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PROYECTO CENTRO DE COMERCIALIZACION MAYORISTA DEL NORTE 

Quito, Julio 26 del 2019 

SEÑOR CONCEJAL 

LUIS REINA 

MIEMBRO DE LA ,9OMISION DE COME 
METROPOLITANO De'QUITO 

Presente. - 

De nuestras consideraciones: 

Los Suscritos Dirigentes y Promotores del Proyecto Nuevo Centro de 
Comercialización Mayorista del Norte, nos dirigimos a Ud. En representación de 
los Comerciantes Mayoriatas de las Organizaciones que laboramos en el 
Mercado metropolitano San Roque, los mismos que desde años atrás han tenido 
como objetivo primordial, la consecución de un sitio que mejore las condiciones 
de comercialización 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 Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 
a través de La Agencia de Coordinación Distrital del Comercio, para 
aportar en la superación de fiperea que degradan las condiciones de 
vida cuando se ha producido una concentración de actividades no 
compatibles con el sector donde se localizan, en primera instancia las 
Organizaciones de Comerciantes Mayoristas del Mercado Metropolitano 
San Roque deciden optar por la búsquedAde un sitio para la Construcción 
del Nuevo Centro de Comercialización: Mayorista. 

B. OBJETIVOS 

El objetivo principal es el de modernizar el sistema de comercialización 
del mercado San Roque, reubicando a los comerciantes Mayoristas en 
una nueva ubicación, que brinde condiciones óptimas para las distintas 
actividades propias del sistema, acorde a su localización respecto del 
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territorio y que acoja a los comerciantes al interior de una nueva 
edificación que se integre de forma adecuada con el entorno y no afecte 
a la circulación peatonal y vehicular del sector. 

C. AREA CONSIDERADA 
El área a intervenirse en el proyecto del nuevo centro de comercialización 
comprende LOTE de 15 hectáreas. Está ubicado junto a la Av. Simón 
Bolívar a unos 800mts después de su intersección con la Av. 
Panamericana Norte, en la Urbanización Carretas. 

D. PROBLEMATICA 

El proyecto arquitectónico tratara de generar el menor incremento de tráfico 
posible, absorbiendo en parqueaderos públicos hasta unos 550 autos que 
tendrían como destino final al Centro de Comercialización 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. Simón Bolívar no se 
vea afectada, esto es entre 3 y 6am. Para facilitar el acceso al mercado se 
planificará un semáforo que se habilite justamente en este período de tiempo. 

El área 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 baja y alta densidad en promedio. Lo que indica que además 
de las vías de alta velocidad que conectan todo el Distrito metropolitano de 
Quito y facilitan el acceso y distribución de todos los productos que oferta el 
mercado es un lugar idóneo para implantar un equipamiento de esta 
naturaleza. 

E. ANALISIS URBANO 

En el análisis urbano se encontraron las siguientes particularidades, 

problemas o potencialidades: 

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

2. Grandes posibilidades de vías de ingreso hacia el mercado desde la 

Av. Panamericana Norte. 

3. El sector residencial de La Bota potencialmente "cliente" del Nuevo 
centro de comercialización del Norte de Quito. 

4. Grandes centros comerciales como el Centro Comercial Santa María 

o los almacenes Akí que representan la clara demanda comercial del 
sector. 
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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. 

F. INTERVENCION ARQUITECTONICA 

El anteproyecto arquitectónico incluirá una programación compleja, ya 
que describe la manera correcta de organizar todas y cada una de las 
actividades propias de la dinámica de comercialización de los productos 
que el mercado pretende ofrecer. 

Cada producto implica sistemas de procesos diferenciados y especializa-
dos. Se ofrecerán servicios de bodegaje climatizado y no climatizado. Los 
accesos de los productos estarán sectorizados desde la parte privada del 
mercado que se conectan mediante montacargas clara y ágilmente hacia 
la parte pública. 

Los andenes de carga y descarga seran diferenciados por productos, y el 
mercado ofrecerá hasta 30 andenes de descarga simultánea además 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 serán conducidos al área pública donde se en-
cuentran los puestos de venta perfectamente bien diferenciados, además 
se hará un diseño apropiado y ajustado a cada giro. 

Estas características anteriormente mencionadas dejar ver a futuro el 
Centro de Comercialización mayorista y minorista más moderno del país. 

• Intervención Urbano-paisajística. - El mercado se emplaza en un área 
aproximada de 15.0 hectáreas. Se emplazará alineado fuertemente en to-
dos sus frentes. 

• Movilidad. - El mercado se emplaza en una zona con presencia masiva 
de actores de diferente índole que acumulan una gran cantidad de tráfico, 
el mismo que tiene mayor fluidez con la construcción del Intercambiador 
adyacente al Proyecto y la Continuación de la Av. Simón Bolívar hacia 
San Antonio de Pichincha para su conexión con el sector Noroccidente de 

la Provincia. 
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El resto del tráfico en horas normales será absorbido por un numero de 
aproximadamente 550 plazas de estacionamiento internas y realizarán su 
salida e ingresos por la Av. Simón Bolívar y por las vías secundarias pos-
teriores del mercado que lo conectan con la Panamericana Norte, Avenida 
que permite su retorno inmediato en dirección 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 demás sectores del Distrito Metropolitano, así 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 atracción al Consumidor, en este Centro de Comercializa-
ción Moderno, convirtiéndose en un Icono Arquitectónico 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 construcción 
de áreas de procesos y bodegaje climatizado y no climatizado, se la puede 
deducir por la cantidad de comerciantes que ocuparían este equipamiento 
costoso por la cantidad de servicios de primera que ofrecería a sus clien-
tes. 

Por otra parte, el mercado deberá garantizar la inclusión de una gama 
variada de productos, de tal manera que no exista carencia o falta de al-
gún giro que pueda provocar desbalances incluso en la parte económica 
por falta de clientes. 

El diseño y área de los puestos de venta se lo realizará tomando en cuenta 
la manera en la que funcionan los comerciantes en plena ejecución de sus 
actividades de venta, proporcionando un espacio amplio, con gran capa-
cidad de exhibición 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 proyecto definitivo. 
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Principales Ingresos Económicos hacía el Proyecto 

Los principales rubros de ingresos para el Centro de Comercialización Mayorista 
del Norte de Quito lo constituirían: 

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

2. Alquiler de bodegas: climatizadas y no climatizadas 

3. Ingresos por servicios adicionales que podrían 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 (Guardería) 

3.5. 

4. Alquiler de servicios o convenios con empresas privadas 

	

4.1. 	Centro médico: pediatría, dental, ginecología, oftalmología 

4.2. Servicios bancarios 

	

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

4.4. Comisaría de la mujer: asesoría legal y psicológica 

4.5. Defensoría del pueblo 

4.6. Consultores legales gratuitos (PUCE) 

4.7. Gerontología 

4.8. Seguro de salud metropolitano 

4.9. IECE 

410. Puntos de información: CorpoSeguridad, vida para Quito, 
CorpoAire, CONQUITO 

4.11. Puntos de venta telefonía celular, telecentros, cabinas tele-

fónicas, computadoras, y Centros de Gastronomia. 
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5. Alquiler de oficinas de negocio 

5.1. Productos de exportación 

5.2. Comercio y venta al por mayor 

5.3. Bolsa de productos 

5.4. Certificación de productos para exportación 

5.5. 	Ventanilla Única 

6. Cobro de alícuotas a socios/comerciantes 
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CRONOGRAMA PROPUESTO DE ACTIVIDADES 

TIEMPO 

AVANCE 2019 2020 2021 2022 

ARQUITECTO-
NICO 

Estudios 
Arquitectónicos 

Permisos de 

Construcción 

Inicio de la 

Construcción 

Avance y 

Conclusión del 
Proyecto 

Inauguración 

del Centro de 
Comercialización 

Mayorista del 
Norte 

ECONOMICO 

Adquisición del 

Terreno 

Venta en planos 

de los módulos 
Gestión de Ob- 

tención 
de Financia- 

miento 
Parcial 

Venta de Saldo 

de Módulos 

Segundo desem-
bolso 

de Bancos 

Inicio de Opera- 
ciones 

Puesta en Mar- 
cha 

JURIDICO-LEGAL 

Definición de la 
Estructura Le- 

gal 

Definición de 

Estatutos y 

Reglamentos del 

Nuevo Centro de 

Estructura de 
Copropiedad de- 

finida 

Nombramiento 
del 

Directorio 
Tablas de Pre- 

cios, 
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Comercialización 
Presupuestos, 

etc. 
Estudio de Im- 

pacto 
Ambiental Planificación Vial Continuación de Amplía Difusión y 

SOCIAL Ventas Propaganda 
Socialización Acción de Pro- Promoción y Dí- 

con 
los Comercian- 

moción fusión 

tes y Venta en medios 

Además, podemos indicar que se ha buscado el sitio que nos parece el más 
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 
transacción. Se puede indicar que un gran porcentaje de los compañeros 
Comerciantes Mayoristas tiene una clara visión del. Proyecto y están decidi-
dos a formar parte del Proyecto, así como financiar sus sitios de trabajo se-
gún sus requerimientos de área y economía. 

Por lo tanto, Nuestra solicitud al Municipio Metropolitano que Ud. Represen-
tan es: Se nos reciba en Comisión 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.-El Financiamiento de la Compra de este lote de terreno que esta por un 
valor aproximado de los 18 millones de dólares, el área de 15 Hectáreas, y 
los diversos mecanismos que debemos implementar ante las Entidades Fi-
nancieras, para iniciar este trámite de compra conjuntamente con los aproxi-
madamente dos mil compañeros comerciantes, con un Aval del Municipio 
ante las Entidades Financieras en razón 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 Ejecución del Proyecto en la 

Entidades Municipales Correspondientes. 
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Por la atención que brinde a la Presente, desde ya le anticipamos nuestros 
más sinceros agradecimientos. 

Atentamente, 

SECRETARIO 
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AVALÚO PIARTICULAR 

•. 	• 

MFORIVIE DE AVALÚO 

CLIENTE: Arq. Edgar Quevedo L. 

TIPO DE BIEN: Lote de terreno 

DIRECCIÓN DEL BIEN: Urb. Carretas. Panamericana Norte Km 9112. 
Camino de los Eucaliptos 

FECHA DEL INFORME: 4 de agosto de 2015 

1; OItnit: 

arquite ctos 

Arg. Efrain 	O. 
a .- t, 	›,y .14 d l• • 



qm.!,  tixr.341 

alne.lotant 	, 	I a s 	, • 

• s t RAI re COMIXT4 	. 	Derr n • '; 

. • .• 

	

Reputarme  areaaa:v 	vklyinaér4 	9194.  

	

(n0.340) 	 410114004,3(1. „  

iotwo 
ÑTE  

	

lefelernt . ' 	• 	 , 

Uta de terreno generar Littsenizaetón "terniees de c.hocitiptol«  
>Ione 

27,Q0 m 	'Terrena de les herederos del señor Olmedo Jeaule 	buida Olmedo al medro. haslaa_ebrada Ce:retes  

	 Tena00$ de lokhotederded« 	 1iieel„  • 	 tiesta 	de Caneara 

Fikdeedild Saf191;1401alk ay quab 	Car snwd li$IiWtmteIme.g bollo ra nona y adebruda San  	Mala rja• 	enuedidinentrMadnaiWinitae, •• ' 	• 

. Eldeatirit~:,'411ilsajieekapbade):dgulde lerneatIlineriegro;del Mala 011e40 Asoie al nene hatea terrenos oftInt 	• 	 da•fee 	 effer.,:  

SUP9Riecla 'TOTAL Onda ~Timas: 

• 

1219. 144, :dgt" 	 7'111"5 ming11544111  Ob9111 /2.W20121111:állbkMiallAsi,alen Oen:leido los Eueerposieeeefuelepliansásolo tal ~M'Off de Celnixayenta propedoneda pOUI " 
	

s 
1"51 9iF*18/11*~°"1" "41.122~ 36-12r14 000~1101114~0  ~Id'? Éc.f 411.  E:AW*Ii,0****1 mandotudek no «mien no Meleras luy este y oeste« ameno generet de kr uffieretecitkr. 	 • 	• • • 	 • • 

• • 
27.O1,00 nt2  

sne; 	1 11 	... • 	.0044 

affrwO O tTAL 	efiXIm • . 

0,elm 

CC% TOTAL? 	lela 

posialIon: 1.00 

'UTA« OLOduest 	4.00 n 

aun 

ETE 

ÁREAS 	U lrAlt 
CONCEPTO: Á-CUBIERTA: Á. DISSCUts,: 
tent DE I toonNo TOTAL 2711.o78ioe nr,  

' ÁREA DE TFIRRÉNO VALORAR 14.029,81 ml 

TOTAL: 1401E1 nf 

ottmottimóra Furimoroa4  
1 . 

—samtentee, te sita intensa aduar de floOns, sírt 	iftenek,e~tle fieheiabras de infraestructura 

,nmuetae tome pule del la Urbenizedde Umincpc so 	Eapellptes, Ineef derierrefnee ea de forma irregular, presenta una mimarefle con mediana Pendienl 
zenclente en senado oeste - to-ste. al monean de 	 ,erviriffitiefile efhlte Cebado «kr ve~ esperdenee baja y árboles de eme:Meto, no tiene 

• 

I

Pare el presente avalúo rae More une supteficie de %n'anegue fanne pedes de la Urbaniz~ Caninas de lo* eutelipters. le v‘all ~e el InIzrackt. hálito de la lía 
Mtetne de la uta:mime:36n yet tentada eléttfico Idead., pero noventa con Mes do- infraestructura, ni otras obrarlde urbenener.lón. 



TERRENO; El precio doliefrwo he "Pido delermInNelo en hunddn de los referrinfes del manado Inmolaren") ad sacia_ peritemetx do kens correspondientes a la mismo orbenireelán y en et 
seerres cercanos. cuyos ~es ‘.ffilarios por ro2 etc cohen entre. 300,00 y.S 320,09, pon referentes de destinurs taresidos y Incelisnelones; pero rol mesan% eedóo se érttabieCe un precio 
unitario baso de S 240.00 por m2, madi ate un poroso de homooltneihsciée de los referentes and&ZiK1.0.3„ en vista de que los referentes son de terrenos u:Venteaos, al precio 	eme 
se metate lactosa fsfe1 rema fo.2lie <verdadero nepoctseln) de! 0,90%, por locoazaeitm <Rabo de le ufbenizacidn del 0,Z0%; pCfr falla de otees de whoetzeelt. del /1130% y un feettl-
comerciaC O". 0011 lo culi se ha obsen;do 1x1 prono unitario anal de 5 14F.U113 po. m2. 

REFERENTES DE MERCAD'): 

Ft. 1. Se Vende: 	 Terreno 

..1.̀e~e de los Et41110to 

A. de Terreno: 	140 Or.rre• 

Mor Teteb 	S 44 7.70.0 

Tstfrfueo: 	trie?Sem,r,a 

ksr par re. 	S320,CO 

PI. 2.. S. vanos: 	 Tosco 

Carnet' dé ron Euralltna 

Área d. Ternno• 	ISS 	ra. 

Vilo/ Tetar: 	I 	500 .00 
Teléfono: 	 coneOc 

Valor per nt, 	i 25C 09 

R L Se Vende: 	 Tenlent. 

Lkly Camitas de loa artafee 

Área do- 

Vslor Total: 	S St• 000.00 

Tesérorpp, 	071413111.36 

Valer por m> 	5310,78 

CAuFE.4' CIÓN DO LA PLUSVAL{A OTA. flECTOR: PAY:114 r"--) 
L 

hapj. 

EXPECTATIVA ECONÓMICA ea. hm uen c: CrEilár114 • Eltd1411 11  ettuatilertbn 
FACTRMLAMO COMERCIAL,  inesidises 

1. VALOR/ICON 

IntMUCEKE: 

	

L.  de teneos 

Carceek, 

Cdrfort44 

.torilheacid, 	 Cl !=-60) 
Pluppopka: 	 14.41. 

Eeut 

Ompatptide temple: reetreletolal 
vznp,  oasr» can. por 

el,  
.. MUT bocee Pe 

Pecblt h1eMe 	arbreeek5mr 
Ylefor 1,1~11111111 al. 

le xrdtemeaddo rimo, caerme 
Valor ~arlo 

Pral Yebt "frtel 

Lote de terrena :4.e29x) rer 3O(1)(X,1 431 	 VAO GAD O as 3"1111 217,50.697„V2 

i 

Subtootelt 2...044.447,02 

ircrrAL., 14.o2Lio no .....~.......... S 2.080.897.02 7 t 
DORAS Arácianmes: 

VALOR TOTAL DfL ItarUeALÉ: 	 fs 2.060.597,02 

SON: DOS MILLONES SESENTA MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y SIETE con 021100 US DOLARES 

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE 
	

S 2.. ,rip.5g7,02 

Arq. Efrain Asola Orejuela 

Rey. Super.Bancos N° PA-178 
04/08/2015 


	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11

