PROYECTO CENTRO DE COMERCIALIZACION MAYORISTA DEL NORTE

Quito, Julio 26 del 2019
SENOR CONCEJAL
LUIS REINA
MIEMBRO DE LA COMISION DE comew :
METROPOLITANO DE QUITO CONCEAL(n [Fecmoo:Hedso Bl
7 2019
Presente. - L o 2407/ 2019
ARMA: T
e CONCEJAL QuUITD
De nuestras consideraciones: IR

Los Suscritos Dirigentes y Promotores del Proyecto Nuevo Centro de
Comercializacién Mayorista.del Norts, nos dirigimos a Ud. En representacién de
los Comerciantes Mayoristas de las Organizaciones que laboramos en el
Mercado metropolitano San Roque los mismos que desde arios atras han tenido
como objetivo primordial, f_a_ consecucion de un sitio que mejore las condiciones
de comercializacién en volumen Mayorista

De manera resumida podemos indicar lo siguiente con respecto a nuestro
Proyecto:

A. ANTECEDENTES = JUSTIFICACION

Como parte de los. proyectos de REHABILITACION DEL CENTRO
HISTORICO Y EN EL MARCO DE LA RECUPERACION DEL ESPACIO
PUBLICO, promovido por,el.Mumclpjo del Distrito Metropolitano de Quito,
a fravés de La Agencia de ! rdmaclén Distrital del Comercio, para
aportar en la superacion de factores que degradan las condiciones de
vida cuando se ha producido una concentracion de actividades no
compatibles con el sector donde -sayl'lma[izan, en primera instancia las
Organizaciones de Comerciantes Mayoristas del Mercado Metropolitano
San Roque deciden optar por la bisqueda de un sitio para la Construccion
del Nuevo Centro de Comercializacion Mayorista.

B. OBJETIVOS

El objetivo principal es el de modemizar el sistema de comercializacion
del mercado San Roque, reubicando a los comerciantes Mayoristas en
una nueva ubicacion, que brinde condiciones éptimas para las distintas
actividades propias del sistema, acorde a su localizacion respecto del
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territorio y que acoja a los comerciantes al interior de una nueva
edificacion que se integre de forma adecuada con el entorno y no afecte
a la circulacién peatonal y vehicular del sector. :

C. AREA CONSIDERADA
El area a intervenirse en el proyecto del nuevo centro de comercializacién

comprende LOTE de 15 hectareas. Esta ubicado junto a la Av. Simon
Bolivar a unos 800mts después de su interseccidn con la Av.
Panamericana Norte, en la Urbanizacién Carretas.

D. PROBLEMATICA

El proyecto arquitecténico tratara de generar el menor incremento de trafico
posible, absorbiendo en parqueaderos publicos hasta unos 550 autos que
tendrian como destino final al Centro de Comercializacion Mayorista.

Los procesos de descarga de cada uno de los productos que ofrece el
mercado se los realizara en un horario en el que la/Av. Simén Bolivar no se
vea afectada, esto es entre 3 y 6am. Para facilitar el acceso al mercado se

planificara un semaforo que se habilite justamente en este periodo de tiempo.

El drea de estudio se encuentra en medio de un uso de suelo mixto, entre
residencial de baja densidad, un industrial de baja, media, alta densidad y un
comercial de béja y alta densidad en promedio. Lo que indica que ademas
de las vias de alta velocidad que conectan todo el Distrito metropolitano de
Quito y facilitan el acceso y distribucion de todos los productos que oferta el
mercado es un lugar idéneo para implantar un' equipamiento de esta

naturaleza.
E. ANALISIS URBANO

En el andlisis urbano se encontraron las siguientes particularidades,
problemas o potencialidades:

1. Interseccion de dos arterias de movilidad de primer orden del DMQ.

2. Grandes posibilidades de vias de ingreso hacia el mercado desde la
Av. Panamericana Norte.

3. El sector residencial de La Bota potencialmente “cliente” del Nuevo
centro de comercializacion del Norte de Quito.

4. Grandes centros comerciales como el Centro Comercial Santa Maria
o los almacenes Aki que representan la clara demanda comercial del

sector.
ING. SALVADOR GUANOLUISA RUC 1706569934001
Urb, Biloxi Calle W DE6-172 y Av, Mariscal Sucre

salvadorguanolulsa@gmail.com Telef. 0994473852-0383149377




PROYECTO CENTRO DE COMERCIALIZACION MAYORISTA DEL NORTE

F.

5. Servicios y equipamiento complementarios.

6. Excelente accesibilidad desde cualquier punto de la ciudad sin restric-
ciones.

7. Uso de suelo adecuado de tipo industrial de media densidad y de alta
densidad.

INTERVENCION ARQUITECTONICA

El anteproyecto arquitecténico incluira una programaciéon compleja, ya
que describe la manera correcta de organizar todas y cada una de las
actividades propias de la dinamica de comercializacién de los productos
que el mercado pretende ofrecer.

Cada producto implica sistemas de procesos diferenciados y especializa-
dos. Se ofreceran servicios de bodegaje climatizado y no climatizado. Los
accesos de los productos estaran sectorizados desde la parte privada del
mercado que se conectan mediante montacargas clara y agilmente hacia
la parte publica. '

Los andenes de carga y descarga seran diferenciados por productos, y el
mercado ofrecera hasta 30 andenes de descarga simultdnea ademas de
los que se requieren para evacuar las basuras.

El mercado tiene aproximadamente 28 giros que requieren procesos dife-
renciado como el pesado el corte, limpieza el lavado, empaquetado etc.

Los productos procesados seran conducidos al area ptblica donde se en-
cuentran los puestos de venta perfectamente bien diferenciados, ademas
se hara un disefio apropiado y ajustado a cada giro.

Estas caracteristicas anteriormente mencionadas dejar ver a futuro el
Centro de Comercializacion mayorista y minorista mas moderno del pais.

Intervencién Urbano-paisajistica. - El mercado se emplaza en un area
aproximada de 15.0 hectéreas. Se emplazara alineado fuertemente en to-
dos sus frentes.

Movilidad. - El mercado se emplaza en una zona con presencia masiva
de actores de diferente indole que acumulan una gran cantidad de trafico,
el mismo que tiene mayor fluidez con la construccién del Intercambiador
adyacente al Proyecto y la Continuacién de la Av. Simén Bolivar hacia
San Antonio de Pichincha para su conexién con el sector Noroccidente de

la Provincia.

ING, SALVADOR GUANOLUISA RUC 1706565934001
Urb. Biloxi Calle W OE6-172 y Av, Mariscal Sucre
salvadorguanoluisa@gmail.com Telef. 0994473852-0983149377




PROYECTO CENTRO DE COMERCIALIZACION MAYORISTA DEL NORTE

El resto del trafico en horas normales sera absorbido por un numero de
aproximadamente 550 plazas de estacionamiento internas y realizaran su
salida e ingresos por la Av. Simén Bolivar y por las vias secundarias pos-
teriores del mercado que lo conectan con la Panamericana Norte, Avenida
que permite su retorno inmediato en direccion norte sur, o continuar hacia
el norte.

» Puestos de Venta. - El Mercado prevé una cantidad de al menos 2 mil
comerciantes que ocupen sus espacios, siendo primordialmente los usua-
rios del Mercado San Roque a quienes se sumaran comerciantes Mayo-
ristas de los demas sectores del Distrito Metropolitano, asi como de las
Provincia de Cotopaxi, Tungurahua, Imbabura, Carchi y otras provincias
de la Costa, con la finalidad de dar mayor presencia de productos que
generen una atraccion al Consumidor, en este Centro de Comercializa-
cién Modemno, convirtiéndose en un Icono Arquitecténico de la Ciudad.

El mercado se vuelve absolutamente rentable cuando se llega a ese punto
de equilibrio, en el cual toda la infraestructura, que supone la construccion
de areas de procesos y bodegaje climatizado y no climatizado, se la puede
deducir por la cantidad de comerciantes que ocuparian este equipamiento
costoso por la cantidad de servicios de primera que ofreceria a sus clien-
tes.

Por ofra parte, el mercado debera garantizar la inclusién de una gama
variada de productos, de tal manera que no exista carencia o falta de al-
gun giro que pueda provocar desbalances incluso en la parte econémica
por falta de clientes.

El disefio y area de los puestos de venta se lo realizara tomando en cuenta
la manera en la que funcionan los comerciantes en plena ejecucion de sus
actividades de venta, proporcionando un espacio amplio, con gran capa-
cidad de exhibicién y almacenaje o bodegaje de productos en su mismo
puesto, y con esto garantizar el orden y la limpieza en cada unidad de
venta.

Es importante mencionar que son objetivos de primera instancia, que su-
pone que todo lo que se propone debe ser verificado y constatado en un
posterior anteproyecto antes de pasar a un proyécto definitivo.

ING. SALVADOR GUANOLUISA RUC 1706569934001
Urb. Biloxj Calle W OE6-172 y Av. Mariscal Sucre
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Principales Ingresos Econémicos hacia el Proyecto

Los principales rubros de ingresos para el Centro de Comercializacién Mayorista
del Norte de Quito lo constituirian:

1. Venta de médulos o Locales Comerciales por superficie a los
socios/comerciantes

2. Alquiler de bodegas: climatizadas y no climatizadas

3. Ingresos por servicios adicionales que podrian o no tercerizarse; tales
servicios serian:

3.1. Carga y descarga

3.2. Parqueos

3.3. Pontazgo camiones por ingreso a mercado
3.4. Centro de Desarrollo Infantil (Guarderia)
3.5.

4. Alquiler de servicios o convenios con empresas privadas

4.1. Centro médico: pediatria, dental, ginecologia, oftalmologia
4.2. Servicios bancarios

4.3. Oficinas para el Pago de servicios: agua, electricidad, telé-
fono, predial

44. Comisaria de la mujer: asesoria legal y psicolégica
45. Defensoria del pueblo

4.6. Consultores legales gratuitos (PUCE)

4.7. Gerontologia

4.8. Seguro de salud metropolitano

49. IECE

4.10. Puntos de informacion: CorpoSeguridad, vida para Quito,
CorpoAire, CONQUITO

4.11. Puntos de venta telefonia celular, telecentros, cabinas tele-
fonicas, computadoras, y Centros de Gastronomia.

ING. SALVADOR GUANOLUISA RUC 1706569934001
Urb. Biloxi Calle W OE6-172 y Av. Mariscal Sucre
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5. Alquiler de oficinas de negocio
5.1. Productos de exportacion
5.2. Comercio y venta al por mayor
5.3. Bolsa de productos
5.4. Certificacion de productos para exportacion
5.5. Ventanilla Unica

6. Cobro de alicuotas a socios/comerciantes

PROYECTO CENTRO DE COMERCIALIZACION MAYORISTA DEL NORTE"

CRONOGRAMA PROPUESTO DE ACTIVIDADES

TIEMPO
AVANCE 2019 2020 2021 2022
Estudios :
Arquitectdnicos Inicio de la Avance y Inauguracion
ARQUITECTO-
NICO Construccion Conclusion del del Centro de
Permisos de Proyecto Comercializacion
! Mayorista del
Construccion _ Norte
Venta en planos | Venta de Saldo
Inicio de Opera-
Adquisicion del | de los modulos de Médulos ciones
Gestion de Ob- Puesta en Mar-
ECONOMICO Terreno tencion cha
de Financia- | Segundo desem-
miento bolso
Parcial de Bancos
Definicion de
Nombramiento
Definicion de la Estatutos y Estructura de del
Estructura Le- Copropiedad de- _
JURIDICO-LEGAL gal Reglamentos del finida Directorio
Tablas de Pre-
Nuevo Centro de cios,

ING. SALVADOR GUANOLUISA RUC 1706569934001
Urb. Biloxi Calle W OE6-172 y Av. Mariscal Sucre

salvadorguanoluisa@gmail.com Telef. 0994473852-0583149377




PROYECTO CENTRO DE COMERCIALIZACION MAYORISTA DEL NORTE

Comercializacion

Presupuestos,
etc.

Estudio de Im-

pacto
Ambiental Planificacion Vial | Continuacion de | Amplia Difusion y
SOCIAL Ventas Propaganda
Socializacion Accién de Pro- | Promocion y Di-
con mocion fusion
los Comercian-
tes y Venta en medios

Ademas, podemos indicar que se ha buscado el sitio que nos parece el mas
apropiado y que se indica anteriormente. El mismo ha sido ya materia de
consulta de la compra-venta con los propietarios, con los cuales hemos lle-
gado a un consenso en el precio y en el plazo que se pueda concretar esta
transaccion. Se puede indicar que un gran porcentaje de los comparieros
Comerciantes Mayoristas tiene una clara visién del Proyecto y estan decidi-
dos a formar parte del Proyecto, asi como financiar sus sitios de trabajo se-
gun sus requerimientos de érea y economia.

/ Por lo tanto, Nuestra solicitud al Municipio Metropolitano que Ud. Represen-
tan es: Se nos reciba en Comision general en fecha prevista por Ud. A fin de
abrir un Dialogo al respecto y ampliar nuestros requerimientos de los cuales
podemos mencionar lo siguiente:

/1.-EI Financiamiento de la Compra de este lote de terreno que esta por un
valor aproximado de los 18 millones de ddlares, el area de 15 Hectareas, y
los diversos mecanismos que debemos implementar ante las Entidades Fi-
nancieras, para iniciar este tramite de compra conjuntamente con los aproxi-
madamente dos mil compafieros comerciantes, con un Aval del Municipio
ante las Entidades Financieras en razén de la Utilidad que representa este
Proyecto para la Ciudad y el reordenamiento del Comercio mayorista en ge-

neral.

2 - El asesoramiento Técnico y Legal sobre la Ejecucién del Proyecto en la
Entidades Municipales Correspondientes.
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Por la atencién que brinde a la Presente, desde ya le anticipamos nuestros
mas sinceros agradecimientos.

Atentamente, '

COMISION PROYECTO CENTRO DE COMERCIALIZACION MAYORISTA
DEL NORTE

7. Waghiniton Barragan

ASESOR JURIDICO

SECRETARIO

ING. SALVADOR GUANOLUISA RUC 1706569934001 |
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AVALUO PARTICULAR

INFORME DE AVALUO

|
CLIENTE: Arq. Edgar Quevedo L.

TIPO DE BIEN: Lote de terreno

DIRECCION DEL BIEN: Urb. Carretas. Panamericana Norte Km 8 1/Z.
Camino de los Eucaliptos

FECHA DEL INFORME: 4 de agosto de 2015
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B UBSCRIPLION DEL INMUEBLE
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[E ETODOS Y CRITERIDS DE VAL RASIOA!
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Am. Efrain Avita Orejuela
Rey. Super.Bancos N° PA-178.
04/08/2015
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