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1. Antecedentes

e EI 17 de julio de 2021, la empresa Coral Hipermercados Cia. Ltda., promotora del
proyecto "Centro Comercial La Magdalena”, por medio de su representante legal el
sefior Willam Alexander Vélez Vanegas, solicité por primera ocasion a esta Secre-
taria la revision y de ser el caso la aprobacion del Estudio de Impacto a la Circulacién
del Trafico y Medidas de Mitigacion del proyecto "CENTRO COMERCIAL LA MAG-
DALENA".

e Con Oficio No. SM-2021-1824 de 6 de agosto de 2021 esta Secretaria, solicit6 a las
entidades municipales competentes que dentro del &mbito de sus competencias se
informe respecto de los Informes Técnicos emitidos para el proyecto “Centro Comer-
cial La Magdalena”, contemplando los siguientes:

1. Informe de Areas Histéricas

2. Informe de la Empresa Publica Metropolitana Metro de Quito

3. Informe de los Proyectos ECO-EFICIENTES-ZUAE

4. Oficio Nro. GADDMQ-AZEA-DGT-UOP-2019-0166-0 y su Informe de Obras Pu-
blicas adjuntos de fecha 11 de diciembre del 2019 (responsable Arg. Mario En-
rique Esparza Morocho)

¢ Mediante Oficio Nro. STHV-DMGT-2021-3193-O de 17 de agosto de 2021, suscrito
por el ingeniero Dario Vidal Gudifio Carvajal, Director Metropolitano de Gestién Te-
rritorial, se da respuesta al requerimiento mencionado en el parrafo anterior y pone
en conocimiento de esta Secretaria los siguientes informes favorables emitidos por
esta dependencia:

1. Arquitecténico: STHV-DMGT-AH-A-2021-054
2. Estructural: STHV-DMGT-AH-E-2021-014

3. Eléctrico: STHV-DMGT-AH-IE-2021-015

4. Hidrosanitario: STHV-DMGT-AH-1S-2021-014,

En el mismo oficio, respecto al informe de impacto de trafico se concluye en lo si-
guiente:

“(...). Por todo lo expuesto y con base a la normativa legal invocada, el proyecto arqui-
tecténico denominado “Centro Comercial La Magdalena”, es una edificacion para uso
comercial y de servicios, ya que cuenta con usos (oficinas y comercios) en su propuesta
de disenio, no requeria presentar “Estudio de impacto a la circulacién de trafico a las vias
aledafias y propuesta de mitigacién de dichos impactos aprobados por la Secretaria de
Moviilidad” en vista de que el proyecto presentado a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda establece que los ingresos y salidas vehiculares se realizaran por la via local
“CALLE FRANCISCO BARBA; por lo que la STHV emiti6 el informe favorable respectivo
para que continde el proceso de aprobacion en la Comision de Areas Historicas y Patri-
monio.”
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2. Normativa Vigente

e Tomado del CODIGO MUNICIPAL PARA EL DISTRITO METROPOLITANO DE
QUITO. Ordenanza Municipal 1. Registro Oficial Edicion Especial 902 de 7 de mayo
de 2019.

ANEXO UNICO -REGLAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO
1.2.1. SISTEMA VIAL URBANO (P.3)

VIAS COLECTORAS.- enlazan las vias arteriales y las vias locales. Estas vias deben
observar las siguientes caracteristicas:

Articulan sectores Urbanos

Permiten una velocidad de operacién de hasta 50 km/h
Permiten la circulacion de transporte colectivo

Permiten el trafico pesado mediante regulaciones
Permiten el acceso a predios frentistas

Pueden permitir el estacionamiento lateral

Admiten intersecciones a nivel con dispositivos de control

2. EDIFICACION Y APROVECHAMIENTO URBANISTICO
2.2. ESTACIONAMIENTOS (P.62)
Para vehiculos motorizados:

El ingreso vehicular no podra ser ubicado en las esquinas, ni realizarse a través de pla-
zas, plazoletas, parques, parterres ni pretiles e intersecciones y se lo hara siempre desde
una via publica vehicular. En caso de que el predio tenga frente a dos o0 mas vias, el
ingreso vehicular se planificara por la via de menor jerarquia, salvo la presentacion previa
de estudios de trafico, diferencia de niveles entre el predio y las vias u otras condiciones
especiales de los predios que justifiquen técnicamente lo contrario, los cuales seran
aprobados por la Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas (EPM-
MOP), en los siguientes casos:

= Proyectos en general cuyo acceso/salida se plantee por una via expresa;

= Proyectos de uso comercial y oficinas con 50 o0 mas plazas de estacionamiento y
proyectos de uso residencial con 100 o mas plazas, que se ubiquen junto a vias
arteriales y colectoras principales.

= Proyectos de equipamiento de cobertura sectorial, zonal, de ciudad o metropolitano,
de acuerdo con la categorizacién establecida en esta Ordenanza. (...)

e Tomado de la RESOLUCION DE ALCALDIA No. A017. Afio 2017. ANEXOS TEC-
NICOS ORDENANZA 156, LICENCIAS METROPOLITANAS Y URBANISTICAS.

ANEXO 4 — 4.2 REQUISITOS PARA LA EMISION DE CERTIFICADOS DE CONFOR-
MIDAD PREVIA A LA APROBACION DE PLANOS ARQUITECTONICOS DE PROYEC-
TOS NUEVOS

En proyectos de vivienda o de usos mixtos que se vayan a implantar en lotes con accesos
a través de vias colectoras rurales y urbanas, y de mayor jerarquia que requieran 200 o
mas estacionamientos se anexara:

[Entre otros requerimientos] El estudio de impacto a la circulacién de tréfico a las vias
aledafias y propuesta de mitigacion de dichos impactos aprobados por la Secretaria de
Movilidad.
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3. Andlisis
3.1 Generalidades del Proyecto

El Centro Comercial “La Magdalena” se ha planificado en el predio No. 3697430 de
propiedad de CORALHIPERMERCADOS CIA.LTDA., el cual tiene un area de 24.742,07
m? (segln IRM), superficie que lo cataloga dentro de los Proyectos Urbanos Especiales
con superficie superior a 10.000 m?.

El predio en mencién cuenta con acceso a tres vias: Av. Rodrigo de Chavez, 5 de Junio
y Francisco Barba; y se ubica frente el lado norte de la Estacién Multimodal de Trasporte
Publico “La Magdalena”, tal como se puede observar en la Figura No. 1.

Sus accesos vehiculares han sido ubicados hacia la calle Francisco Barba y su acceso
peatonal principal hacia la Av. Rodrigo de Chéavez.

Figura No.1
Ubicacion
| Salk T 7
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El primer estudio ingresado para el Proyecto en mencidn, realiza el andlisis para un area
util de 13.649,76 m? con 448 unidades de estacionamiento proyectados, de acuerdo a la
norma vigente se estima que de acuerdo al area util indicada este equipamiento comer-
cial requeriria alrededor de 682 plazas de estacionamiento y han sido contempladas
Unicamente 448 unidades, 232 plazas menos de lo que indica la norma, como se mues-
tra en la tabla No.1 de referencia.
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Tabla No. 1
Referente para numero estacionamientos
Area atil Estacionamientos (unidades)
1 cada/20m2 Proyectados Déficit
(m2) estimado (segun estudio)
13649,76 682 448 232
Fuente: SM

Referencia: Requerimiento minimo de estacionamientos para vehiculos livianos por usos. Cuadro No. 7. Ordenanza
0172 Régimen administrativo del suelo.

COMERCIAL ¥ DE SERVICIOS
Normas Generales (1)
Unidades de comercios Mo raguisre
menores a 50 m2; y/o sumados
hasta 50m2.
Comercios desde 51 hasta 300 | 1 cada 50 m2.do ALY
ma.
Comercios desde 301 hasta 800 | 1 cada 40 m2 da AU Lin mddula de estacionamiento
mz. para vehiculos monores.
Comercios desde 301 hasta 1 1 cada 30 m2 da ALl (&) 60 % para uso | Lin madulo da estacionamento
500 m2. publico para vehizulos menaores,
Comercios mayores 8 1500 m2 | 1 cada 20 m2 da AU {8) #0 % para uso | 5% del drea del Iole para carga
publico y descana.
Cinco madules da
astacionamisnlos Para
wyahéculos mManoras.
Oficinas en general 1 cada 50 m2 da AL 1 cada 200 m2 Lin mddulo da estacionamiento
da ALl para vahiculos menonss.

De lo indicado, es preciso mencionar que dentro de un radio de 2 km alrededor del
predio en mencion se ubican dos equipamientos comerciales de caracteristicas seme-
jantes al proyectado; hacia el sur Centro Comercial Atahualpa y hacia el sur oriente
Centro Comercial El Recreo.

Aun que, los equipamientos mencionados difieren con el equipamiento nuevo en escala,
es pertinente mencionar que en fechas especiales como: dia de la madre, el padre,
navidad y feriados en general; la circulacion del tréfico vehicular se ve afectada en las
vias colindantes a estos predios, debido a la atraccion de viajes generada por este tipo
de equipamientos.

Las filas de vehiculos en los ingresos vehiculares y los tiempos de espera se evidencian,
ya que, las largas filas llegan a ocupar espacio en carriles de via publica interrumpiendo
la normal circulacién vehicular del sector.

Ante lo mencionado, y contemplando las condiciones fisicas actuales de las vias aleda-
flas a este nuevo proyecto (Av. Mariscal Sucre, 5 de Junio y Rodrigo de Chavez), se
puede aseverar que la capacidad fisica de estas no soportaria la presencia de filas de
vehiculos en los exteriores del equipamiento producidas por una oferta reducida de es-
tacionamientos.

Por lo indicado, es pertinente recomendar que el equipamiento proyectado cumpla al
menos con el minimo de estacionamientos requeridos segun normativa vigente, y que
para un analisis de reduccion del numero de plazas de estacionamiento se solicite un
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estudio de mercado que establezca con claridad el porcentaje de poblacion que se
vera beneficiada y atraia por la oferta de servicios que brindara este equipamiento.

3.2 Criterio expuesto por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda

Ultimo pérrafo del Oficio Nro. STHV-DMGT-2021-3193-0 de 17 de agosto de 2021, sus-
crito por el ingeniero Dario Vidal Gudifio Carvajal, Director Metropolitano de Gestion
Territorial, cita lo siguiente:

“(...). Por todo lo expuesto y con base a la normativa legal invocada, el proyecto arqui-
tecténico denominado “Centro Comercial La Magdalena”, es una edificaciéon para uso
comercial y de servicios, ya que cuenta con usos (oficinas y comercios) en su propuesta
de disefio, no requeria presentar “Estudio de impacto a la circulacién de trafico a las vias
aledafias y propuesta de mitigacién de dichos impactos aprobados por la Secretaria de
Movilidad” en vista de que el proyecto presentado a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda establece gue los ingresos y salidas vehiculares se realizaran por la via local
“‘CALLE FRANCISCO BARBA”; por lo que la STHV emiti6 el informe favorable respectivo
para que continde el proceso de aprobacion en la Comision de Areas Histéricas y Patri-
monio.”.

Para el presente analisis se ha enfatizado el parrafo pertinente a la accesibilidad del
proyecto, subrayandolo; ya que en este se ha considerado a la calle Francisco Barba
como una via local.

3.2.1 Caracteristicas Fisicas de la calle Francisco Barba
A continuacion la tabla No. 2 describe las caracteristicas fisicas de la via en mencion:

Tabla No. 2
Calle Francisco Barba

Longitud de via: 805 m

Ancho total de via: 14.00 m

Ancho de aceras: dos de 2.00 m a cada lado
Ancho de calzada: de 9.00 a 10.00 m

Sentido de via: bidireccional en sentido ese-
oeste y viceversa.
Capa de rodadura: Asfalto en estado regular

Sefializacién: en malas condiciones

3.2.2 Caracteristicas Funcionales de la calle Francisco Barba

= La calle Francisco Barba es una via de aproximadamente 800 metros de longitud, la
cual conecta transversalmente desde el occidente hacia el oriente una via Arterial
con una colectora, como: la Av. Mariscal Sucre con la calle 5 de Junio respectiva-
mente; dos importantes ejes longitudinales de la ciudad que permiten la conectividad
entre el sur - norte y el sur con el Centro Histérico de Quito.
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= Lavelocidad maxima de circulacion vehicular permitida sobre esta via es de 50 km/h
y permite la circulacion de dos rutas de transporte puablico.

= Permite la accesibilidad hacia los conjuntos residenciales y viviendas a nivel, y even-
tualmente se evidencia la presencia de estacionamiento lateral, como se puede ob-
servar en la figura No. 2.

= Tres de sus intersecciones permiten cruces mediante dispositivos semaforicos a ni-
vel, estos son: Av. Mariscal Sucre sentido norte-sur (Bahia de Caraquez) y Fco.
Barba; Av. Mariscal Sucre sentido sur-norte (Gral. Necochea) y Fco. Barba; y Fco.
Barba y 5 de Junio.

Figura No.2
Reestructuracion de Rutas de Transporte Publico
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De lo expuesto y en concordancia con la normativa municipal vigente a la que hace
referencia el presente documento, la calle Francisco Barba, de acuerdo a sus caracte-
risticas fisicas y funcionales es una via Colectora en el sector de los 2 Puentes, parro-
quia La Magdalena.

4. Conclusiones y recomendaciones:

Por lo expuesto en el presente documento y de acuerdo a la norma vigente citada, se
determina que la calle Francisco Barba, es una via colectora.

Por tal razon, y considerando que el “Centro Comercial La Magdalena” colinda con tres
vias colectoras, este requiere de la aprobacion de un estudio de Impactos a la Circula-
cion del Tréfico, cuyas Medidas de Mitigacién deberan garantizar la disminucion de los
posibles impactos que seran generados por el equipamiento sobre las vias publicas cir-
cundantes; la Av. Mariscal Sucre, 5 de Junio y Av. Rodrigo de Chavez.
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Dentro del mismo contexto, es pertinente solicitar y recomendar que este tipo de nuevos
equipamientos comerciales que oferta sus servicios de forma sectorial, zonal y barrial,
generando un importante impacto en el trafico vehicular de las vias aledafas a los mis-
mos, no sean considerados dentro de analisis de reducciéon de nimero de estaciona-
mientos requeridos por horma, sin que antes se analice el estudio de mercado que de-

termine la poblacién real y proyectada que se vera beneficiada y atraida por estos equi-
pamientos.

Las conclusiones y recomendaciones emitidas en el presente informe, consideran la
potencial réplica de esta propuesta urbana en otras zonas del Distrito, por lo que es
necesario sean consideras para futuros pronunciamientos.
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