO Y OBJETIVOS DE PROYECTO

El proyecto esta basado en el desarrollo de un plan de lotizacién en el lote con
numero de predio 5328988, el cual estd ubicado en la parroquia de Cumbaya en

el sector de Santa Rosa de Cumbaya.
Entre los objetivos principales del proyecto se encuentran los siguientes:

» Crear suelo habitable que permita satisfacer las crecientes
necesidades de vivienda de la ciudad de Quito, cumpliendo con las
ordenanzas y normativas vigentes.

» Otorgar las condiciones necesarias de habitabilidad a todos los lotes
que sean producto de la subdivisién proyectada.

» Generar la integracion del proyecto con el entorno natural existente

c=



PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL “URBANIZACION ISENDORF”

3. UBICACION GEOGRAFICA Y CONTEXTO GENERAL DE
IMPLANTACION DEL PROYECYO

3.1. LOCALIZACION

El proyecto se encuentra ubicado en la parroquia Cumbay3, la cual estd situada
al extremo oriente de la ciudad de Quito y forma parte de las 65 parroquias del
Distrito Metropolitano. Entre sus limites se encuentran los siguientes: la
parroquia de Nayén y el Rio Machangara al norte, las parroquias de Conocoto y
Guangopolo al sur, la parroquia de Tumbaco y el Rio San Pedro al este y el Rio

Machangara al oeste.

Imagen N°1: Ubicacidén

! Areadeintervencidn  u  w % 8 Av. Simén Bolivar o Santa Rosa de Cumbayad
- w w RulaViva Via Ferrea ° San Juan de Cumbayé

Fuente: Planos del Distrito Metropolitano de Quito

Elaboracién: Equipo consultor

2




3.2

3.3.

PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL “URBANIZACION ISENDORF”

POBLACION

La poblacién de la parroquia de Cumbayd cuenta con una poblacién de 31.463
habitantes de acuerdo al censo de poblacién y vivienda realizado por el Instituto
Nacional de Censos y Estadisticas INEC en el afio 2010, la cual se encuentre
distribuida en distintas zonas de la parroquia, siendo la zona central de la misma
la zona mas habitada. De acuerdo a proyecciones realizadas por la Direccién
Metropolitana de Planificacién Territorial para el afio 2025 la poblacién de la
parroquia ascenderfa a los 38.487 habitantes, es decir una tasa de crecimiento

poblacional anual de 1.35%.

Cuadro N°1: Poblacién de la parroguia Cumbayd

Parroquia | Hombre | Mujer | Total | Hombre | Mujer Total
: Tasa de Crecimiento Anual
i 1991 - 2001

6.007 | 6.371 | 12.378

1 3 2 .
POMASQUI 200 4,76 492 4.84
10.135 | 10.943 | 21.078
Tasa de Crecimiento Anual
2010 2001 - 2010

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

Elaboracién: Equipo Consultor

CONTEXTO

El proyecto se encuentra ubicado en la parroquia de Cumbayd, en el
sector de Santa Rosa de Cumbaya, el entorno inmediato del lote a
intervenir se encuentra conformado por zonas residenciales, vias
importantes de conexién entre Quito y los valles, ademds de accidentes

geograficos como se muestra en la imagen N°2.

15.248 | 16.215 | 31.463 454 4.37 445
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Imagen N°2: Contexto

AREA CONSOLIDADA

AREAS EN PROCESD DE CONSOLIDACION

AREAS EM FORMACION

ViA COLECTORA PRINCIPAL - ESCALON LUMBISI
®E®

— TR

T OR®

e 9 QUEBRADAS EXISTENTES

W LOTE A INTERVENIR

Fuente: Planos del Distrito Metropolitano de Quito

Elaboracién: Equipo consultor

3.4. TOPOGRAFIA Y ACCIDENTES GEOGRAFICOS
La zona de Cumbayd posee una pendiente negativa con relacién a la meseta de
la ciudad de Quito ubicada en su limite occidental, la cual desciende desde los
2800m.s.n.m hasta los 2300m.s.n.m. aproximadamente hacia su limite oriental

colindate con la parroquia de Tumbaco y el Rio San Pedro.
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Imagen N° 3: Accidentes geogréficos y topografia

w o amm &
PSS\
ez il
S

LOTE AINTERVENIR CURVAS DE NIVEL

QUEBRADAS EXISTENTES e RIOS EXISTENTES

Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de la Parroquia
Cumbayid

Elaboracién: Equipo consultor

La zona de andlisis se caracteriza por poseer una topografia con varios relieves
y depresiones debido a la presencia de accidentes geogréficos los mismos que
configuran la morfologia del sector al igual que el desarrollo de los

asentamientos existentes en la zona.
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Imagen N*4: Topografia

JATICS AL HUASE

CORTEA - A’

CORTEB - B’

Fuente: Levantamiento Topogréfico del Area de Intervencién

Elaboracién: Equipo consultor

3.5. CLIMA

De acuerdo a la informaciéon del Gobierno Auténomo Descentralizado
Parroquial de Cumbaya la zona de estudio se caracteriza por poseer un clima
subtropical, el cual se diferencia del clima caracteristico de la ciudad de Quito,
posee una sensacion térmica templada la mayor parte del afio con una
temperatura promedio de 16°C. Los meses mas célidos presentan temperaturas
que varfan en un rango de 20 y 30°C, mientras que en la época de frio la
temperatura desciende hasta los 6°C. De igual manera el nivel de
precipitaciones varia a lo largo del afio debido a los meses de temporada seca

en el verano y en los meses de invierno, con un promedio de 958mm.
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Cuadro N* 2: Clima y temperatura del sector

— TEMPERATURA | TEMPERATURA MAYOR
ALTA BAJA PRECIPITACION

ENERO
FEBRERO
MARZO X
ABRIL X
MAYO
JUNIO
JULIO .
AGOSTO X
SEPTIEMBRE

. OCTUBRE X
NOVIEMBRE Paep _ a4
DICIEMBRE

Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial Parroquia Cumbaya

Elaboracién: Equipo Consultor

3.6. ESTRUCTURA URBANA
3.6.1. TRAZADO

La zona de estudio se encuentra atravesada por vias importantes de

conexién entre la ciudad de Quito y los valles de Cumbayé y Tumbaco.
. Entre las vias principales de mayor influencia en el sector se encuentran

vias arteriales como la Ruta Viva la cual atraviesa la parroquia en sentido

este — oeste y la avenida Simén Bolivar la cual cumple la funcién de un

eje articulador entre los valles y la ciudad de Quito en sentido norte —

sur.

Vias colectoras principales y secundarias permiten la conexién interna

dentro de la zona de estudio entre los distintos asentamientos y las

centralidades existentes en el sector.
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Imagen N ® 5: Vias Principales
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Imagen N° 6: Rutas de acceso y salida

I:] LOTE A INTERVEMIR RUTAS DE ACCESO RUTAS DE SALIDA RUTAS DE ACCESO Y SALIDA
==== AV.SIMON BOLIVAR L= FIN »acIO M
v RUTAVIVA Prasssssn ™ @reranmnn E @rrrmnns -

Fuente: Planos del Distrito Metropolitano de Quito
Elaboracién: Equipo consultor
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3.6.2. TRAMA VERDE
La zona de Cumbaya se caracteriza por la presencia de una red de
quebradas las cuales forman parte de la trama verde del sector, de igual
manera al tener un historial agricola es posible encontrar grandes
extensiones de drea verde a lo largo del drea de estudio.
En las zonas de mayor consolidacién se puede observar una reduccién
de la trama verde, mientras que en zonas como Santa Rosa de Cumbay3,

se puede observar una mayor concentracién de drea verde.

Imagen N® 7: Trama verde

LOTEAINTERVENIR B cuenioss ensTenTes BN sness verpes exstentes

Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de la
Parroquia Cumbaya

Elaboracién: Equipo consultor
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3.6.3. ESTRUCTURA PARCELARIA
La morfologia del sector se encuentra determinada por el tipo de
actividad y ocupacién del suelo de la zona, es por esto que es posible

notar ciertas diferencias en la morfologia y estructura parcelaria.

El trazado y amanzanamiento se encuentran determinados por la
topografia y los accidentes geogréficos existentes, los cuales generan
parcelas regulares e irregulares a lo largo de la zona de estudio. Ademds
de las condiciones geogréficas de la zona, los usos y forma de ocupacién
del suelo determinan las dimensiones de las parcelas por lo cual estas

no son uniformes a lo largo de la zona de estudio.

La zona directamente relacionada con el lote de intervencién presenta
parcelas uniformes como la urbanizacién Yanazarapata y otras

lotizaciones cercanas al lote de terreno.

Imagen N"8: Estructura parcelaria

A

Il ovocesoo [l woreantervens [l corzaciones cercanas

Fuente: Plan de Desarrallo y Ordenamiento Territorial de la Parroquia
Cumbaya

Elaboracién: Equipo consultor
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3.6.4.

3.6.5.

ZONIFICACION Y ALTURA DE EDIFICACION

La zona de estudio posee distintas zonificaciones lo cual determina el
tamafio y morfologia de la trama parcelaria, al igual que la altura de
edificacién. Las lotizaciones mds cercanas al lote propuesto para la
intervencién y habilitacién de suelo poseen una zonificacién A2, en
zonas mas distantes es posible encontrar las zonificaciones A8 — A10 —
Z2—-A4-A74 - A9 -D2.

Imagen N°9: Zonificacién y Altura de Edificacion

e E~ o
I_‘JM -02

Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de la Parroquia
Cumbaya

M- e e

Elaboracién: Equipo consultor

USO DE SUELO

El uso de suelo del sector se caracteriza principalmente por la presencia

del uso de suelo residencial, principalmente Residencial Urbano 1,

11 52
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seguido de los usos de suelo Agricola Residencial, Residencial Rural y
Residencial Urbano2. Los usos de suelo equipamientos, proteccién
ecolégica y recursos naturales estdn presentes en la zona de estudio en
menor proporcién que los antes mencionados.

* Residencial Urbano 1: El sector se caracteriza principalmente por la
presencia de conjuntos habitacionales y lotizaciones, los cuales son los
mas cercanos al proyecto, de igual manera se caracteriza por la
presencia de viviendas independientes.

e Equipamientos. - Dentro de la zona de estudio es posible encontrar

equipamientos educativos, recreacionales y religiosos

o Areas de proteccién ecolégica. Corresponde a las zonas protegidas de
. las quebradas Auqui Huasi y Jatico
Imagen N°® 10: Uso de Suelo

RESIDENCIAL USBANT 1 B oocooon ecouooia B 2o 0 Frowocion
BN oo respecn I covrusncos F mesomcw o 1
RESOEMCIAL (a0 2 Bl ovrecocoomsmmems

Fuente: Plano de uso y ocupacién de suelo del DMQ

Elaboracién: Equipo consultor
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3.6.6. EQUIPAMIENTOS
Dentro de la zona de estudio se encuentran equipamientos

recreativos, educativos y religiosos.

Imagen N° 11: Equipamientos del sector

B eoucscion | rewcioso [ recreacion [ oteAmTERVENR

Fuente: Informacién levantada en la zona de estudio - PUOS del DMQ

Elaboracién: Equipo consultor
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Cuadro N° 3: Cuadro de Equipamientos

== | == —

Cancha Deportiva Santa Rosa de Cumbaya

Iglesia de Santa Rosa de Cumbayad

Centro Salesiano de Espiritualidad San Patricio

Fuente: Informacién levantada en la zona — Imégenes: Google Maps

Elaboracién: Equipo consultor
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4. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA PROPUESTA

4.1.

AREA DE INTERVENCION

El proyecto de lotizacién se desarrolla en el lote con numero de predio 5328988
ubicado en la parroquia Cumbayd en el sector de Santa Rosa, el mismo se
encuentra afectado por la Ruta Viva, la cual es una via arterial de conexién en
sentido este — oeste entre las parroquias de Cumbayd y Tumbaco y divide al
mismo en dos lotes.

De igual manera los lotes cuentan con tres vias de acceso que son la Ruta Viva,

Via Férrea y la calle Rio Santiago.

Imagen N°® 12: Area de Intervencidn

gitalGlobe

ooooooooem LOTE DE INTERVENCION  yinnnninsnn - VIAARTERIAL - RUTA VIVA

Fuente: Imagen Google Earth

Elaboracién: Equipo Consultor
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4.2.

4.3.

PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL “URBANIZACION ISENDORE”

VIAS PRINCIPALES

El lote cuenta con vias de acceso que permiten el ingreso directo a los dos lotes
los cuales son producto de la afectacién vial de la Ruta Viva. El lote principal
tiene acceso por la Via Ferrea ubicada en el lindero oeste, mientras que el
segundo lote tiene acceso por la calle Rio Santiago la Cual esta ubicada en el
lindero oeste del mismo.

De igual manera existen distintas rutas de acceso a los lotes desde la ciudad de
Quito, la zona central de Cumbayd, el valle de Tumbaco y las parroquias
situadas al este de la parroquia de Cumbaya, al igual que de la zona central de
Cumbaya esto es posible a través de la Ruta Viva, el Escalén Lumbisi y vias
colectoras secundarias que forman parte de la trama vial interna de la zona.

Imagen N"13: Rutas de acceso principales
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Fuente: Imagen Google Earth - Rutas de acceso

Elaboracién: Equipo Consultor

TOPOGRAFIA

El lote principal posee una pendiente negativa con relacién a la via de acceso,
es decir la Via Férrea mientras que segundo lote presenta una pendiente
positiva con relacién a la via de acceso es decir la calle Rio Santiago. De igual
manera el lote tiene una pendiente del 18% por lo que es necesario la creacién

de terrazas con el fin de generar las condiciones necesarias de habitabilidad.

le
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4.4.

Imagen N° 14: Topografia del Lote

=1

CORTEA - A

CORTEC - C

CORTED - D'
Elaboracién: Equipo Consultor

PLAN MASA
El proyecto contempla la creacién de lotes de 1000m2 que cumplan con las
condiciones de habitabilidad y las normas dispuestas en las ordenanzas

vigentes, al igual que vias de acceso y dreas de recreacién

17
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. Imagen N*® 15: Plan Masa

Elaboracién: Equipo Consultor
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Imagen N*® 16: Plan Masa

FAJAS DE PROTECCION
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Elaboracién: Equipo Consultor

Lotes: El proyecto contempla la creacién de cuarenta y seis lotes que cumplirdn
con las normas técnicas y ordenanzas vigentes al igual que con todas las
condiciones de habitabilidad necesarias como son: Vias perpendiculares a las
vias, frente minimo de 20m, lote minimo de 1000m2 y dimensiones de lote

dentro del rango de relacién frente — fondo de 1:5

2 LOTE MINIMO LOTE MINIMO
1000m2 o 1000m2
<
20 30

19
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Vias: El proyecto contempla la creacién de 4 vias las mismas que servirdn como
ejes de distribucién y acceso para las nuevas parcelas, cuenta con una via

principal y 3 vias secundarias a través de las cuales se creardn los accesos a los

nuevos lotes.

Imagen N° 17: Cortes y plantas de vias Proyectadas
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Area Verde: El proyecto de lotizacién contempla un porcentaje del rea dtil del
lote para dreas verdes recreativas, las cuales serédn de uso comunal para todas

las parcelas resultantes del proceso de lotizacién.

Imagen N° 18: Area Verde

Elaboracién: Equipo Consultor
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Zonas de Proteccién y Parque Lineal: El proyecto toma especial consideracién a
las condicionantes topograficas y geograficas del terreno por lo que se tomaran
medidas de prevencién como son las fajas de proteccién de quebrada, en los
linderos norte y sur, los cuales, junto con las dreas verdes proyectadas, formaran

parte de la trama verde del proyecto.

Imagen N° 19: Fajas de proteccién de quebrada — Creacién de parque lineal

LOTE CICLOVIA via cicLoviA LOTE
PEATONAL

%y % W

Elaboracién: Equipo Consultor
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Cuadro N* 4: Cuadro de Lotes

CUADRO DE AREAS
5 AREA DE
DESCRIPCION | AREA UTIL % AESCTACYAN % AREA TOTAL %
LOTE 1 1232,87 1,71 0,00 0,00 1232,87 1,18
LOTE 2 1044,55 1,45 0,00 0,00 1044,55 1,00
LOTE 3 1104,35 1,53 0,00 0,00 1104,35 1,05
LOTE 4 1235,36 1,71 0,00 0,00 1235,36 1,18
LOTE 5 1225,37 1,70 0,00 0,00 1225,37 1,17
LOTE 6 1506,91 2,09 0,00 0,00 1506,91 1,44
LOTE 7 1380,29 1,92 0,00 0,00 1380,29 1,32
LOTE 8 912,03 1,27 409,96 10,23 1321,99 1,26
LOTE 9 740,52 1,03 431,49 10,76 1172,01 1,12
LOTE 10 1160,21 1,61 0,00 0,00 1160,21 1,11
LOTE 11 1100,51 153 000 0,00 1100,51 1,05
LOTE 12 1081,68 1,50| 0,00 0,00 1081,68 1,03
LOTE 13 1112,00 1,54| 0,00 0,00 1112,00 1,06
LOTE 14 1000,11 139 000 0,00 1000,11 0,95
LOTE 15 1005,13 1,39 0,00 0,00 1005,13 0,96
LOTE 16 1164,36 1,62 0,00 0,00 1164,36 1,11
LOTE 17 1392,29 1,93 0,00 0,00 1392,29 1,33
LOTE 18 1374,66 1,91 0,00 0,00 1374,66 1,31
LOTE 19 1228,90 1,71 0,00 0,00 1228,90 1,17
LOTE 20 716,10 099 41072 10,24 1126,82 1,08
LOTE 21 1215,58 1,69 0,00 0,00 1215,58 1,16
LOTE 22 1192,19 1,65 0,00 0,00 1192,19 1,14
LOTE 23 1171,39 1,63 0,00 0,00 1171,39 1,12
LOTE 24 1166,40 1,62 0,00 0,00 1166,40 1,11
LOTE 25 783,05 1,09| 400,92 10,00 1183,97 1,13
LOTE 26 762,04 1,06 39776 9,92 1159,80 1,11
LOTE 27 1145,95 1,59 0,00 0,00 1145,95 1,09
LOTE 28 1127,68 1,56 0,00 0,00 1127,68 1,08
LOTE 29 1194,33 1,66 0,00 0,00 1194,33 1,14
LOTE 30 1082,15 1,50 0,00 0,00 1082,15 1,03
LOTE 31 1049,13 1,46 0,00 0,00 1049,13 1,00
LOTE 32 1365,22 1,89 0,00 0,00 1365,22 1,30
LOTE 33 1084,33 1,50 0,00 0,00 1084,33 1,04
LOTE 34 745,79 1,03] 499,59 12,46 1245,38 1,19
LOTE 35 921,39 1,28 505,44 12,61 1426,83 1,36
LOTE 36 1310,31 1,82 0,00 0,00 1310,31 1,25
LOTE 37 1367,47 1,90 0,00 0,00 1367,47 1,31
LOTE 38 1029,53 1,43 0,00 0,00 1029,53 0,98
LOTE 39 1078,71 1,50 0,00 0,00 1078,71 1,03
LOTE 40 1062,39 1,47 0,00 0,00 1062,39 1,01
LOTE 41 1484,72 2,06 0,00 0,00 1484,72 1,42
LOTE 42 1032,77 1,43 0,00 0,00 1032,77 0,99
LOTE 43 659,74 0,92 472,83 11,79 1132,57 1,08
LOTE 44 893,58 1,24| 480,62 11,99 1374,20 1,31
LOTE 45 1539,46 2,14 0,00 0,00 1539,46 1,47
LOTE 46 4067,72 5,64 0,00 0,00 4067,72 3,88

Elaboracién: Equipo Consultor
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AREA DE
PROTECCION

CUADRO DE RESUMEN ESPECIAL
DE AREAS - (QUEBRADA)

16%

AREA DE VIAS
PROYECTADAS
AREA DE LOTES 17%
57%
AREA VERDE
10%
Cuadro N°® 5: Cuadro de vias proyectadas
AREA DE VIAS PROYECTADAS
DESCRIPCION AREA PORCENTAJE
AREA DE ACERA 5898,90 33,12
AREA DE PARTERRE 676,34 3,80
AREA DE ARBORIZACION 567,57 3,19
AREA DE CALZADA 11909,74 66,88
AREA TOTAL DE VIA 17808,64 100,00

AREA DE VIAS PROYECTADAS

AREA DE
ACERA
31%
____AReADE
PARTERRE
AREA DE 4%
ARBORIZACION
3%

Elaboracién: Equipo Consultor
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4.5.

4.6.

PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL “URBANIZACION ISENDORF”

POBLACION PROYECTADA
De acuerdo al nimero de lotes proyectados y a las condicionantes de
zonificacion y uso de suelo propuestas, el cdlculo poblacional proyectado es de

460 personas. Tomando como referencia dos unidades de vivienda por lote.

CUADRO COMPARATIVO DE ZONIFICACION

Cuadro N°6: Cuadro comparativo vigente y propuesta

ZONFICACION VIGENTE VS ZONFFICACION PROPUESTA

Datos Zonificacion Vigente Propuesta
Uso de Suelo Area de Promocién Rasidenc!lal Urbano
Zonificacién zZ2 A2
Cos PB Variable 35%
Cos Total Variable 70%
gzg:)a de Ocupacién del Aislada il

Elaboracién: Equipo Consultor

5. PROPUESTA EN EL AMBITO DE LA MOVILIDAD

5.1.

DESCRIPCION GENERAL DE LA SITUACION DEL TRAFICO

Las vias de acceso al proyecto como son la Via del Ferrocarril y la calle Rio
Santiago son vias colectoras secundarias de la zona por lo que no son vias con
un flujo vehicular alto. Por el contrario, la Ruta Viva es una via con mayor flujo
vehicular debido a que es una via de conexién entre los valles de Tumbaco y
Cumbayd, ademds de ser una de las vias de conexién entre la ciudad de Quito y
el Aeropuerto Mariscal Sucre. Las horas pico se sitian en la mafiana y en la
noche especificamente a las 6:00am y 7:00pm en la Ruta Viva, mientras que en

las vias directas de acceso al proyecto el flujo vehicular es bajo a lo largo del dia.
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Imagen N° 20: Flujo Vehicular en |a zona
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Elaboracién: Equipo Consultor

5.2. ESQUEMA DE INGRESOS Y SALIDAS

Imagen N° 21: Esquema de Accesibilidad
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Elaboracién: Equipo Consultor
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SISTEMA DE TRANSPORTE PUBLICO

Al momento existen dos rutas de transporte publico cercanas al proyecto que
son las rutas Rio Coca — Cumbayé y Rio Coca — Lumbisi, las cuales pertenecen al
sistema de transporte publico Ecovia, de igual manera existen otras rutas de
transporte publico desde distintos puntos de la Ciudad hasta la zona central de
la parroquia de Cumbaya y desde donde es posible tomar una de las rutas antes

mencionadas, las cuales se encuentran cercanas al proyecto.

Imagen N°22: Ruta de transporte piiblico Rio Coca - Cumbaya
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Fuente: Adaptado de Anexo Il Rutas transporte ptiblico Cumbaya — Tumbaco
Elaboracién: Equipo Consultor
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Imagen N° 23: Ruta de transporte piblico Rio Coca - Lumbisf

Fuente: Adaptado de Anexo Il Rutas transporte publico Cumbayd — Tumbaco
Elaboracién: Equipo Consultor

5.4. SISTEMA DE PARADAS DE TRANSPORTE PUBLICO

Imagen N°24: Sistema de paradas de transporte publico

RUTA DE TRANSPORTE @ LOTE DE INTERVENCION
PUBLICO
@ runtos iMPORTANTES 6 PARADAS DE TRANSP. PUBLICO
Fuente: Adaptado de Anexo Il Rutas transporte publico Cumbayé — Tumbaco
Elaboracién: Equipo Consultor
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La ruta mas cercana al proyecto es la ruta Rio Coca — Cumbaya la cual circula por
la via Gral. Eloy Alfaro beneficiando directamente al segundo lote producto de
la afectacién vial de la Ruta Viva, mientras que el lote principal se encuentra mas

alejado de la parada mas cercana.

6. REQUERIMIENTOS AMBIENTALES

6.1.

5‘2.

6.3 -

PROTECCION Y RESTAURACION DEL ENTORNO NATURAL Y URBANO
El proyecto busca la restauracién del entorno natural y urbano a través de
medidas de prevencién y reduccidn del impacto ambiental, que permitan el
desarrollo y crecimiento urbano satisfaciendo las necesidades de vivienda de la
ciudad, cuidando el medio ambiente.

e Reforestacién de dreas verdes con especies endémicas de la zona.

e Proteccién de Quebradas

e Generacién de dreas verdes

e Disposicion responsable de los residuos de construccion.

e Uso de cercas vivas en lugar de cerramientos de bloque con el fin de

incrementar el porcentaje de arborizacién en el proyecto con arbustos

ornamentales endémicos de la zona.

USO EFICIENTE DEL AGUA
6.2.1. PROCESO CONSTRUCTIVO
e Reduccién del consumo de agua durante los procesos de construccién
de calles, aceras y bordillos.
6.2.2. RECOLECCION DE AGUA LLUVIA
e Recoleccién de agua lluvia para riego de dreas verdes y jardines.
¢ Reduccién de materiales impermeables en las superficies con el fin de

reducir los niveles de escorrentia

MATERIAL, ENERGIA Y CONFORT
6.3.1. AGUA

o Captaciéon de agua lluvia a través de suelos permeables que
permitan la reduccién de aguas superficiales, reduciendo asi el nivel

de escorrentia.
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Imagen N° 25: Pavimentos permeables y ecolégicos

Fuente: https://jardinessinfronteras.com/2016/11/20/construccion-y-
recepcion-de-pavimentos-en-jardines

Imagen N°® 26: Arborizacién de aceras

o De igual manera es importante la recoleccién de aguas lluvias para
el riego de jardineras y dreas verdes, esto es posible gracias a la

topografia del drea de intervencién.
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6.3.2. VEGETACION

El proyecto contempla el desarrollo de dreas verdes con vegetacion

endémica del sector que permita generar un microclima que beneficie

a los futuros residentes del proyecto como al medio ambiente.

o Ellote de intervencién posee una plantacién de eucalipto, la cual es
una especie introducida que produce dafio a los suelos, por lo que
se propone reforestar las areas verdes y fajas de proteccidon con
especies endémicas como el guabo, cholan, algarrobos, membirillo,

guarango, tilo, pomarrosa.

Imagen N° 27: Areas verdes del proyecto

AREA VERDE

s Fajas de Proteccion - Parque
Lineal

- Area Verde Comunal

Elaboracién: Equipo Consultor MCJB

o Generar dreas verdes y recreativas como una parte integrada del
proyecto con el fin de mejorar la calidad de vida de los futuros
habitantes del proyecto de lotizacion.

o Mantenimiento de fajas de proteccién de quebrada como dreas
verdes con el fin de incrementar el porcentaje de verdes en el
proyecto.

o Reforestacién de dreas verdes con especias endémicas de la zona.

31

ul
[ &




PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL “URBANIZACION ISENDORF”

De igual manera es importante el uso de vegetacién con el fin de
zonificar y cercar espacios tanto comunales como privados, la
localizacién de la vegetacién dentro del proyecto dependera de las
distintas necesidades como son: funcion, necesidad de sombra, barreras

de viento y reduccién de temperatura, cercamiento de areas.

Imagen N° 28: Arborizacién de zonas comunales y privadas

CERCA VIVA s FAJA DE

LOTE VIA LOTE LOTE via LOTE AREA VERDE

Elaboracién: Equipo Consultor
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Imagen N°28: Guabo de los valles de Tumbaco y Cumbaya

Fuente: https://www.ecured.cu/Inga_spec

Imagen N*® 29: Cholén (Especie endémica de la zona)
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Imagen N*® 30: Guarango (Mimosa Quitensis)

Fuente: Oleas Nora H., Rios-Touma Blanca, Pefia Altarnino Paola y
Bustamante Martin (2016) Plantas de las quebradas de Quito: Guia
Practica de Identificacién de Plantas de Ribera

Imagen N° 31: Arbol de membrillo

Fuente: https://www.guiadejardineria.com/el-membrillo-la-carne-del-
otono.
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Imagen N°® 32: Algarrobo (Especies Endémicas)

Fuente:http://www.quitoambiente.gob.ec/ambiente/index.php/noticias/2
85-declaratoria-de-arboles-patrimoniales-2016

Imagen N°®33: Jacaranda
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Fuente:http://www.quitoambiente.gob.ec/arboles/index.php/arbol/lista
?page=1&ipp=20
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Imagen N°34: Tilo

Fuente: http://pinzonesygorriones.blogspot.com/2016/03/flora- de-
quito- rap-sen-flora-de-la.htmi

o Aplicacidn de franjas verdes y vegetacién en zonas grises como
aceras y parterres las cuales poseen materiales impermeables, con
el propdsito de ayudar a la absorcion de aguas superficiales.

Imagen N* 35: Vegetacion en aceras

Fuente: Equipo Consultor
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o Arborizacién de jardines, parterres, aceras, areas verdes y fajas de
proteccién con especies endémicas.
6.3.3. MATERIALES
o Uso de materiales energéticamente eficientes
o Reducir el porcentaje de desperdicio de materiales
o Optimizar el ciclo de vida de los materiales con el fin de evitar el
mantenimiento continuo de los mismos, con el fin de evitar el
consumo de recursos naturales.
o Reutilizar los materiales provenientes de las primeras fases
constructivas como descapotes de terreno y excavaciones.
6.3.4. ENERGIA
o Laarborizacién de dreas verdes con el fin de disminuir el efecto isla
calor, reduciendo la temperatura de la zona evitando asi el uso de
energia con el fin de mejorar la sensacién térmica al interior de las
viviendas construidas a futuro.
6.3.5. ATMOSFERA
o Crear un microclima a través de la vegetacidn propia del sector.
o Generar zonas de confort térmico mediante la arborizacién de las
dreas verdes comunales y privadas.

Imagen N°36: Reduccién de temperatura a través de la vegetacion

> VEGETACION = <« TERMPERATUEA
VEGETACION VEGETACION VEGETACION
ENDEMICA ENDEMICA ENDEMICA
CERCA VIVA B CERCA VIVA A CERCA VIVA " '\ GERCA VIVA

Fuente: Equipo Consultor

o Arborizacién de dreas verdes publicas y privadas
o Crear un microclima para la fauna del sector a través de la
plantacién de especies endémicas

o Zonificar el espacio publico con diferentes tipos de vegetacién.
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6.4. MANEJO DE RESIDUOS
e Manejo responsable de los materiales residuales producto de las
actividades de descapote y excavacién
¢ Almacenamiento de los residuos de una manera segura evitando su
dispersién por agentes climéticos como la lluvia y el viento.
e Reutilizacion de materiales de descapote y excavacién en procesos de
relleno y posterior arborizacién de dreas verdes.
e Almacenamiento temporal responsable de los residuos hasta su
despacho y transporte adecuado
e Evitar la contaminacién de los materiales
] 7. VIABILIDAD TECNICAY LEGAL
7.1.  FACTIBILIDAD DE SERVICIOS
De acuerdo al informe N° 20184304 adjunto en la documentacién el lote
cuenta con los servicios de agua potable y alcantarillado.
7.2. TOPOGRAFIA

El lote posee una pendiente de 10 grados aproximadamente por lo que se
encuentra dentro del rango de pendiente establecido en las ordenanzas del
Distrito Metropolitano de Quito, De igual manera la pendiente del terreno
permite generar condiciones de disefio que permitan aprovechar las visuales de

los Valles de Cumbaya y Tumbaco.
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283,76

381.8

7.3. STATUS DE LA PROPIEDAD
La propiedad no se encuentra en derechos y acciones

Posee una afectacién vial parcial por la Ruta Viva al igual que por la Via Férrea

8. VIABILIDAD ECONOMICA Y FINANCIERA
8.1. ETAPAS O FASES DE CONSTRUCCION Y/O CONSOLIDACION

El proceso constructivo del proyecto contempla una sola fase la cual serd
realizada en un periodo de 14 meses.

8.2. INVERSION REQUERIDA TOTAL, POR ETAPAS Y FUENTES DE
FINANCIAMIENTO

La inversién requerida para el desarrollo del proyecto es de $ 2°026.467,90

y serd financiada a través de fuentes propias del promotor del proyecto.

9. IDENTIFICACION DE POTENCIALES IMPACTOS Y CRITERIOS DE
MITIGACION O REMEDIACION
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9.1. IDENTIFICACION DE IMPACTOS

e  Cambio de uso de suelo de Zona de Promocién a Residencial Urbanol

e  Alteracién de la imagen urbana.

¢ Incremento de la actividad en el sector.

e Cambio del tipo de vegetacion introducida por especies endémicas.

¢  Modificacién de la topografia del lote

9.2.  CRITERIOS DE MITIGACION Y REMEDIACION

e  Cuidado de dreas de proteccién como quebradas y de igual manera el
mantenimiento de las franjas de proteccién como éreas verdes.

e Incremento de la vegetacién del sector con especies endémicas que
permitan crear un microclima beneficioso para la fauna y para los
habitantes del sector.

e Al ser una zona desarrollada no es necesaria la modificacion de la
trama vial ni la creacién de nuevas vias para dar acceso a los lotes.

o  Elsector de Cumbaya es una nueva centralidad de la ciudad por lo que
cuenta con infraestructura necesaria al igual que los equipamientos y

servicios necesarios.

10. APORTES URBANISTICOS Y CONTRIBUCIONES AL DESARROLLO DEL
SECTOR
10.1. APORTES URBANISTICOS

e Mejoramiento de los equipamientos deportivos existentes en el barrio
Santa Rosa (canchas).

e Incremento de la trama vegetal endémica en la zona.

e Creacion de suelo habitable que permita satisfacer las necesidades de
vivienda de la ciudad de Quito

10.2. APORTES ECONOMICOS

¢ |ncremento del valor del por metro cuadrado de terreno en la zona.

e Incremento de fuentes de empleo en el sector.
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ESTUDIO DE MERCADO

URBANIZACION ISENDORF
INTRODUCCION

El sector de los valles ubicados hacia el oeste del Distrito Metropolitano de Quito y de la ciudad
de Quito, en estas ultimas décadas han experimentado un potencial desarrollo para la
planificacién de urbanizaciones de categoria medio alta, que proyectan lotes entre los 900,00
m2 alos 1.500 m2.

El proyecto de la urbanizacion ISENDORF se ubica en el sector de San Juan Alto a unos 2.540
msm. en el valle de Cumbaya en una zona residencial consolidad, dispone de vias de
comunicacion de primer orden como la Ruta Viva que cruza a150 m de los terrenos del proyecto,
sin embargo el acceso al proyecto, se ubica en la calle Eloy Alfaro que tiene caracteristicas de
secundaria, por lo que le proporciona privacidad y un aspecto campestre y a la vez le facilita los
servicios que se sitian a no mas de 1 Km de distancia del centro poblado de Cumbaya, donde se
dispone de centros Comerciales, bancos, almacenes, restaurants, clinicas, colegios,
universidades y oficinas municipales.

Disfruta de un clima célido y fresco por ubicarse en las estribaciones de las Lomas de San Juan,
atributos que le proporcionan condiciones envidiables de habitabilidad, para la conformacién
de residencias de primer orden.

UBICACION DEL PROYECTO

A dos kilometros y medio del redondel del Auqui, interseccién de las avenidas Simén Bolivar y
Ruta Viva, en direccion al aeropuerto Mariscal Sucre, se sitia un intercambiador inicio de la calle
Eloy Alfaro, que se desarrolla paralela a la antigua via férrea, constituyendo el limite occidental
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de los terrenos del proyecto en la coordenada E 504800, hasta la interseccion en el limite
oriental con la avenida Ruta Viva y con la calle Rio Santiago en la coordenada E 505300.

El limite sur se inicia en la interseccion de la quebrada Santa Rosa, afluente de la quebrada
Auqui Chico, con la calle Eloy Alfaro en la coordenada N 9 976 500, hasta el limite norte en la
interseccion con la quebrada Auqui Huasi afluente de la quebrada Auqui Chico en la coordenada

N 9976 900
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ZONIFICACION Z2 (C2)
LOTE MINIMO 1.000 m2
FRENTE 25 m2
AREA DEL TERRENO 107043,15 m2
FORMA DE OCUPACION DEL SUELO PUAE
CLASIFICACION DEL USO SRU

Las condiciones estratégicas del sector con rutas de primer orden y servicios bdsicos cercanos
han permitido el desarrollo de proyectos urbanisticos de estratos medios altos y altos
actualmente habitados en un 70%, situados en el perimetro del Proyecto Urbanistico

Arquitectonico Especial:
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DEPARTAMENTOS AREZZO

Situados ubicados cerca al intercambiador, con acabos de primera calidad, se encuentran en
proceso de venta, actualmente habitados en un alto porcentaje.

CONJUNTO HABITACIONAL FRESCIA

Construido junto a la quebrada Santa Rosa colindante con los terrenos del proyecto, habitado

en su totalidad.
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CONJUNTO RESIDENCIAL ANANTARA

Situado hacia el lado norte, casas adosadas de terminados excelentes, se encuentran habitadas
en su totalidad.
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COLEGIO TERRANOVA

Colegio particular de construccion moderna, actualmente en funcionamiento.

CASAS EN PROCESO DE COSNTRUCCION

Situadas al norte del proyecto.
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URBANIZACION YANAZARAPATA

Con construccion de viviendas aisladas con terminados modernos en terrenos de un promedio
de 2.000 m2.

CASA PARTICULAR

Casa de construccién moderna aislada desarrollada en terrenos de 2.500 m2, situada al noroeste
del proyecto.
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Los terrenos del PUAE INSENDORF estan inmersos en un sector delimitado hacia el oriente,
occidente y sur, por la Ruta Viva y hacia el norte por la calle Bernardo de Legarda, en una zona
de abundante vegetacion nativa y drboles de eucalipto, facilitando que en las micro cuencas de
las quebradas que atraviesan la zona en sentido occidente oriente, abundan varias especies de
aves entre las que destacan el gorrién, colibries y el pecho amarillo nativos del sector, que dan
un aspecto primordialmente campestre a la zona en la que se encuentra varias areas sin ocupar.
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Desde este sito y principalmente porque no existen edificaciones que sobrepasan los dos pisos
se puede disfrutar de una vista panoramica especial muy placentera del valle de Cumbaya.

SERVICIOS BASICOS EXISTENTES PARA LA VIABILIDAD DE LA PUAE INSENDORF OPFERTADOS
AL COMPRADOR

Son factores imprescindibles para la viabilidad del proyecto y que decidiran en el deseo del
potencial comprador pues facilitara el desarrollo de la vida diaria y que se los puede puntualizar
en el siguiente listado:

VIAS DE ACCESO

Autopista de la Ruta Viva, implantada a 200 m. permite comunicarse con el aeropuerto y con la
Av. De circunvalacién Simon Bolivar que lo llevara al norte o sur de la ciudad sin entrar al
congestionamiento vehicular del centro urbanistico de Quito.

Calle Bernardo de Legarda, calle de los olivos que conectan al centro poblado de Cumbaya en
10 minutos.

SERVICIOS BASICOS

El sector cuenta con redes existentes de agua potable, alcantarillado, redes de energia eléctrica
y teléfonos.

Pagina 8|



ESTUDIO DE MERCADO
URBANIZACION ISENDORF

CENTROS EDUCATIVOS DE NIVEL BASICO

Escuela Terranova y escuela San Patricio en el mismo sector y a muy corta distancia y varios
centros de nivel basico en el centro de Cumbaya a 10 minutos.

CENTROS EDUCATIVOS DE NIVEL MEDIO

En el mismo sector colegio Terranova, colegio Spellman Colegio Sek de los Valles y varios
colegios en el centro poblado de Cumbaya.

CENTROS EDUCATIVOS DE NIVEL SUPERIOR

Universidad San Francisco de Quito.

HOSPITALES

Hospital de los Valle USFQ

CENTROS COMERCIALES

Paseo San Francisco, Scala shopping Mall en el centro de Cumbayd, Centro comercial Cumbaya
PROYECCION DE LA POBLACION EN RELACION E LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA

El sector de la construccion determina en gran medida, el desarrollo del pais y es una razon
poderosa para que se haya incrementado el interés en las Empresas constructoras, empresas
financieras y promotores de vivienda para concentrar la inversién de sus capitales en la ciudad
de Quito, obteniendo una alta rentabilidad en la construccién y venta de lotes urbanizados,
bloques de vivienda y casas aisladas, factor que genera cada vez mas la aparicion de nuevas
compafiias constructoras.

Este fenomeno es facilmente identificable en la economia del pais pues el valor agregado bruto
de la construccidn es uno de los componentes principales del PIB nacional.

Para analizar la tendencia de la vivienda proporcionada por el sector de la construccidn de Quito,
examinamos los duos de poblacion publicados por el INEC:
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PROYECCION DE LA POBLACION
ECUATORIANA, POR ANOS CALENDARIO,

SEGUN CANTONES
2010-2020
3.000.000
2.000.000
1.000.000
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
B QUITO u CAYAMBE B MEJIA
B PEDRO MONCAYQ # RUMINAHUI W SAN MIGUEL DE LOS BANCOS

= PEDRO VICENTE MALDONADO m PUERTO QUITO

Es altamente comprobado que el sector de la construccién es uno de los componentes principales
del desarrollo del pais, ya que involucra actividades econdémicas como implementacion de
infraestructura, vivienda, y comercio de materiales a fines por parte de estratos sociales informales

y empresariales.

Este fenomeno se transparenta en el aumento dinamizado del mercado de bienes especialmente
concentrado en la ciudad de Quito, adquiridos por diferentes estratos econémicos como: alto y
medio alto con ingresos superiores a los USD 3.500,00, nivel medio con ingresos entre los USD
850,00 hasta los USD 3.499,00 y nivel bajo con ingresos menores a los USD 850,00 que es el grupo

mas numeroso y con muy reducido capacidad de compra.

Segun en el Instituto Nacional de Estadisticas y Censo la tenencia de la vivienda en Pichincha se

distribuye de la siguiente forma:

TENENCIA DE VIVIENDA 2010 HOGARES %
Arrendada 268.600 | 36,9
Propia y totalmente pagada 250.221 | 344
Prestada o cedida no pagada 73.356 | 10,1
Propia 63.892 8,8
Propia y la estd pagando 58.769 8,1
Por servicios 11.428 16
Anticresis 1.572 0,2
TOTAL 727.838 | 100
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TENENCIA DE VIVIENDA 2010

16. 02

|

= Arrendada = Propia y totalmente pagada = Prestada o cedida no pagada
= Propia » Propia y la estd pagando = Por servicios
= Anticresis

En el presente estudio nos referiremos a los estratos econémicos alto y medio alto de compradores
que deciden trasladarse a vivir en el valle de Cumbaya, dispuestos a pagar el precio comercial que
se presente, actualmente el costo por metro cuadrado promedio es de USD 1200, pues este sector
con la con la implementacion de nuevos centros comerciales, centros de salud, restaurantes, etc.,
ha dejado de ser un sitio periférico para transformarse en un centro poblado, esta realidad se
refleja en el cuadro estadistico elaborado por Smart Research refrente a los proyectos en proceso
en la ciudad de Quito.
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Centro Centro Centro Sur  Norte ur Valle valle Valledelos Valle
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® En marcha 2015 ®En marcha 2016

Fuente: SMART RESEARCH
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SEGMENTACION DE MERCADOS

SEGMENTACION

Mediante la segmentacion geografica se determina un drea fisica especifica, materia del estudio,

del resto geogréfico del pais:

REGIONES GEOGRAFICAS

DENOMINACION

Pais Ecuador
Regidon sierra
Provincia Pichincha
Distrito Metropolitano
Ciudad Quito

Mediante la segmentacion poblacional o demografica, se divide al mercado segtn las necesidades
de nivel de vida, determinando un segmento con caracteristicas y objetivos semejantes en el nivel

economico:
TIPO DE INGRESO CLASE
Mayor a USD 3.500,00 Alto y medio alto
Entre USD 850 a USD 3499 Medio
Inferior a USD 850 Bajo

Con estos datos podemos determinar el perfil del consumidor al que va dirigido el proyecto:

Base de segmentacion Profesionales, empresarios, hacendados
Clase social Alta y media Alta
Ingresos Superior a los USD 3.500,00

Este proyecto estd disefiado de acuerdo a las necesidades de nuestro consumidor objetivo, que
buscan construir una vivienda en una zona residencial moderna, con un disefio arquitecténico
moderno, departamentos amplios y, con dreas verdes y todo tipo de servicios cerca al domicilio.
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ESTUDIO DE OFERTA

El estudio de la oferta del presente proyecto se realizo visitando los proyectos que se encuentran
en ejecucion o que ya han sido construidos, pero cuentan con una oferta de departamentos.
Analizando la oferta inmobiliaria de la zona se puede obtener las preferencias del mercado y los
precios para poder desarrollar el proyecto.

Proyectos de competencia dentro del drea de influencia:

En esta zona existe unicamente dos proyectos, Cerros de Cumbaya y Yanazarapata de las
caracteristicas de urbanizacion con lotes de terrenos entre los 1.000 y 2.500 m2, los cuales tienen
un promedio de venta sobre el 80% y habitados en un 40%.

Urbanizacién Cerros de Cumbaya
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Urbanizacion Yanazarapata

En el entorno se han implantado departamentos y conjuntos residenciales de nivel
medio alto y alto emplazados o implantados especialmente en la largo de calle
Bernardo de Legarda, con precios que flucttian entre los USD 1.500 a 2.000 el metro
cuadrado:

e CONJUNTO RESIDENCIAL DENALI CUMBAYA
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SHOWROOM

CONJUNTO RESIDENCIAL RAMYA Y

(En construccién)

CONJUNTO RESIDENCIAL FIGALIA

(En venta)
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CONJUNTO RESIDENCIAL KENTA

(Vendido el 100%)
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