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Informe N° IC-0-2019-184

COMISION DE USO DE SUELO

-EJE TERRITORIAL-
ORDENANZA FECHA SUMILLA
PRIMER DEBATE
SEGUNDO DEBATE
& OBSERVACIONES:

Senor Alcalde, para su conocimiento y el del Concejo Metropolitano de Quito, remitimos el
siguiente Informe emitido por la Comisién de Uso de Suelo, con las siguientes
consideraciones:

1. ANTECEDENTES:

1.1.- Mediante oficio No. STHV-DMPPS-1088 de 6 de marzo de 2019, a fojas 174 del
expediente, el Arq. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, remite el
proyecto de Ordenanza denominada “ORDENANZA DEL PROYECTO URBANISTICO
ARQUITECTONICO ESPECIAL FLEXIPLAST".

1.2.- Mediante oficio No. A0091 de 19 de marzo de 2019, a fojas 175 del expediente, el Dr.
Mauricio Rodas Espinel, Alcalde Metropolitano asume la iniciativa legislativa del proyecto
. en mencion.

1.3.- Mediante Oficio No. SG-0986 de 22 de marzo de 2019, a fojas 176 del expediente, el Abg.
Diego Cevallos, Secretario General del Concejo Metropolitano, indica que el referido
proyecto cumple con los requisitos previstos en el COOTAD y en la Resolucién del Concejo
Metropolitano No. C074, y remite el mismo a la presidencia de la Comision de Uso de Suelo,
concejal Sergio Garnica Ortiz.

1.4.- Mediante escrito de 29 de marzo de 2019, a fojas 185 del expediente, el Sr. Arturo
Sanchez Cedillo, representante de FLEXIPLAST S.A., solicitd acreditarse a la silla vacia,
mediante oficio No. SG-1125 de 5 de abril de 2019, a fojas 188-189 del expediente, el Abg.
Diego Cevallos, Secretario General del Concejo Metropolitano indica que el Sr. Arturo
Sanchez Cedillo, representante de FLEXIPLAST S.A., ha cumplido con los requisitos
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establecidos en el Codigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito y por lo ha sido
acreditado a la silla vacia.

1.5.- En sesién de 6 de mayo de 2019, la Comision de Uso de Suelo, analizo el proyecto de
Ordenanza  denominada  “ORDENANZA DEL  PROYECTO  URBANISTICO
ARQUITECTONICO ESPECIAL FLEXIPLAST”.

2. INFORMES TECNICOS:

2.1.- Mediante oficio No., SA-POL-1072 de 4 de marzo de 2016, a fojas 149 del expediente, la
Dra. Verdnica Arias, Secretaria de Ambiente, indica:

“Con este antecedente y conforme a las atribuciones que faculta la Mesa de Proyectos
Urbanisticos Arquitecténicos Especiales “PUAE”, remito el informe de viabilidad del
componente ambiental del Proyecto “FLEXIPLAST”

2.2.- Mediante oficio No. SM-0421-2016, a fojas 156 del expediente, el Sr. Rubén Dario Tapia
Rivera, Secretario de Movilidad, adjunta el informe técnico No. SMP-02816, que reposa a
fojas 151-155, del cual se desprende:

“Por lo expuesto, se emite informe favorable sujeto al cumplimiento de las medidas de mitigacion
recomendadas en este informe y los acuerdo establecidos en Mesas de Trabajo PUAES
coordinadas por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.”

2.3.- Mediante oficio No. STHV-DMPPS-1088, de 6 de marzo de 2019, a fojas 174, el Arq.
Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, remite el informe técnico del
Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial FLEXIPLAST, que consta a fojas 169 — 173 del
expediente, del cual se desprende:

“En virtud de lo expuesto la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda emite criterio técnico
favorable para la aprobacion del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial “FLEXIPLAST”
r."))‘l’

3. DICTAMEN DE LA COMISION:

La Comision de Uso de Suelo, luego de analizar el expediente, en sesién de 6 de mayo de
2019, acoge los criterios técnicos, con fundamento en los articulos 57 literales a), d) y x), 87
literales a), d) y v), 323, 326, 472 y 473 del Cddigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacion; emite DICTAMEN FAVORABLE, para que el Concejo
Metropolitano conozca en primer debate el proyecto de Ordenanza denominada
“ORDENANZA DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
FLEXIPLAST”.

Dictamen que la Comision pone a su consideracion y la del Concejo Metropolitano, salvo su
mejor criterio.

Atentamente,
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Abg. Sergio Garnica Ortiz
Presidente de la Comision de
Uso de Suelo

Sr. Jorge Alban Sr. Marco Ponce
Concejal Metropolitano Concejal Metropolitano
Accion Responsable Unidad: Fecha: Sumilla
Elaborado por: A. Guala GC 2019-05-09
Revisado por R. Delgado PSGC 2(119-05-09
Adjunto expediente con documentacion constante en ciento ochenta y nueve (189) fojas
. (2019-017337)

Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito
Registro Entrega Expedientes
Concejal Fecha entrega Fecha devolucion
Sergio Garnica
Jorge Albédn
Marco Ponce

Fecha Recepcion

Entrega Alcaldia Metropolitana
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Razén.- Siento por tal, que en sesion ordinaria de la Comisién de Uso de Suelo,
realizada el 6 de mayo de 2019, los sefores Concejales Sergio Garnica, Jorge
Alban y Marco Ponce, emitieron su voto favorable para que el Concejo
Metropolitano conozca el Informe de la Comisién de Uso de Suelo No. IC-O-
2019-184, relacionado con el primer debate del Proyecto de Ordenanza del
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial FLEXIPLAST.

fego Cevallos Salgado

SECRETARIO GE EJO METROPOLITANO DE QUITO

Marisela C./ 2019.05713
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OficioN%:5G- 1125
Quito D.M., 05 ABR 2019
Ticket GDOC:

Abogado
Sergio Garnica Ortiz
Presidente de la Comision de Uso de Suelo

Senor
Xavier Cela Godoy

v Flexiplast S.A.

Senor

Arturo Sanchez Cedillo

Flexiplast S.A.

Presentes
Asunto:  Solicitud acceso  silla  wvacia,  Concejo
Metropolitano de Quito.

De mi consideracion:

Mediante oficio s/n de 29 de marzo de 2019, recibido en esta Secretaria General el 1 de
abril de 2019, el senor Arturo Sanchez Cedillo, en representacion de Flexiplast S.A.,
solicita la acreditacion para acceder a la silla vacia en el Concejo Metropolitano de Quito,
para formar parte del debate del proyecto de “Ordenanza del Proyecto Urbanistico
Arquitectonico Especial Flexiplast”, conforme lo establece el Coédigo Municipal para el
. Distrito Metropolitano de Quito.

De conformidad con lo establecido en el articulo 1.3.139, literal b) del Titulo II, del Sistema
Metropolitano de Participacion Ciudadana y Control Social, del Libro 1.3 del Coédigo
Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, contenido en la Ordenanza
Metropolitana No. 001, de 29 de marzo de 2019, esta Secretaria General ha procedido a
verificar el cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 1.3.138 y 1.3.139 del

mismo cuerpo normativo, conforme el siguiente detalle:
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Articulos Requisito Cumplimiento
1.3.138 y
1.3.139,
Codigo

Municipal

Articulo Tener su domicilio civil en el Distrito Metropolitano de Quito sI
1.3.138, 1) a)

Articulo El acta emitida por la organizacion social en la cual se designa al 51
1.3.138, 1) b} | representante principal y suplente para ocupar la silla vacia; en
el acta de la sesion en la que la organizacion social designe a su
delegado deberd constar expresamente el tema sobre el cual
emitira sus observaciones y comentarios.

Articulo Ser mayor de edad. St
1.3.138, 2) a)

Articulo No ser funcionario puiblico en un cargo relacionado con el tema a st
[.3.138, 2) b) tratarse, ni haber participado como candidato principal o alterno
a concejal o alcalde en el presente periodo legislativo.

Articulo Tener su domicilio civil en el Distrito Metropolitano de Quito. st
1.3.138, 2) c)

Articulo Copia de cédula. st
1.3.138, 2) d)

Articulo Direccion domiciliaria, correo electrénico y numero telefénico st
1.3.138, 2) e) para efectos de las respectivas notificaciones.

Articulo La Secretaria General del Concejo podra receptar solicitudes de Sf, EL PROYECTO SE
1.3.139 acreditacion de quienes estén interesados en acceder a la silla ENCUENTRA EN
vacia en el Concejo Metropolitano, previo a la aprobacion del ANALISIS DE LA
informe de la comisién respectiva para primer debate sobre el COMISION DE USO DE

asunto de interés en el que exista la voluntad expresa de
SUELO, PREVIO A

EMISION DE INFORME
PARA PRIMER DEBATE

participar

! Conforme datos constantes en pagina web institucional del Ministerio de Trabajo v de la informacion
remitida por el Consejo Nacional Electoral, mediante oficio No. 10-21-08-2017-CNE-DPP-5, de 21 de agosto de
2017, que contiene la lista de candidaturas a concejales y alcalde para las elecciones seccionales 2014.
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En tal virtud, y considerando que la Comision de Uso de Suelo se encuentran aun
analizando el proyecto normativo denominado “Ordenanza del Proyecto Urbanistico
Arquitectonico  Especial Flexiplast”, y al haberse cumplido con los requisitos y
procedimiento previstos en los articulos los articulos 1.3.138 y 1.3.139, del Titulo II, del
Sistema Metropolitano de Participaciéon Ciudadana y Control Social, del Libro 1.3 del
Cdédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, contenido en la Ordenanza
Metropolitana No. 001, de 29 de marzo de 2019, remito a la Comisién de Uso de Suelo el
requerimiento de Flexiplast S5.A. para acceder a la silla vacia en el debate de la iniciativa
normativa antes referida, a través del sefior Xavier Cela Godoy, en calidad de delegado
. principal; y, sefior Arturo Sanchez Cedillo, en calidad de delegado suplente, a fin de que
se programe su participacion en los debates del proyecto en la Comision, conforme lo

establece la normativa metropolitana vigente en la materia.

Atentamente,

cfetario General del Concejo Metropolitano de Quito

Accion: Responsable: Unidad: Fecha: Sumilla;
Elaborado por: D. Cevallos Secretaria 2019-04-05 S
=
Ejemplar 1: Destinatarios /
Ejemplar 2: Archivo numérico
Ejemplar 3: Secretaria General del Concejo
CC: Con copia para conocimiento
. Ejemplar 4: Integrantes Comision de Uso de Suelo
Ejemplar 5: Secretaria Comision de Uso de Suelo — agregar a expediente del proyecto normativo
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ﬂ? A 0691
Diego Cevallos Salgado

SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO ML'I‘ROPOLITANO
DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
Presente

Ref. Tramite No. 2019-017337 /

Asunto: proyecto de “Ordenanza del Proyecto Urbanistico
Arquitectonico Especial FLEXIPLAST™.

De mi consideracion:

El Arquitecto Jacobo Herdoiza Bolafios, Secretario de Territorio, Hébitat y Vivienda,
mediante oficio No. STHV-DMPPS-1088, de 6 marzo de 2019, presenta el proyecto de
“Ordenanza del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial FLEXIPLAST”.

Con este antecedente, remito a usted el proyecto a efectos de que sea conocido y analizado
por la Comision que corresponda para conocimiento y resolucion del Concejo
Metropolitano.

Con sentimientos de consideracion y estima.

Atentamente,

QU"‘O SECRETARIA GEMERAL DL CONCEID

C) nnum RECEFC!ON
Mauricio Rodas Espinel

ALCALDE METROPOLITANO Feewe 19 MAR 2019 TgA I8

S/mep N° Hou,. ~ 1 Sh“-

Recibido pors,.... -

5z

Adjunto: lo indicado
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Oficio No. STHV-DMPPS- ¢ 1 () 8 8
GDOC: 2019-017337

Doctor A /‘&:%&Qw:q gfvejQ/ —
Mauricio Rodas Espinel P O[Ik‘ubb MMJG ’UU /'34 M

ALCALDE METROPOLITANO DE QUITO

Abogado - 33.2.0%4,
Diego Cevallos
Secretario General del Concejo Metropolitano de QUITO

. De mi consideracion:

Para su conocimiento y fines consiguientes adjunto el proyecto de Ordenanza denominada
“ORDENANZA DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL FLEXIPLAST”

Adicionalmente, remito:

¢ Informe Técnico de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.
Exposicion de motivos.

e Proyecto de ordenanza denominada “ORDENANZA DEL PROYECTO URBANISTICO
ARQUITECTONICO ESPECIAL FLEXIPLAST”, con sus respectivos anexos.

* Expediente numerado con su respectivo indice.

Atentamente;

& v il

Arfy. Jacobo Herdofza
cretario de Territorio Habitat y Vivienda

Adjunto lo indicado

Accién Responsable Sigla/Unidad Fecha Sumilla
Elaborado por: Arg. P. Macanchi DMPPS 28.02.2019 f/ .l(
Revisado por: Arg. V. Tapia DMPPS 28.02.2019 ;,4"
Paginaldel
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INFORME TECNICO DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO
ESPECIAL FLEXIPLAST

1.- ANTECEDENTES:

a) EI 10 de diciembre de 2014, ingresé a la Secretaria de Territorio, Hébitat y Vivienda
mediante Ticket # 2014-164788, la solicitud para que el proyecto sea aprobado como
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial.

b) El 10 de diciembre de 2014, se realiz6 la exposicion del proyecto por parte de los
promotores ante la MESA TECNICA DE PUAE.

¢) El 19 de diciembre de 2014, reunida la MESA TECNICA DE PUAE, segun lo
establecido en las resoluciones STHV-RT No. 008 del 27 de Diciembre de 2013 y
No. 011 del 11 de Julio de 2014, se realizd la sesion de deliberacion sobre la
viabilidad del proyecto FLEXIPLAST S.A. Resolviendo declarar el proyecto viable
con observaciones.

d) EI 21 de enero de 2015, mediante oficio No. STHV-DMPPS-265, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, inform¢é a los promotores la resolucion de
VIABILIDAD de la Mesa Técnica de PUAE.

e) El 18 de marzo del 2015, se re-ingreso a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
el proyecto incorporando las observaciones y requerimientos expuestos en el oficio
No. STHV-265 en tal ocasiéon el promotor realizd la exposicion del alcance al
proyecto ante la Mesa Técnica de PUAE.

f) El 01 de abril del 2015, reunida la MESA TECNICA DE PUAE, se realizé la nueva
sesion de deliberacion sobre la viabilidad del proyecto FLEXIPLAST SA, en base a
la documentacion presentada y la exposicion de los ajustes realizados.

g) El11 de mayo de 2015, mediante oficio No. STHY-DMPPS-2101-2015, la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda, inform6 a los promotores la resolucion de
VIABILIDAD de la Mesa Técnica de PUAE, considerando que las respuestas a las
observaciones contenidas en el oficio No. STHV-DMPPS-265, han sido
adecuadamente tratadas.

h) EI 04 de marzo de 2016, mediante oficio No. SA-POL-1072 la Secretaria de Ambiente
emite informe favorable para el proyecto Flexiplast.

i) El 22 de marzo 2016, mediante oficio No. SM-421-2016 la Secretaria de Movilidad
informa que el proyecto Flexiplast cumple con todos los requerimiento establecidos
por la Secretaria.

j) El 21 de agosto de 2018 mediante oficio 572-GEF- DE la Empresa Publica
Metropolitana de Movilidad y Obras Piblicas EPMMOP remite a la Secretaria de

Pagina 1 de 10
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Territorio, Hébitat y Vivienda, el disefio, preliminar, informe y cantidades de obra de
las alternativas de la calle de Las Avestruces.

k) El11 de septiembre de 2018 mediante oficio SA-POL-3902 la Secretaria de Ambiente
ratifica lo expuesto en el informe adjunto al oficio No. SA-POL-1072 del 04 de marzo
de 2016.

1) EI 10 de octubre de 2018 el Ing. Hernan Barahona Presidente ejecutivo de Flexiplast
S.A. remite a la Secretearia de Territorio, Habitat y Vivienda dos formularios
declarativos para el calculo de la Concesién Onerosa de derechos del proyecto
Flexiplast.

m) El 11 de octubre de 2018, mediante oficio SM-1985-2018, la Secretaria de Movilidad
ratifica lo expuesto en el informe técnico favorable No. SMP-028/16.

n) El 20 de diciembre de 2018, mediante oficio No. 17007-DMC la Direccion
Metropolitana de Catastros notifica a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
que el valor del AIVA ESPECIAL para el sector donde se ubica el lote donde se
desarrolla el proyecto Flexiplast es de 7,00 dolares, esto para realizar la célculo dela
Concesion Onerosa de Derechos.

o) El 01 de febrero de 2019, el Ing. Hernan Barahona Presidente ejecutivo de Flexiplast
S.A. remite a la Secretearia de Territorio, Habitat y Vivienda su propuesta de proyecto
de ordenanza para el PUAE Flexiplast.

2. Ubicacion del proyecto.- El drea del terreno en el cual se implanta el proyecto) Flexiplast
comprende un lote de 107.614 m2 de propiedad de la empresa Flexiplast S.A. ubicado el
sector del Inga, parroquia de Pifo del Distrito Metropolitano de Quito, predio N° 5200685.

Gréfico 1.- Ubicacién proyecto FLEXIPLAST
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3. Asignaciones de clasificacion, uso de suelo y zonificacion vigentes.- Actualmente el
lote con predio No. 5200685 posee 2 poligonos de zonificacion tal como se muestra en el
grafico No2 y en la tabla No.1.

Grafico 2.- Asignaciones vigentes del proyecto FLEXIPLAST

. Tabla 1.- Asignaciones vigentes del proyecto FLEXIPLAST
. Clasificacién de suelo Uso de suelo Zonificacion
Rural Recurso Natura Renovable A 25002-1.5
Rural Proteccion ecolégica PQ
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4. Propuesta urbano — Arquitecténica.- En el proyecto Flexiplast se plantea en un lote
de 107.614,95 m2 cuyo programa se divide en dos grandes dreas: la primera el area de la
quebrada destina a proteccién ecolégica y la segunda drea destina a actividades
industriales de mediano impacto (12), esta drea como se puede apreciar en el grafico No.

3.

Grafico 3.- Implantacion del proyecto FLEXIPLAST
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El 4rea destinada a uso de suelo industrial planta su consolidacién en tres etapas, segin

lo detallado a continuacién:

Tabla 2.- Componentes de la primera etapa

Descripcién Area en m2

Guardiania 39

Bodega 60

Oficinas administrativas 405
Nave | 1488
Nave 2 2016
Nave 3 1088
Nave 4 1560
Comedor y Locker 391
Total primera Etapa 7047




Tabla 3.- Componentes de la segunda etapa

QuITO -

Segunda etapa
Descripcién Area en m2
Nave 5 770
Nave 6 2880
Nave 7 4835
Total segunda Etapa 8485
Tabla 4.- Componentes de la tercera etapa
Tercera etapa
Descripcion Area en m2
Nave 8 1080
Nave 9 5608
Nave 10 6119
Nave 11 2520
Area de residuos reciclables 797
Total tercera Etapa 16125

ALCALDIA

5. Condiciones urbanisticas propuestas: La clasificacion, usos de suelo y zonificacion que
propone al lote con predio No. 5200685 donde se desarrolla el proyecto FLEXIPLAST,
constan en el cuadro No. 5.

Cuadro No. 5: Asignacion de uso de suelo y edificabilidad del proyecto FLEXIPLAST

SECTOR - | PESCRIRAL|E AUSOPE -4 tzonul | pisos:| COFE itora
Yo = ON . SUBLO.- | = ‘ =5 Yer L%
' ' PE/CPN) 1
I Quebrada. area Area de Proteccién
de proteccion proteccion de | ecologica/Con | A 31 PQ 0 0 0
ecoldgica quebrada servacidn del
patrimonio
Edificios
destinados a
2 Industrial mdustrialh Y| pndustrial 1 | A804-70 | 4 70 280
complementari
0s

6.- Condiciones urbanisticas especificas.- El proyecto contemplard las siguientes

condiciones urbanisticas:

TERRITORIO
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a) Usos permitidos: Produccion Industrial, oficinas administrativas de la fébrica,
comedor, vestidores, zona de carga y descarga y dreas de parqueadero.

b) Entorno: El proyecto prevera en su disefio un tratamiento paisajistico en base al color
de sus cubiertas de manera de mimetizar las naves industriales con el paisaje
circundante, ademas de generar un area de conservacion y proteccion en la quebrada
Condehuayco ubicado hacia el sector oriental de lote donde se desarrolla el proyecto.

7.- Aportes Urbanisticos.- El proyecto FLEXIPLAST contempla los siguientes aportes
urbanisticos:

a) Ambientales

e En la quebrada se encuentra una plantacion inicial de eucaliptos en una
superficie de 0,75 ha, y un area descubierta de 0,17 ha, donde se realizara
acciones de sustitucién y reforestacion de los mismos.

Gréfico 4.- Areas de restauracion ecolégica del proyecto FLEXIPLAST
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¢ Laimplantacion del Proyecto, contempla generar aprox. 1 ha. de édreas verdes,
en el que se contempla jardines, arbolado y plazoletas, se estima que
permitirdn disminuir el impacto paisajistico y ademas incorpora elementos de
permeabilidad en el suelo y permanencia de avifauna. Adicionalmente se
incorpora areas potenciales para realizar terrazas verdes y/o muros verdes.
Ademas considera el trasplante de relictos de vegetacién nativa en el area
verde.




Grafico 5.- Red verde del proyecto FLEXIPLAST
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Se ha considerado la implementacion de un sistema de captacion de aguas
lluvias y recirculacién de aguas, que formaran pequefias reservorios en lo
posible descubiertos, que generen un impacto visual positivo, para nuestros
trabajadores, visitante y poblacién aledafia.

Se empleard materiales que logren maximizar la permeabilizacion del suelo,
de tal modo que logre disminuir el efecto de isla de calor, maximicen la
humidificacién del aire y disminuyan la recarga al sistema de alcantarillado.

Se implementara varias extensiones de dareas verdes, principalmente
conformadas por jardines, que a su vez seran mantenidos con agua de riego
de las piscinas de captacion de aguas lluvia, promoviendo el uso sustentable
de los recursos.

b) Componente de disefio (Imagen).- El proyecto asignara un porcentaje de recursos para
la adquisicién de materiales reciclados para cubiertas producidos localmente. Otro
porcentaje sera utilizado para materiales de pintura verde que mimetice las cubiertas
de hangares.

SECRETARIA DE
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Grafico 6.- Imagen de los hangares del proyecto FLEXTPLAST

Fuente: Promotor del proyecto Flexiplast

8.- Calculo de la Concesion Onerosa de Derechos.- En base a los datos declarados por el
promotor en los formularios declarativos y en aplicacion del literal a) del articulo 9 de la
Ordenanza Metropolitana No. 183, el valor de la COD correspondiente al cambio de uso de
suelo que los promotores del proyecto FLEXIPLAT deberan cancelar al Municipio de Quito
es igual 131.006,09 USD. (Ciento treinta y un mil seis dolares y nueve centavos) dolares de
los Estados Unidos de Norte América, segan los célculos contenidos en los cuadros descritos
a continuacion:

Formula:

CODu= [(valor del terreno de llegada — valor del terreno de partida) x porcentaje de
participacion por cambio de uso de suelo] x factor de ajuste

e Valor del terreno de llegada= (AIVA x Indice de revalorizacién) x AUV
Donde:

i. AIVA= Area de intervencién valorativa en suelo urbano (AIVAU) o rural
(AIVAR éreas especiales), correspondiente a la clasificacion de suelo vigente que
tenga el proyecto.

ii. Indice de revalorizacion= Valor promedio de las AIVA de llegada
(correspondiente a la clasificacién y/o uso de suelo requeridas por el PUAE)
dividido para el valor promedio de las AIVA de partida (correspondiente a la
clasificacion y uso de suelo vigentes en el PUOS), calculado para la
Administracion Zonal en la que se encuentra ubicado el proyecto.

iii.  AUV= Area 1til vendible declarada por el promotor (anexo No.7).
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e Valor del terreno de partida = AIVA x AUV
Donde:

i.  AIVA= Area de intervencion valorativa en suelo urbano (AIVAU) o rural
(AIVAR dreas especiales), correspondiente a la clasificacion de suelo vigente
para este predio.

ii. AUV= Area util vendible declarada por el promotor

Aplicacion de la formula:

CODu= [(valor del terreno de llegada — valor del terreno de partida) x porcentaje de
participacion por edificabilidad] x factor de ajuste

i.  Valor del terreno de llegada.

ii.  Valor del terreno de partida.

iii.  Porcentaje de participacion por suelo= Es el porcentaje de participacion-del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito correspondiente al 20% de la
revalorizacion del suelo derivada del cambio normativo de clasificacion y/o uso
de suelo operado mediante el PUAE.

iv.  Factor de Ajuste: Para los proyectos industriales se aplicara al valor resultante de
las formulas contenidas en el presente articulo, un factor de ajuste igual a 0,7.

ALV | Indice Valor del Valor del Porcentaj
Uso de i A de terrenode | terreno de " s ede Factor de
Uso'de suelo sxielo Area il (8/m | revaler llegada parida Difereocis participac | ajuste
vigente propuesto 2) acién (USD) (USD) i6n
A B C 1=(A*B*C) | 2=(A*B) 3=(1-2) 20% 0.7
Recurso
Natural Industrial 2 | 5690148 | 7.00 | 3.34932 | 1'334.068.14 | 39831035 | 935.757.79 | 187.151,23 | 131.006,09
Renovable
R Proteccion
Natural = 626789 | 7,00 1 4387523 | 4387523 0 0 0
Ecologica
Renovable
Total | 131.006,09

Por tanto el monto de la CODu es (expresado en USD):CODu= 131.006,09 USD. (Ciento
treinta y un mil seis délares y nueve centavos)

9.- Forma de pago.- En aplicacion del articulo 16 de la ordenanza metropolitana 183 el pago
a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, por concepto de la concesién
onerosa de derechos resultante de la aplicacion de las formulas establecidas en el articulo 18
de la presente ordenanza, serd realizado por los propietarios o promotores de forma monetaria
y de contado, mediante el proceso administrativo fijado para el efecto por la Direccion
Metropolitana Financiera.
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10.- Conclusiones.- En virtud de lo expuesto la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
emite criterio técnico favorable para la aprobacién del Proyecto Urbanistico Arquitecténico

Especial “FLEXIPLAST”.

Debido a que el este proyecto se ubica en suelo de clasificacion rural es necesario la
autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional que permita el cambio de clasificacion de
suelo de rural a urbano, en base a lo establecido en el articulo 6 de la Ley Orgéanica de Tierras

Rurales y Territorios Ancestrales.

Atentamente;

il

Arq). Jacobo Herdjiza
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

fl.

Elaborado por: Arq. Pablo Macanchi 27-02-2019 a

Revisado por: Arq. Vliadimir Tapia 27-02-2019




EXPOSICION DE MOTIVOS

El Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial (PUAE) FLEXIPLAST esté constituido por dos
componentes estructurantes, el primero es la generaciéon de un area para la implantacion de naves
industriales de mediano impacto (12), destinada a la fabricacion de productos de pléstico y, el segundo,
un drea de proteccion ecoldgica hacia la Quebrada Condehuaycu, donde se plantea la recuperacion y
reforestacion de la misma.

Este proyecto se enmarca dentro del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial para
el Distrito Metropolitano de Quito (PMDOT) 2015 — 2025, en su eje estratégico denominado “Ciudad
de Oportunidades™, el cual pretende generar un entorno que estimule la inversion, el emprendimiento,
la innovacién y el desarrollo productivo de tal forma de generar empleo de calidad. Este eje contiene
los campos de desarrollo econémico, y comprende el fomento de las actividades de desarrollo
productivo, de competitividad, de la economia solidaria y el desarrollo endégeno. En este eje de
desarrollo productivo y de competitividad, el proyecto Flexiplast se enmarca especificamente en la
Politica 03 “Se trabajard en impulsar una estrategia equitativa para fomentar la competitividad y el
desarrollo local en los territorios rurales y urbanos de la ciudad”, esta politica se orienta
especificamente a frenar el desempleo y la pobreza en las zonas rurales y urbanas marginales de la
ciudad.

En lo referente al ordenamiento territorial, el proyecto Flexiplast, se encuentra dentro del poligono del
corredor agroindustrial , el cual se extiende a lo largo de la via E-35, y combina la utilizacién de zonas
de suelo degradado para el asentamiento de industrias, la activacion de actividades productivas agrarias
y agropecuarias. Especificamente estd contenido en la Politica 3 de Escala Metropolitana la cual
establece la constitucion de una estructura de centralidades productivas que favorezcan un urbanismo
dinamico, compacto y multimodal. En este sentido la Territorializacién de la politica 3, ha generado
la centralidad 11 denominada Itulcachi, cuyo caracter primario es industrial, en este sentido este
proyecto se inserta de una manera coherente dentro de la planificacion de desarrollo y territorial
establecida para el Distrito Metropolitano de Quito.

Este proyecto inicio su proceso en el afio 2014, y actualmente ha cumplido con los requisitos
establecidos en la normativa vigente para ser aprobado como un Proyecto Urbanistico Arquitectonico
Especial, obteniendo los informes favorables de las Secretarias de Movilidad, Ambiente y Territorio,
Habitat y Vivienda.

De acuerdo a lo establecido en la Ordenanza 183 este proyecto cancelard al Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, por concepto de Concesion Onerosa de Derechos la suma de 131.006,09 USD.
(Ciento treinta y un mil seis délares y nueve centavos), pago que se realizard de forma monetaria y de
contando, estos recursos como lo estipula la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién
de Suelo (LOOTUGS) y la ordenanza metropolitana 183, deberan ser destinados a para la ejecucion
de infraestructura, construccion de vivienda de interés social, equipamiento, sistemas publicos de
soporte u otras actuaciones para la habilitacion del suelo y la garantia del derecho a la ciudad, en
funcién de la planificacion y de las prioridades institucionales.
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ORDENANZA No.
El Concejo Metropolitano de Quito
Visto el Informe N °........ de .... de 2019, de la Comisién de Suelo del Concejo Metropolitano de
Quito.
CONSIDERANDO

Que, el numeral 1 del articulo 264 de la Constitucion de la Reptiblica del Ecuador, en concordancia
con el articulo 266 del mismo cuerpo normativo determinan que: “Los gobiernos municipales
tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la Ley: “I.
Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial,
con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural; y, 2. Ejercer el control sobre
el uso y ocupacion del suelo en el canton”™.

Que, los literales a), w) y x) del articulo 57 del Cédigo de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, en concordancia con los literales a), u) y v) del articulo 87 del mismo cuerpo
normativo, establecen que son competencias del Concejo Municipal: “a) El ejercicio de la
facultad normativa en las materias de competencia del gobierno auténomo descentralizado
municipal, mediante la expedicién de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones; w)
Expedir la ordenanza de construcciones que comprenda las especificaciones y normas técnicas
y legales por las cuales deban regirse en el cantdn la construceion, reparacion, transformacion y
demolicién de edificios y de sus instalaciones; y, x) Regular y controlar, mediante normativa
cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantén, de conformidad con las
leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra”.

Que, el articulo 71 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo (R.O. No.
790 de 5 de julio de 2016) establece que los instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano
son mecanismos que permiten la participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos
producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general, particularmente
cuando:

1. Se transforma el suelo rural en urbano.

2. Se transforma el suelo rural en suelo rural de expansién urbana.
3, Se modifican los usos del suelo.

4. Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

Que, el articulo 72 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo establece
que los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales 0 metropolitanos para garantizar la
participacién de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la planificacion
urbanistica y el desarrollo urbano en general, utilizaran la concesion onerosa de derechos por la
transformacién de suelo rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificacion
de usos del suelo; o, la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo y exigirdn a los
solicitantes de los permisos respectivos una participacion justa del Estado en el beneficio
econdmico que estos derechos adicionales significan. Y sefiala que, con la finalidad de incentivar
la construccion de vivienda de interés social o de renovacién urbana, el Gobierno Autonomo



Descentralizado municipal o metropolitano podra exonerar o rebajar el pago por la concesion
onerosa de los derechos.

Que, el articulo 73 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo establece

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

que los pagos por concepto de concesion onerosa de derechos al Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano se realizaran en dinero o en especie como: suelo
urbanizado, vivienda de interés social, equipamientos comunitarios o infraestructuras.

el articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 establece el Régimen Administrativo del
Suelo para el Distrito Metropolitano de Quito, sefiala que la recuperacion de las plusvalias
generadas por el planeamiento territorial y la definicidén de nuevos instrumentos de gestion se
estableceran mediante ordenanza.

el articulo 26 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 que establece el Régimen Administrativo
del Suelo para el Distrito Metropolitano de Quito, reformado por la Ordenanza metropolitana
No. 183, define a los Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales (PUAE); las
condiciones de admisibilidad de los proyectos; la necesaria concertacion pablico-privada, entre
otros aspectos.

la Ordenanza Metropolitana No. 183, aprobada el 13 de septiembre de 2017, tiene por objeto
regular el calculo del valor y procedimiento de cobro de la concesion onerosa de derechos de
clasificacion, uso y zonificacion en el Distrito Metropolitanc de Quito, para Proyectos
Urbanisticos Arquitectonicos Especiales (PUAE). Define a los PUAE como instrumentos
complementarios de planificacion urbanistica y arquitectonica integral, de iniciativa piblica o
privada, que se desarrollan en concertacion con el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
y que requieran determinaciones diferentes a las establecidas en el plan de uso y ocupacion del
suelo (PUOS), siempre que constituyan aportes urbanisticos, que mejoren las contribuciones de
areas verdes y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje y contribuyan a la sostenibilidad
ambiental asi como a la inclusion social como ejercicio del derecho a la ciudad.

el articulo 9 ibidem, establece las férmulas de calculo del valor de la concesion onerosa de
derechos de clasificacion, uso y zonificacion que los propietarios, apoderados y/o promotores
del PUAE deberan realizar a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito. En dicho
articulo se establece igualmente que “Para los proyectos hoteleros, de servicios turisticos,
industriales y de equipamientos privados, se aplicara al valor resultante de las formulas
contenidas en el presente articulo, un factor de ajuste igual a 0,7”.

el articulo 12 ibidem sefiala que la Secretaria responsable del territorio, habitat y vivienda sera
la entidad responsable de la aplicacion del método de calculo previsto en la presente Ordenanza,
determinando para cada caso los valores y montos a pagar por concepto de la concesion onerosa
de derechos, incluyendo las exenciones que pudieren aplicar. De igual forma, la Secretaria
establecerd motivadamente las formas de pago en dinero o en especie acordadas con los
propietarios o promotores del PUAE.

el articulo 13 ibidem establece las formas de pago de la concesién onerosa de derechos, siendo

estas: a) pago monetario al contado o por cronograma de pago y b) pago en especie.

la disposicion transitoria quinta ibidem establece que “los proyectos urbanisticos arquitectdnicos
especiales a desarrollarse en dreas o poligonos en los cuales el Municipio haya previsto planes
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especiales o parciales, segin lo establecido en disposicion transitoria octava de la Ordenanza
Metropolitana No. 127, que contiene el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo, sancionada el 25 de
julio de 2016, deberan observar las directrices de ordenamiento territorial derivadas de dichos
instrumentos. Sin perjuicio de lo anteriormente sefialado, se exceptia de esta condicion a los
PUAE que hayan ingresado su solicitud de tratamiento antes de la sancién de la Ordenanza
Metropolitana No. 127%.

Que, la Mesa Técnica conformada por los titulares de las Secretarias Generales de Planificacion y
Coordinacion Territorial y Participacién Ciudadana; Secretarias de Territorio, Habitat y
Vivienda, Ambiente, Desarrollo Productivo y Movilidad en base a la Resolucion STHV-RT-
011-2014 del 11 de julio de 2014, mediante oficio No. STHV-DMPPS-265 del 21 de enero de
2015 emite el informe de viabilidad con observaciones al proyecto Flexiplast.

Que, el 14 de abril de 2015, se realizé la reunién de socializacién del proyecto Flexiplast con la
Administracién Zonal Tumbaco y los residentes del sector en las Instalaciones de la Secretaria
de Territorio, Habitat y Vivienda.

Que, el 11 de mayo de 2015, mediante oficio No. STHV-DMPPS-2101-2015, la Secretaria de
Territorio, Hébitat y Vivienda, inform¢ a los promotores la resolucién de VIABILIDAD de la
Mesa Técnica de PUAE, considerando que las respuestas a las observaciones contenidas en el
oficio No. STHV-DMPPS-265, han sido adecuadamente tratadas.

mediante oficio No. SA-POL-1072 del 04 de marzo de 2016, la Secretaria de Ambiente emite
informe favorable para el proyecto Flexiplast.

Que

mediante oficio No. SM-421-2016 del 22 de marzo 2016 la Secretaria de Movilidad informa
que el proyecto Flexiplast cumple con todos los requerimiento establecidos por la Secretaria.

Que

i

Que, mediante oficio 572-GEF- DE del 21 de agosto de 2018 la Empresa Piblica Metropolitana de

Movilidad y Obras Publicas EPMMOP remite a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda,
el disefio preliminar, informe y cantidades de obra de las alternativas de la calle de Las
Avestruces.

»

Que, mediante oficio SA-POL-3902 del 11 de septiembre de 2018, la Secretaria de Ambiente ratifica
lo expuesto en el informe adjunto al oficio No. SA-POL-1072 del 04 de marzo de 2016.

Que, mediante oficio S/N del 10 de octubre de 2018, el Ing. Hernan Barahona Presidente ejecutivo
de Flexiplast S.A. remite a la Secretearia de Territorio, Habitat y Vivienda los formularios
declarativos para el célculo de la Concesién Onerosa de derechos del proyecto Flexiplast.

Que, mediante oficio SM-1985-2018 del 11 de octubre de 2018, la Secretaria de Movilidad ratifica lo
expuesto en el informe técnico favorable No. SMP-028/16.

Que, mediante oficio No. 17007-DMC del 20 de diciembre de 2018, la Direccién Metropolitana de
Catastros notifica a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda que el valor del AIVA
ESPECIAL para ¢l sector donde se ubica el lote donde se desarrolla el proyecto Flexiplast es de
7,00 dolares, esto para realizar la calculo dela Concesién Onerosa de Derechos.



Que, mediante oficio S/N del 01 de febrero de 2019, el Ing. Hernan Barahona Presidente ejecutivo de
Flexiplast S.A. remite a la Secretearia de Territorio, Habitat y Vivienda su propuesta de proyecto
de ordenanza para el PUAE Flexiplast.

Que, mediante oficio No. STHV- de XX, la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, emite su
informe técnico favorable para la aprobacion de la Ordenanza del Proyecto Urbanistico
Arquitecténico Especial (PUAE) denominado Flexiplast

Que, mediante oficio No......... de XX de diciembre de 2019 expediente No. ....... , la Procuraduria
Metropolitana emite informe favorable para la aprobacion de la Ordenanza del Proyecto
Urbanistico Arquitectonico Especial (PUAE) denominado Flexiplast; y,

En ejercicio de sus atribuciones constantes en el numeral 1 de los articulos 240 y 264 de la Constitucién
de la Republica del Ecuador; 54 y 57 letras a) y x) del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion; y, articulo 26 de la Ordenanza Metropolitana No. 172,

EXPIDE:

LA ORDENANZA DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
“FLEXIPLAST”

Capitulo 1
Consideraciones Generales

Articulo 1.- Objeto.- Establecer las regulaciones de uso de suelo y edificabilidad aplicables al PUAE
Flexiplast, el cual prevé la edificacion de naves industriales destinados a la produccion de productos
de plastico y otros productos industriales.

Articulo 2.- Ubicacién, drea, estado de propiedad y linderos.- El area del terreno en el cual se
implantard el Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial (PUAE) denominado Flexiplast
comprende un lote de 107.614 m? de propiedad de la empresa Flexiplast S.A. ubicado el sector del
Inga, parroquia de Pifo del Distrito Metropolitano de Quito, predio N° 5200685, (mapa de ubicacion
Anexo No.1).

Articulo 3.- Objetivo General del PUAE.- Aportar a la consolidacién urbanistica de la centralidad
industrial denominado centralidad No.11 Itulcachi, en concordancia con lo establecido en la politica
de territorializacién No.3 de la Ordenanza Metropolitana No. 041 que aprueba el Plan Metropoelitano
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial para el Distrito Metropolitano de Quito.

Articulo 4.- Objetivos especificos.- Asignar las condiciones de uso y ocupacion del suelo y en
términos generales las de planeamiento urbanistico para desarrollar un proyecto industrial de mediano
impacto con los siguientes componentes:




a) Implementar una linea de produccién de empaques plasticos en una primera etapa.
b) Implementar nuevas lineas de produccion en base al pléstico.

Articulo 5.- Condiciones urbanisticas especificas.- El proyecto contemplara las siguientes
condiciones urbanisticas:

a) Usos permitidos: Produccion Industrial, oficinas administrativas de la fébrica, comedor,
vestidores, zona de carga y descarga y dreas de parqueadero.

b) Entorno: El proyecto prevera en su disefio un tratamiento paisajistico tendiente a mimetizar
las naves industriales con el paisaje circundante, ademads de generar un drea de conservacion y
proteccion en la quebrada Condehuayco, ubicada hacia el sector oriental del lote.

Articulo 6.- Ambito de aplicacién.- La aplicacion del presente proyecto urbanistico arquitecténico
especial se circunscribe al lote con predio No. 5200685, el cual posee un drea regularizada de
107614.95 m2. Este proyecto estd conformado por dos sectores: el primero es el drea de la quebrada
Condehuayco y el segundo la planicie superior donde se implanta la fabrica y que corresponde al area
util del terreno.

Articulo 7.- Clasificacion y Uso de Suelo.- Se asigna al lote con predio No. 5200685, donde se
desarrolla el PUAE Flexiplast, la clasificacion y uso de suelo detallado en el cuadro No.1 y en los
mapas de clasificacion, uso y zonificacion que constan en los Anexos No.2 y No.3 de la presente
ordenanza.

Cuadro No. 1 Clasificacion y Uso de Suelo

Sectores de asignacion Clasificacion de suelo Uso de suelo

Sector 1: Quebrada. éarea de | Rural PE/CPN) Proteccion

proteccion ecologica ecolégica/Conservacion del
patrimonio

Sector 2: Industrial Urbano Industrial I

Articulo 8.- Forma de Ocupacion del Suelo.- El proyecto Flexiplast contempla edificaciones
implantadas de forma aislada (ver Anexo 4: plano de implantacion referencial) conforme a las
siguientes caracteristicas:

1. Forma de ocupacion: aislada
2. Retiros:

a. Frontal (hacia la calle de las Avestruces): 10 metros medidos desde el lindero de lote.

b. Laterales: 10 metros;

c. Posterior (hacia la quebrada): en base al retiro establecido en la normativa de borde
superior de quebrada. Sin perjuicio de lo anteriormente sefialado se establece un retiro
minimo de 10m a partir del borde superior de quebrada.

d. Entre bloques: 6 metros.

3. Altura: Se permite una altura maxima de 21 metros al cumbrero de las naves industriales.

Articulo 9.- Edificabilidad.- La edificabilidad del proyecto Flexiplast se regird por los datos
constantes en el cuadro No. 2, descrito a continuacion:



Cuadro No. 2 Uso y Ocupacion del Suelo

o | coses | COS
PE/CPN)
1 Quebrada, érea Area de Proteccion
de proteccion | proteccion de | ecologica/Con | A 31PQ 0 0 0
ecoldgica quebrada servacion del
patrimonio
Edificios
destinados a
industria IT (de
2 Industrial mediano | pgustial T | A 804170 | 4 70 280
impacto) , ¥
usos
complementari
os

Articulo 10.- Etapas de desarrollo.- El desarrollo del proyecto contempla tres etapas. Las cuales se
describen a continuacion:

Cuadro No. 3
Primera etapa
Descripcién Area en m2
Guardiania 39
Bodega 60
Oficinas administrativas 403
Nave 1 1488
Nave 2 2016
Nave 3 1088
Nave 4 1560
Comedor y Locker 391
Total primera Etapa 7047
Cuadro No. 4
Segunda etapa
Descripcion Area en m2
Nave 5 770
Nave 6 2880
Nave 7 4835
Total segunda Etapa 8485




Cuadro No. 5
Tercera etapa
Descripcién Area en m2
Nave 8 1080
Nave 9 5608
Nave 10 6119
Nave 11 2520
Area de residuos reciclables 797
Total tercera Etapa 16125

Articulo 11.- Normativa constructiva de las edificaciones.- El Proyecto Flexiplast disefiard y
construira las edificaciones conforme a la Norma Ecuatoriana de la Construccién y demds normas
nacionales y metropolitanas vigentes. Podrd incorporar normativa internacional en caso de requerirlo,
en aspectos no contemplados en normas locales.

Capitulo 11
De la infraestructura bésica y espacio publico

Articulo 12.- De los Servicios Piiblicos.- Los servicios publicos se habilitaran y construiran por parte
del promotor, a su costo, segin las regulaciones y especificaciones técnicas de la municipalidad y/o
empresas de servicios, con las siguientes particularidades:

a) El proyecto construird la infraestructura civil soterrada para la canalizacion de las redes de
servicios desde la Via E-35 hasta el acceso al proyecto Flexiplast. Las redes de iluminacion
dentro del proyecto, areas verdes y de telecomunicaciones se realizaran con el soterramiento
de todos los cables de conformidad a la normativa vigente. La iluminacién dentro del
proyecto garantizard una adecuada visibilidad bajo criterios de seguridad y disfrute en
horarios nocturnos

b) El proyecto implementara un sistema especial de clasificacion y recoleccion de basura de
facil acceso para los usuarios y carros recolectores. Para la implementacion de este sistema
se deber4 coordinar con la entidad municipal competente.

¢) El proyecto podra incorporar otras soluciones y tratamientos eco-ambientales para el ahorro
de energia, sistemas de ventilacion natural, aislamiento término en muros, fachadas y techos,
tratamiento de desechos, instalacién de griferias y artefactos sanitarios ahorradores de agua,
entre otros componentes de eficiencia y calidad ambiental.

Articulo 13.- Aceras.- Las aceras previstas en el desarrollo del proyecto incluiran tratamientos verdes,
arborizacion, sefializacion, mobiliario urbano e iluminacion.

Para el disefio y construccion de las aceras se observaran las siguientes caracteristicas:

a) Superficie continua, sin obstdculos a la circulacion de personas y/o vehiculos no motorizados.



b) Deberan arborizarse de preferencia con especies nativas y adecuadas a las condiciones
medioambientales del sitio. El tipo, cantidad y variedad de las especies dependera de los
estudios y disefios especificos a ser desarrollados por el promotor.

¢) Las superficies deberén realizarse con materiales antideslizantes que eviten el riesgo de caida
de los peatones bajo diversas condiciones climaticas.

d) Brindaran facilidades de accesibilidad para los peatones, primordialmente con discapacidades,
coches de nifios o sillas de ruedas, principalmente en las zonas de seguridad y/o cruces de
calles.

Capitulo 111

De la Accesibilidad, Movilidad y Medidas de Mitigacion

Articulo 14.- Accesibilidad, Movilidad y Estacionamientos.- El proyecto garantizard una
accesibilidad cémoda y segura a las personas que utilicen sus servicios o que laboren en €l. Sera
accesible a través de la calle de Las Avestruces mediante las siguientes modalidades:

a) Transporte publico e institucional;
b) Peatonal;
¢) Por vehiculo privado.

La provision de estacionamientos para el proyecto serd de hasta un maximo de 160 plazas.

Articulo 15.- Medidas de mitigacién a la circulacién de trifico.- Los promotores del proyecto, a su
costo, deberdn ejecutar las medidas de mitigacion establecidas en el oficio No. SM-421-2016 del 22
de marzo de 2016, de la Secretaria de Movilidad, que contiene el informe técnico No. SMP-028/16
anexo No. 5 de la presente ordenanza.

Estas medidas de mitigacion incluyen los estudios y obras de infraestructura de adoquinado,
alcantarillado y agua potable, ademas de la infraestructura de tuberia para el soterramiento para las
redes eléctricas y de telecomunicaciones desde la E35 hasta el ingreso al proyecto Flexiplast de
acuerdo a lo establecido en el informe técnico No. SMP-028/16, en la primera fase de ampliacion de
la Via de los avestruces.

También estara a cargo del promotor el valor del area de expropiacion del inicio de la interseccion
entre la calle de Las avestruces y la Via E-35, para lo cual se realizara el respectivo convenio entre el
promotor del proyecto, la Administracién Zonal Tumbaco y la Administracion General del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito con el fin de realizar los respectivos procesos legales financieros
y administrativos.

Estas obras de mitigacion estipuladas en el oficio No. SM-421-2016 del 22 de marzo de 2016 con su
respectiva aclaracion, deberan realizarse a partir de la obtencién de la Licencia Metropolitana
Urbanistica (LMU-20) y previo a la obtencion del certificado de conformidad de finalizacion del
proceso constructivo otorgado por la Agencia Metropolitana de Control correspondiente a la primera
etapa de desarrollo del proyecto.

Articulo 16.- Medidas de Mitigacién al Impacto Ambiental.- Los promotores del proyecto, a su
costo, deberan mitigar los impactos al ambiente conforme a lo establecido en el oficio No. SA-POL-
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1072 del 4-03- 2016 de la Secretaria de Ambiente, anexo No. 6 de la presente ordenanza. Estas obras
de mitigacion deberdn realizarse a partir de la obtencién de la Licencia Metropolitana Urbanistico
(LMU-20) previo a la obtencion del certificado de conformidad de finalizacion del proceso
constructivo otorgado por la Agencia Metropolitana de Control correspondiente a la primera etapa de
desarrollo del proyecto.

Capitulo 1V

Concesion Onerosa de Derechos y Forma de Pago

Articulo 17.- Cambios de Clasificacion, Uso de suelo y Zonificacion.- El proyecto Flexiplast
presenta los siguientes cambios de clasificacion, uso de suelo y zonificacion:

No. de | Area Cambio de | Cambio de uso de suelo Cambio de zonificacién
cambio clasificacion |
| 56.901.48 | De Rural a De Recurso Natural Renovable a De A6(A25002-1.5) a
Urbano Industrial 11 A45(A804i-70)
2 6.267.89 Rural De Recurso Natural Renovable a De A6(A25002-1.5) a
Proteccion Ecologica PQ

Articulo 18.- Calculo de la Concesiéon Onerosa de Derechos (COD) por cambio en la clasificacion
y/o uso de suelo.- La cuantia de la COD correspondiente al cambio de clasificacion y/o uso de suelo
se determina en funcién del literal a del articulo 9 de la Ordenanza Metropolitana No. 183, aprobada
el 13 de septiembre de 2017 y corresponde a la aplicacion de la formula prevista en dicho articulo:

Formula:

CODu= [(valor del terreno de llegada — valor del terreno de partida) x porcentaje de participacion
por cambio de uso de suelo] x factor de ajuste

e Valor del terreno de llegada= (AIVA x indice de revalorizacién) x AUV
Donde:
i.  AIVA= Area de intervencién valorativa en suelo urbano (AIVAU) o rural (AIVAR areas
especiales), correspondiente a la clasificacién de suelo vigente que tenga el proyecto.
ii. Indice de revalorizacion= Valor promedio de las AIVA de llegada (correspondiente a la
clasificacion y/o uso de suelo requeridas por el PUAE) dividido para el valor promedio de
las AIVA de partida (correspondiente a la clasificacion y uso de suelo vigentes en el

PUOS), calculado para la Administracién Zonal en la que se encuentra ubicado el proyecto.
iii.  AUV= Area ttil vendible declarada por el promotor (anexo No.7).

e Valor del terreno de partida = AIVA x AUV

Donde:
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i.  AIVA= Area de intervencion valorativa en suelo urbano (AIVAU) o rural (AIVAR éreas

especiales), correspondiente a la clasificacion de suelo vigente para este predio.

ii. AUV= Area (til vendible declarada por el promotor

Aplicacion de la formula:

CODu= [(valor del terreno de llegada — valor del terreno de partida) x porcentaje de participacion

por edificabilidad] x factor de ajuste

i.  Valor del terreno de llegada.
ii.  Valor del terreno de partida.

iii.  Porcentaje de participacion por suelo= Es el porcentaje de participacién del Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito correspondiente al 20% de la revalorizacién del suelo

derivada del cambio normativo de clasificacion y/o uso de suelo operado mediante el
PUAE.
iv.  Factor de Ajuste: Para los proyectos industriales se aplicara al valor resultante de las
formulas contenidas en el presente articulo, un factor de ajuste igual a 0,7.

| AIVA 1":‘“ Valor del Valor del Pm: g = Siditalie
Usodesncls Uso lde Areaitil | (8/m2 rev:lo terreno de terreno de Diferencia participaci ajus
2 suelo .. | llegada (USD arida (USD) -
vigente propusaio ) Eicion eg ( )| p ( &n
A B C 1=(A*B*C) 2=(A*B) 3=(1-2) 20% 0.7
Recurso Natural | 4 ciial 2 | 5690148 | 7,00 | 33493 | 133406814 | 39831035 | 93575779 | 187.151.23 | 13 woﬂog
Renovable 2
Recurso Natucal | Broteccion | guengy | 266 | 4387523 43.875,23 0 0 0 ||
Renovable Ecologica
Total | 131.004J09

Por tanto el monto de la CODu es (expresado en USD):CODu= 131.006,09 USD. (Ciento treinta y

un mil seis dolares y nueve centavos)

Art. 19. - Forma de Pago de la COD. — En aplicacion del articulo 16 de la ordenanza metropolitana
183 el pago a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, por concepto de la concesion
onerosa de derechos resultante de la aplicacion de las formulas establecidas en ¢l articulo 18 de la
presente ordenanza, serd realizado por los propietarios o promotores de forma monetaria y de contado,
mediante el proceso administrativo fijado para el efecto por la Direccion Metropolitana Financiera.

Disposiciones Generales.-

Primera.- Los aspectos técnicos no previstos en la presente Ordenanza, incluyendo justificadas
variaciones en la construccién correspondiente al anexo que contiene la implantacién referencial del
proyecto, siempre y cuando estas no contradigan las condiciones de ocupacion del suelo establecidas
en la presente ordenanza, seran resueltos por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, de
conformidad a la normativa vigente.

Segunda.- Las asignaciones de uso y ocupacién de suelo contempladas en la presente ordenanza para
el lote con predio No. 5200685 seran incorporadas en el plan de uso y ocupacion de suelo posterior a
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obtener el informe favorable del cambio de clasificacion de suelo de rural a urbano otorgado por la
Autoridad Agraria Nacional.

Tercera.- Los recursos monetarios obtenidos por concepto de concesién onerosa de derechos, seran
destinados por parte de la Municipalidad para la ejecucion de infraestructura, construccion de vivienda
de interés social, equipamiento, sistemas publicos de soporte u otras actuaciones para la habilitacion
del suelo y la garantia del derecho a la ciudad, de conformidad con lo establecido en el articulo 73 de
la LOOTUGS vy la Disposicion general primera de la Ordenanza 183 que regula la Concesion Onerosa
de derechos para Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales .

Cuarta.- El proyecto urbanistico arquitecténico especial se sujetard al procedimiento regular para la
obtencién de la Licencia Metropolitana Urbanistica LMU (20) para lo cual debera presentar ante las
Entidades Colaboradoras de Certificacion de Planos, €l comprobante de pago de la Concesion Onerosa
de Derechos.

Quinta .- Una vez aprobado el trazado vial definitivo de la calle de las Avestruces, el area o las areas
de la afectacion vial correspondiente al lote con predio N° 5200685 donde se desarrolla este PUAE ,
sera cedida al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito por parte del propietario del proyecto sin
que medie pago alguno por dicha area.

Sexta.- Se delega a la Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas (EPMMOP) la
fiscalizacion de las obras realizadas por concepto de mitigacién de los impactos y a la Administracion
Zonal Tumbaco la recepcion de estas obras.

Séptima.- Previo a la obtencién de la respectiva LMU-20 para la construccion de la primera etapa del
proyecto Flexiplast, el promotor debera obtener la aprobacién del proyecto para la construccion de la
infraestructura civil soterrada para la canalizacion de las redes de servicios desde la Via E-35 hasta el
acceso al proyecto Flexiplast.

Disposiciones Transitorias.-

Primera.-En el término de 30 dias hdbiles, contados a partir de la sancién de la presente Ordenanza,
la Secretaria General del Concejo, en coordinacion con la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda,
remitira la peticion a la Autoridad Agraria Nacional, para el cambio de clasificacién de suelo de rural
a urbano para el lote con niimero de predio 5200685 donde se implantara el proyecto Flexiplast.

Segunda.- La Administracién Zonal Tumbaco tendran un plazo de 30 dias, contados a partir de la
sancién de la presente ordenanza, para realizary emitir sus respectivos informes del trazado vial de la
calle de los avestruces para la aprobacion del Concejo Metropolitano.

Disposicion Final.-

Esta ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha de su sancién, sin perjuicio de su publicacion
en la Gaceta Municipal y en el Registro Oficial.

ANEXOS

1. Ubicacién del proyecto Flexiplast.
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Mapa de Clasificacion de suelo.

Mapa de Uso de suelo y zonificacion.

Diagrama referencial de implantacion.

Oficio No. SM-421-2016 del 22 de marzo de 2016, de la Secretaria de Movilidad, que contiene
el informe técnico No. SMP-02816,

Oficio No. SA-POL-1072 del 4-03- 2016 de la Secretaria de Ambiente.

Formularios declarativos para la Concesion Onerosa de Derechos.
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5. Oficio No. SM-421-2016 del 22 de marzo de 2016, de la

Secretaria de Movilidad, que contiene el informe técnico No.
SMP-02816.




Garcia Moareno N 2 57 entre Sucre y Bolivar 3er. Piso FPBX: 395 2300 EXT: 14002

SECRETARIA DE MOVILIDAD

Oficio No. SM- g4zl 2016
Quito, 9 9 1ep 751

Ingeniero®

Arturo Sanchez
Vice Presidente
FLEXIPLAST S.A.
Presente

De mi consideracion:

En atencién a su requerimiento realizado a esta Secretaria, mediante el cual solicita el
analisis y la aprobaciéon del Estudio de Impacto al ‘Trafico Vehicular y Medidas de
Mitigacion del Proyecto “Bodegas El Inga Flexiplast”, pongo a su conocimiento el Informe
Técnico No. SMP-02816 en el cual se detallan las medidas de mitigacién a implementar.

Atentamente, : \

———pEe | TSI

Rubén Dario Tapia Rivera s
Secretario de Movilidad
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Adjunto: Informe Técnico SM-028/18.

Cc. Arg. Jacobo Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda.
Ing. Amdrea Hidalgo, Administradora Zonal Tumbaco.

Elaborado por: Arg. Erika Morales Ortega. ,&o/;
Revisado por: Arg. Marcelo Narvaez Padilla. A

Ticket # 2015-1172130

www, quitc.gob.ac
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SECRETARIA DE MOVILIDAD

Direccion de Politicas y Planeamiento de la Movilidad

ESTUDIO DE IMPACTO A LA CIRCULACION DE TRAFICO Y
PROPUESTAS DE MITIGACION DEL PROYECTO
“FLEXIPLAST S. A.”

Secretaria de Movilidad

11.03.2016
Informe Técnico SMP-028/16
" Resultado: Favorable sujeto a cumpli-

Proyseto: FLERIFLAST SA; miento de recomendaciones de este
Fecha ingreso: 16/10/2015 informe.
Otros Ingresos: Acciones a realizar: Implementar me-

23/12/2015 didas de mitigacién.

28/01/2016 £ e

06/01/2016 Fecha de emision: 11/03/2016
Solicitante: Ing. Arturo Sanchez. Copla:
Predio: 130597 - S._ec_:retarla de Territorio, Habitat y

Vivienda.

Clave Catastral: 40001 18 002 - Administracién Zona Tumbaco.

1. Antecedentes

Mediante Oficio s/n de 2 de octubre de 2015, que corresponde al Ticket # 2015-
172130, el ingeniero Arturo Sanchez, Vicepresidente General Flexiplast S. A., solicita
la revision y aprobacion del Estudio de Impactos a la Circulacién del Trafico y Propues-
ta de Mitigacién del Proyecto Flexiplast S.A.

Con resumen ejecutivo No. 01 de 10 de diciembre de 2015, la Mesa Técnica PUAES
resuelve que; Flexiplast S.A. se compromete a tramitar la ampliacion del pasaje priva-
do s/n (calle conocida como de los avestruces, entrada al sector de El Inga Bajo; dicha
ampliacién y regularizacién vial sera de 12 m de ancho en base a lo estipulado en el
SIREC-Q 39647, y un retiro frontal de 5 m en el predio; tales ampliaciones deberan ser
coordinadas con la administracién zonal correspondiente. La ampliacién antes men-
cionada se hara desde el borde superior del terreno de Flexiplast S.A., hasta la via E-
35 en aproximadamente 900 m de longitud.

El ingeniero Nixson Narvaez, representante de la Secretaria de Medio Ambiente, soli-
cita realizar un recorrido técnico el jueves 14 de enero de 2016, con la finalidad de
verificar la existencia de flora nativa (mimosa quitenius) en el predio; y, emitir el criterio
correspondiente al respecto.

2. Datos Generales del Proyecto

e Ubicacion: Ingreso al Inga Alto. (Ver Figura No. 1).

 Barrio y/o Parroquia: Pifo/inga Alto /V/j P
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e Superficie del terreno: 107.614,94 m?.
« Tipologia de la edificacion: Industria.
e Numero de Pisos: 1 piso.
« No. Estacionamientos: 160 plazas de estacionamientos.
s [ngreso/salida: Calle conocida como “De los avestruces’.
o Estado del proyecto: planos.
Ubicacion
Figura No. 1
bfcafé Proyecto ‘Flexiplast”

p— —

3. Verificacion de Campo:

El predio ubicado en el sector de El Inga no presenta trabajos de inicio de obra, y las
caracteristicas de las vias de acceso al mismo se detallan a continuacion:

3.1 Caracteristicas de las vias con mayor incidencia en el proyecto

Calle de las Avestruces.- por esta via de caracter local se accede al predio desde la
via E35.

e Ancho total de via: 6,00 m.

Ancho de Via: 5,00 m.

Cunetas: 1 en cada lado de 0.50 m.

Aceras: no cuenta.

Funcionamiento: doble sentido de circulacién vehicular.
Capa de rodadura: Piedra. (Ver figuras No.2 y No.3

e o & o

7 b
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Figura No.2 Figura No. 3
Calle de las Avestruces Calle de las Avestruces

id

Via E35, tramo: Sangolqui — Pifo .- esta via de caracter nacional (Troncal Regional), es
la unica que facilita el ingreso al sector del Inga.

Ancho total de via: 25,00 m.

Ancho de Calzada: 15,00 m.

Ancho Parterre: 5,00 m.

Ancho Espaldén: dos variables (2,00 m. a 2,50 m.), uno por sentido.
Ancho de Cuneta: dos de 0,50 m., uno por sentido.

Funcionamiento: doble sentido de circulacion vehicular.

No existe abertura en el parterre de la interseccion. (Ver figuras No.4 y No.5)

Figura No. 4 Figura No. 5
i - Pi Via E35 - Sangolqui - Pifo

4. Analisis de trafico vehicular:
4.1. Analisis de accesibilidad al proyecto

Para realizar el analisis de accesibilidad vehicular del proyecto en estudio, se ha con-
siderado el disefio vial operativo de las vias involucradas; E-35 y calle de las Avestru-

Ces. //;ﬂ
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a) Rutas de ingreso.- de detallan a continuacién en la figura No.6.

Figura No. 6

Rm‘as ingreso al predio

Elaboracion propia.

Ruta 1.- por la Troncal de la Sierra E35 desde Sangolqui se toma hacia el norte
hasta llegar a la via secundaria “Calle de las Avestruces” y por ésta directamente al
predio.

Ruta 2.- Para quienes llegan desde el norte (Pifo, Tumbaco) por la E35, deben pa-
sar por el frente de la calle Las Avestruces hacia el sur 8 km aproximadamente
hasta la facilidad de retorno y de este modo por la E35 en sentido norte hasta to-
mar la “Calle Las Avestruces” y de este modo acceder al predio. En la figura No.6
se muestra lo indicado.

b) Rutas de salida.- de detallan en la figura No. 7.

Figura No. 7
Rutas de salida del predio
E.‘aboradc por: Secretaria de Mo.-'idad

© 2015 Google

A ARAE A g

Estudio de Impacto a la Circulacion y Medidas de Mitigacién del Proyecto “Flexiplast” Péagina 4 de 7




SECRETARIA DE MIOVILDAD

Ruta 1.- Para salir del proyecto hacia el norte, se toma la E35 desde la calle Las Aves-
truces realizando giro derecho.

Ruta 2.- Para dirigirse hacia el sur, desde la E35 se sale con direccién al norte y se
retorna hacia el sur desde la primera facilidad de giro ubicada a 7,5 km aproximada-
mente, como se muestra en la figura No. 7.

3.2 Analisis de trafico

El andlisis de trafico realizado por esta Secretaria para el proyecto “Flexiplast”,
determina de acuerdo a datos obtenidos en conteos vehiculares durante el mes de
marzo del 2015, que la hora de mayor demanda en el sector, es en la mafiana de
10h00 a 11h00, por lo que con ayuda del software de micro modelacion SIDRA
INTERSECCTION se han considerado los flujos vehiculares de la hora indicada para
realizar el andlisis de dicha interseccién en situacién actual y con proyecto.

En la Tabla No. 1, se observa que en la situacién actual la interseccién de las vias
analizadas no presenta problemas en el trafico vehicular, ya que los niveles de servicio
A 'y B garantizan fluidez en la circulacion para un flujo vehicular de 521 vh/h. En la
situacion con proyecto 2015, se presenta un incremento del 22 % en el flujo vehicular
de la interseccion, incrementandose a 636 vh/h., el 18% del flujo vehicular esta
compuesto de vehiculos pesados; con lo cual se presentan incrementos en el tiempo
de incorporacion a la via principal y el deterioro, aunque aceptable, del nivel de
servicio como se observa a continuacion en la tabla No. 1.

- Tabla No. 1
Niveles de Servicio interseccién E35 y de las Avestruces

y Sin Proyecto 2015 | Con Proyecto 2015
ISEEe NS | T.Demora. |NS| T.Demora.
Calle Las Avestruces B 12 seg. ' D 31 seq.
E35 -carrilgiroderecho = | A | 04seq | C|  8seq.

Elaborado: SM / Fuente: Estudio Proyecto Inga

En cuanto a la actual condicién fisica de la interseccién, ésta permite el ingreso con
dificultad de vehiculos pesados con alguna dificultad, hasta camiones de 12m de largo,
ya que el vehiculo tendrd que “abrirse” ocupando los dos carriles de calzada,
imprimiendo condiciones de inseguridad vial no deseadas, tal como se muestra en la
figura No. 8. Considerando que los vehiculos que se utilizaran en el proyecto
sobrepasaran esta dimensién (18 m), para la operacion del mismo se requiere la
ampliacion del ancho de la calle Las Avestruces (de 6 m. a 12 m.) que permita
modificar el giro de ingreso (9 m) hacia esa calle secundaria, como se indica en la
figura No. 9,
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Figura No. 8
Ingreso hacia la calle Las Avestruces
Situacidn Actual (vehiculo de 12 m de longitud

Calle Las Avestrs
Trayectoria vehicular &8 e
. Vehiculo pesado = 12m,

Figura No. 9
Ingreso hacia la calle Las Avestruces
Situacion Proyectada (Ampfiacion de via a 12m.)

Elaborado por: Secretarfa de Movilidad/ Fuente Google Heart

Medidas de Mitigacion:

De acuerdo al analisis efectuado, las medidas de mitigaciéon recomendadas para la
operacién del proyecto en estudio, se detallan a continuacion:

e El control vehicular de ingreso/salida al proyecto, se ubicara aproximadamente a
20 m. de la linea de fabrica hacia el interior del predio (considerando la afectacién
vial del terreno), facilitando de este modo el alojamiento de 2 vehiculos pesados de
8m. de longitud o 1 vehiculo de 18m de Iongitud fuera de la via publica.

e Ampliacion del ancho de via de la calle de las Avestruces, de 6 m. a 12 m,,
proceso que sera realizado en coordinacion del promotor del proyecto con las
respectivas entidades competentes; en dos fases de intervencién: W/%

Estudio de Impacto a la Circulacion y Medidas de Mitigacion del Proyecto "Flexiplast' Pagina6de7




SECRETARIA DE MOVILIDAD
La primera fase comprendera la ampliacion del tramo de las calle las Avestruces
gue inicia en la Via E35 hasta el ingreso al proyecto (400 m aproximadamente), la
misma que debera estar terminada para el inicio de funcionamiento del proyecto; y,
la etapa posterior se la realizara en el momento en que disponga la autoridad
municipal competente, lo cual comprende la ampliacion de la via en 500 m.
adicionales.

Para que la pendiente vertical en el ingreso a la calle De las Avestruces permita el
ingreso seguro de vehiculos pesados, ésta no debe superar una pendiente del 8%,
por lo que, se plantea la rectificacion de la rasante longitudinal en una extension de
300 m. tomados desde el eje de la via E35.

Debido a que las condiciones actuales en la interseccion de la via E35 con la calle
Las Avestruces, permite el ingreso de un vehiculo pesado de hasta 12 m. de
longitud, y tomando en cuenta que el proyecto operara con vehiculos de hasta 18
m. de longitud, por lo tanto, para que el proyecto inicie su operacion se debe
ejecutar la ampliacion del ancho de la via de 6 m. a 12 m., y del mismo modo la
ampliacién del radio de giro de giro (9 m) que permita realizar las maniobras de
ingreso a la via secundaria, tal como se indica en la figura No. 9. Esta rectificacién
se la realizara considerando la existencia de cunetas y su debido entubamiento en
coordinacién con el Ministerio de Transporte y Obras Publicas (MTOP) y el
promotor del proyecto respectivamente.

En cuanto al actual radio de giro derecho desde la calle Las Avestruces hacia la
E35, éste no se presenta conflictos para la circulacion de vehiculos pesados de
longitudes mayores (18 m y 20m.), por lo cual, es recomendable mantenerlo.

Conclusiones

Por lo expuesto, se emite informe favorable sujeto al cumplimiento de las medidas de
mitigacién recomendadas en este informe y los acuerdos establecidos en Mesas de
Trabajo PUAES coordinadas por la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda .

En cuanto a la ocupacién y uso de suelo, nimero y ubicacién de parqueaderos, ancho
de vias internas, curvas de retorno, rampas, estacionamientos para vehiculos meno-
res, seguridades contra incendios, etc. la Administraciéon Zonal Tumbaco, sera la en-
cargada de hacer cumplir la normativa vigente.

Estudio de Impacto a la Circulacion y Medidas de Mitigacion del Proyecto "Flexiplast®

ey e T,
Elaborado por: Erika Morales Ortega.

Revisado por: Marcelo Narvaez Padilla.
Para: Rubén Darfo Tapia Rivera.
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6. Oficio No. SA-POL-1072 del 4-03- 2016 de la Secretaria de
Ambiente.
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Oficio Nro.SA-POL- 1072
DMQ, 4-03-2016

Ref.: Oficio

GDOC: 2016-034015

Asunto: Informe de Viabilidad Prayecto PUAE “FLEXIPLAST”

Sefior Arquitecto

Jacobo Herdoiza

Secretario de Territorio de Habitat y Vivienda
Municipleo del Distrito Metropolitano de Quito
Presente.-

De mi consideracion:
Una vez revisados tanto el expediente del Proyecto PUAF “FLEXIPLAST" y el Informe
Técnico de la Secretarfa de Ambiente, me permito informar que el Promotor

“FLEXIPLAST", cumpie con todos los requerimientos establecidos por la Secretaria de
Ambiente.

Con este antecedente y confarme a las atribuciones que faculta la Mesa de Proyectos
Urbanisticos Arquitecténicos Especiales “PUAE”, remito el informe de viabilidad del
componente ambiental del Proyecte “FLEXIPLAST",

Particular que informo para los fines pertinentes,

Atentamente,

0 ' o
Q&[z&'j@{aad -
Ve{rénica Arias ' RLLA

SECRETARIA DE AMBIENTE DEL DMQ

ANEXOS: Expedlente Ambiental del PUAE “FLEXIPLAST" & Informe Técnico PUAE
elaborado por Ia Secretarfa de Ambiente, Ing. Nixon Narvaez

.=
PO N
2016403-04
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Informe Técnico

PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
FLEXIPLAST

1. ANTECEDENTES

Con fecha 10 de diciembre de 2014, el Proyecto Flexiplast presents a la Secretaria
de Territorio Habitaty Vivienda, la documentacién para calificarse como Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial.

En febrero de 2015, la Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda presenta el
Informe de Evaluacion del PUAE Flexiplast, dando viabilidad con observaciones.

Con fecha 16 de marzo de 2015, el Proyecto Flexiplast presentd las observaciones
realizadas de la Mesa PUAE, para ser revisadas por la Secretaria de Territario
Habitat y Vivienda.

Con fecha noviembre del 2015, la Secretaria de Movilidad presenta el informe de
viabilidad

Con fecha 05 de diciembre de 2015, los equipos técnicos del proyecto Flexiplast y
Secretaria de Ambiente realizan la visita a sitio de implantacion del proyecto.

Con fecha 18 de diciembre de 2015, la Secretaria de Ambiente realiza la Inspeccidn
sobre el tipo de cobertura vegetal presente en el sitio de implantacién del proyecto
Flexiplast.

Con fecha 14 de enero de 2016, las Secretarias de Ambiente, Territorio y Movilidad
realizan una visita técnica para verificar los anchos de via y afectacion del predio
Flexiplast.

Con fecha 20 de enero de 2016, el Proyecto Flexiplast presenta a la Secretaria de
Ambiente los Criterios Ambientales de Evaluacién de Proyectos Especiales.

Con fecha 16 de febrero de 2016, se presenta a la Secretaria de Amblente el
Informe consolidade de Criterios Ambientales para evaluacién de PUAE,

1de 4
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2. COMPROMISOS DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
A partir de los criterips ambientales para evaluacién de Proyectos Urbanisticos
Arguitectdnicos Especiales PUAE!, desarrollados por la Secretaria de Ambiente, el
Promotor Flexiplast, enfoca sus compromisos en:
% Conservacion y restauracién del entorno de paisaje.

Area de conservacidn y proteccion es la quebrada Condehuayco en una superficie
de 5 ha. Incluye un plan de contingencia contra incendios,

La red verde al interior del proyecto considera 1 ha. destinado como areas verdes,
jardines, arbolados y plazoletas, Incluye 130 m? de terrazas verdes.

Los relictbs de vegetacion nativa (0.59 ha) que son afectados por la
implementacién de infraestructura, se desarrollard un plan de remocion,
movilizacién y trasplante en éreas verdes que aseguren su supervivencia.

< Uso y eficiencia de consumo de agua

Implementacién de un sistema de captacion de aguas lluvias y recirculacion de
aguas, que formaran reservorios con un espejo de agua minimo de 6 m°, para uso
en jardineria y riego.

Artefactos sanitarios y grifos de bajo consumo y mayor eficiencia.
% Uso y eficiencia energia

Se utilizard como fuente de energia eléctrica P+L, generada en la Hidroelectrica
Calope de 16,6 megawatios.

% Manejo de residuos sdlidos.

Sitio de acopio de residuos con sefalizacién y accesibilidad, durante la
construccién y disposicidn adecuada.

& Materiales

Utilizacidn de pavimentos permeables para la construccion de aceras, parterres,
calzada y parqueaderos.

Utilizacién de materiales reciclados para divisién interna de oficina y robleria.
El proyecto asignara un porcentaje de recursos para la adquisicion de materiales
reciclados para cubiertas (traslucidos). Otro porcentaje sera utilizado para
materiales de pintura verde que mimetice {as cubiertas de hangares,

4 Movilidad
Al interior de la Planta se destinaran areas de acceso y maniohra de vehiculos
pesados en 1,5 ha. Se reducird hasta en un 50% a lo establecido en la norma de
la erdenanza 172, siendo remplazada por area verde o permanencia de cobertura
vegetal nativa.

Se incorporard areas de pargueo de bicicletas y otros medios no motorizados.

1 Sacretaria de Temitorio Habitat y Vivienda. Los Proyaectos Urbanos Arquitectdnicos Espaciales
PUAES son de tipo residencial, militiple, comercial, servicios, equipamiento e industrial en dreas
rurales. Los proyectos pueden tener como finalidad dar solucion en la relacionado a lo residencial,
datacién de equipamientos, concentracién de servicios, ampliacién de la oferta comercial,
generacién de parque industrial, desarrollo de atractivos turisticos, consolidacién de una
centralldad, entre otros posibles objetivos., 2014.
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EVALUACION DE IMPLANTACION PROYECTD
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3. Conclusiones

FLEXIPLAST S.A. promotor del proyecta PUAE *Flexiplast”, cumple con los criterios
ambientales establecidos por la Secretaria de Ambiente, ademds se compromete
adoptar en su desarrollo de construccién y operacion, procesos de mejora en el diseno
y reduccion de impacto amblental, conforme a lo sefialado en la Matnz de evaluacion
gue antecede y acorde al compromiso del Promotor que consta en el oficio No.09-550-
2006 de fecha de ingreso, 16 de febrero 2016, dirigido a la Dra. Verdnica Arias,
retaria de Ambiente del DMQ.

to Secretarfa de Ambiente DMQ

4ded
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7. Formularios declarativos para la Concesion Onerosa de
Derechos.
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ANEXO 1

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

QUITO

ALcALDIA

Formulerio doclarative para el célculo de Concesién Onerana de Darachos (COD)
en Proyectos Urbanfaticos Amuitecténicos Especialas (PUAE)

Nombre del Proyecto
100 Identificacién def lote y Tipo de COD
Jdentificacién Predal Tipo de COD
101 Niimero Predial 5200485 108 ambio de clasificacion a uso de Suelo ¥
102 Geo clave 11210 0ol {llene los datos det numeral 200)
103 Parroquia Pilo 109 Venta de edificabilidad A
104 Barmio! Sector I“b ~ Mg {llene los datos del numeral 300}
Calle/ interseccién/
105 omenclatura bufsj}a aces
106 Administracién zonal ~upthad
arizada del
ity 10,3414, mt
200 Declaracion da informacién para Ja férmula de camblo de clasificacién ylo uso de suslo
Datos Vigentes Datos Propuestos
201 Clasificacién de suelo Kural 204 Clasificacion de suelo () bang
202 Uso de suelo RN /PS5 205 Uso de suelo ;
203 Zonificacidn b ASOol-15) 206 Zonificacion & 8od i 10
207 Numero total de lotes sujptos a COD 4
208 Area il Total Vendible 5L a0l 48
300 Declaracién de informacién para fa férmula de venta de edificabilidad
Datos Propuestes Datos teg
|unipropiedad o
Uso de la COSTOTAL | Tipode propledad Tipo de COS TOTAL
edificacién | No. de pisos | ds llegada astructura horizontal acabados No pisos |de panida
301
302
3034
304
305
Datos del propietario Datas del profesional
Nombre del propietario a Promotor He'ma‘.n Davzlhonz  Nombre del profesional aviev & je-..
Cédula de ciudadaniao port2o Cédula de ciudadania o 2
RUC P 0lo201654 0. pasaporta No32419 Y &
Direccién Actual (alle Uvust  =/p  Direccitn Actual Calle Lo S/
Telé‘ono 2 82rqoy Teléfono 2. R 2 KRG
Celular og 9}‘3{3 636N Celular ORI o3
E-mail ‘pﬁadrma%gmh a0 Heelask . com ] leiplagk . com  E-mal tcela wielet. co
Firma del p i o prom Firrna del profasional m

ol

A

p=a
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QUITO

ALCALDIA
ANEXO 1
MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
Formulario declarativo para &l céiculo de Concesién Onertsa de Derechos (COD)
on Proyectos Urbanfsticos Arquitscténicos Espacialas (PUAE)
Nombre del Proyecto
100 identificacién del lote y Tipo de COD
ldentificacién Predial Tipo de COD
101 Niimero Predial 52006 %b” 08 Cambio de clasificacién a uso de suelo X
102 Geo clave 2133 20] 0o [llene las datos det numeral 200}
103 Parroquia Pito 108 Venta de edificabllidad |
104 Bamof Secior Theq Mo {liene los datos del numeral 300)
105 Calle! interseccién! Je Vlos
nomenclatura Due )ﬁuw
106 Administracian zonal ISt 0
i ularzada del _
0 e 0k, 53
200 Declaracion de informacién para la férmula de cambio de clasificaclén ylo uso de suelo
Datos Vigentes Datos Propusstos
20: Clasificacion de sueio Rur u! . 204 Clasificacion da sualo Rusel
202 Uso de suslo RN/ S 205 Uso de suela B iem f"iﬁ(bi““
203 Zonificacion Mo (N25002)15) 208 Zonificacisn 7Q
207 Numero total de oles sujetos a COD I
208 Area (itil Total Vendible 6 261,89t
300 Declaracién de Informacién para la férmula de venta de edificabilidad ¥
Datos Propuestos Datos Vigentes
unipropiedad o L
Uso de la COS TOTAL Tpo de propiedad Tipo de COS TOTAL
edificacién | No. de pisos | de llegada estructura horizontat acabados No pisos partida
301
302
303
304
305
Datos del propietario Datos del profesional
Nambre de! propietario a Promotor Her nan 152 ral bhon 2z Nombre del profesional 7(@-*\-4.‘ N C@\ o
Cédula de ciudadania o rt=o Cédula de ciudadania o :
i PR @ o s Ao 241336
Direccion Actual { ioon S|,  Direction Actual (alle (oo SO
Telé‘ona 2823902 Teléfono 2822500
Celular QC{'ﬂ :}434 3 eq Celular O Y020 2R
E-mail pre fi r,'l oa Qd(‘. -mall ce P, v . Capan

/%/{“MM e



MATRIZ QUITO: Calle Unién sin y Cap. Giovanni Calles (Sector Marianitas - Calderdn) _ = g l L{ 7{
' Telfs.; (593) 2823902 PBX 3824230 - Fax: (593-2) 2823905 Quito - Ecuador .!Eiigiiim!ﬁ::z;

i Sucursal Guayaquil: Via a Daule Km. 11.5 Sector Parque California | ?i% = e
Bodega C-4 - Local 3 - Teléfono: (593-4) 2101821
./X www.flexiplast.com ex i P u s
v EMPAQUES FLEXIBLES

Quito, 01 de febrero del 2019

Arq. Jacobo Herdoiza B.
Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda.
PRESENTE.-

Mediante la presente nos dirigimos a usted para ingresar el Proyecto de Ordenanza para la
obtencion de PUAE (Proyectos Urbano Arquitectonico Especial) realizado por Flexiplast
para los fines consiguientes.

Agradecemos aprobacion de dicha ordenanza.

Atentamente,

Ing. Hernan Barahona
. Presidente Flexiplast S.A

Total de }\o‘cﬂ .

Cocre0 - ;(cgla@ Piexuelﬂi‘l - COUA




Arquitecto

Viadimir Tapia
Director Metropolitano de Politicas y Planeamiento del Suelo
SECRETARIA DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

Presente

De mi consideracion:

15

QUITO

anmmmm DIRECCION METROPOLITANA

GENERAL | DE CATASTRO

Oficio N°: 17007-DMC

Asunto: En respuesta al oficioc STHV-DMPPS- 5698, e
ingresado en esta Direccion Con Ticket # 2018- 176111

En Atencion oficio STHV-DMPPS- 5698, e ingresada en esta Direccion
Con Ticket # # 2018- 176111, en la cual solicita el valor del AIVA, érea
especial del predio No 5200685 ubicado en la parroquia de Pifo.

Al respecto, esta Direccion Informa, que revisado el archivo SIREC-Q y la
ordenanza de valoracion 196 vigente, al predio No 5200685, con clave
catastral No 2173201001, le corresponde el AIVA 1102-0203, de acuerdo
al siguiente detalle

VALORACION TERRENO RURAL ZONA: AEROPUERTO

VALOR DEL SUELO SEGUN LA CLASE AGROLOGICA (USD/m2)

[

No. AIVAR | PARROQUIA - Ar?as Clase de tierra
I 1] 1" v Vv VI | VII | VII |Especiales(usd) predominante
/m2)
11200203 PIFO 7 4.27 |3.57|2.94|2.31|1.68|0.40(0.01 7 I

De acuerdo a la Ordenanza de valoracion No 196 vigente en su articulo

46 indica:

Venezuela N3-86 y Espejo

| PBX: 395 2300 -Ext.:

18941-18946 - 18961

. Www.quito.gob.ec




ADMINISTRACION : DIRECCION METROPOLITANA
GENERAL ; DE CATASTRO

Articulo (..46).- Areas Especiales.- Se considerara como areas
especiales a los predios que tengan una cabida de hasta 5.000 m2 en
concordancia con el uso establecido en el Plan de Uso y Ocupaciéon del
Suelo-PUOS de las Areas de Intervencion Valorativas Rurales (AIVAR),

que corresponda, Exceptuando los casos que se hayan identificado in
situ, que difieran del PUOS.

Atentamente,

Ing. Marco Espikosa Paredes i
COORDINADORMNCATASTRO Y VALORACION

i Revisado por:

Oficio N° 3027-CPCV

- Fecha: 13 de Diciembre del 2018

Adjunto: 1 fojas utiles.

Venezuela N3-86 y Espejo | PBX: 395 2300 -Ext.: 18941-18946 - 18961 = www.quito.gob.ec



QUITO

Quito, 21 AGO 2010 EASR EPMIMOP
Oficio C 7 »-GEF - DE 2991 SG

Hoja de Ruta: TE-MAT-5450-18
Ticket GDOC-2017-185657

Asunto: Disefio Pre-preliminar, Informe y Cantidades de Obra de las Alternativas de la Calle
Las Avestruces.

Arquitecto

Jacobo Herdoiza B.

Presidente de la Mesa Técnica de PUAE
Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda
Garcia Moreno N2-57 y Sucre. Ex Hogar Xavier
Ciudad

De mi consideracion:

En atencion al oficio N®* STHV-DMPPS-2503 en el que solicita precisar el alcance de las obras a
cargo del proyecto Flexiplast por concepto de mitigacién del impacto a la movilidad e informe de
la Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas (EPMMOP), respecto a la
valoracion del pago en especie propuesta por el promotor, técnica y financieramente sustentada,
se indica lo siguiente:

1. Se presentan dos alternativas de disefio, con su respectivo presupuesto referencial, cabe
indicar que no se ha considerado el area de afectacion de predios, debido a que se debe
realizar un levantamiento topografico a detalle para conocer sus linderos, para su
consideracion, se recomienda la Alternativa 2 ya que tiene mejor flujo de circulacion,
distribuyendo el trafico de manera adecuada, brindando una solucién al impacto de
movilidad que se presentaria en el ingreso y salida de la calle Las Avestruces por los
vehiculos pesados que tienen mayor radio de giro, en base a la normativa vigente en el
Ecuador (MTOP-2003).

2. Para realizar los diseios definitivos se deberia contar con el trazado vial y los insumos
correspondientes como son levantamiento topografico, estudio de suelos, estudio de
traéfico, diseno de pavimentos, disefio hidraulico y demas parametros de ingenieria que
permitan obtener un estudio completo.

Atentamente,

Gerent¢ de Estudios y Fiscalizacion
Anexo: ﬁcio N°® STHV-DMPPS-2503 (6 hojas), Memoria descriptiva (6 hojas), laminas A3 (2 hojas)
Copia: Ing. Ivan Alvarado Molina

Gerente General
Empresa Publica Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas

Elaborado por: Ing. Milton Ledn L. DE

Revisado por: Ing. Luis Subia G. DE
Ing. René Alvarado S. DE
Director de Estudios

www.epmmop.gob
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MEMORIA DESCRIPTIVA
CALLE LAS AVESTRUCES
INGRESO A LA FABRICA FLEXIPLAST DESDE LA ViA E-35
SENTIDO SANGOLQUI - PIFO.

1.- DATOS DEL PROYECTO

Calles/Avenida: Las Avestruces

La via se encuentra ubicada a 16 km desde el Redondel del Colibri hasta el
ingreso a la calle Las Avestruces, por la Via E-35 (Troncal de la Sierra).

Tipo: Ampliacién vial (adoquinado)

Longitud Total: 570.00 m

Ancho de calzada: Existente (Absc.: 0+000,00 — 0+570,00): 50a6,0m.
Ampliacién (Absc.: 0+000,00 — 0+570,00): 12,0 m

Area Total: 6840,00 m? aproximadamente.

2.- ANTECEDENTES

En el oficio N° STHV-DMPPS-2503, se senala que mediante la Mesa Técnica del PUAE,
en sesion ordinaria realizada el 21 de marzo de 2018, conforme con la etapa lll, Calculo
de Concesién Onerosa (COD) y propuesta de pago, de la RESOLUCION SHTV-12-2017,
sancionada el 18 de diciembre de 2017, que fija el procedimiento y los parametros
objetivos para la aprobacion técnica de los Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos
especiales, se tiene:

e “EL monto resultante de la Concesion Onerosa por la aplicacion de la formula para
cambio de uso del suelo en el predio N° 5200685, donde se implantara el proyecto
FLEXIPLAST, calculo realizado segtn la Ordenanza Metropolitana N°183".

e “Laforma de pago propuesta por el promotor, mediante oficio del 15 de marzo de
este afo, suscrito por el Ing. Herman Barahona P., en cuya parte relevante sefala:
“nuestra propuesta es efectuar el pago en especie, a través de la construccion de
la via adoquinada Las avestruces”™, considerando una ampliacion de 6 a 12
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metros, de ancho con una longitud aproximada de 400 m y adecuar obras de
infraestructura (alcantarillado, muros, etc.).

 ‘Debido a que la forma de pago en especie de la obra propuesta por el promotor,
constituye un beneficio en favor de la comunidad, pues, mejorara la infraestructura
vial del sector y mejorara las condiciones de accesibilidad al barrio Brisas del
Valle; la Mesa Técnica de PUAE considera que tal propuesta se enmarca en lo
establecido por la Ordenanza N° 183”.

3.- UBICACION

CALLE LAS
AVESTRUCES

El proyecto se ubica en la zona urbana del Distrito Metropolitano de Quito, corresponde
a la parroquia de Pifo, sector El Inga, perteneciente a la Administracién Zonal Tumbaco.
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PUNTO NORTE ESTE REFERENCIA
INICIO 9969110.066 | 517353.553 | Desde el Ingreso de la Via E-35
FIN 0068746.039 | 517593.714 | Hasta el Barrio Brisas del Valle

4.- TRABAJOS REALIZADOS

Recorrido de Campo:

Funcionarios de la Direccion de Estudios de la EPMMOP, realizaron un recorrido a la
Calle Las Avestruces, donde se constaté que el ancho promedio de la via esta entre 5 y
6 m., actualmente cuenta con una capa de rodadura de empedrado, taludes con una
inclinacion aproximada de 1H: 2V, terrenos a los lados de la via, el ingreso tiene un ancho
aproximado de 23 m., y forma una interseccion en “Y” con la carretera “E 357, es de tipo
“Pare” y de doble sentido.

Esta calle sirve de acceso al Barrio Brisas del Valle y no cuenta con alcantarillado, existen
postes de alumbrado publico, cunetas en “V" a ambos lados de la via y, cerramientos
que delimitan los predios.

En la via E-35 se permite una velocidad de circulacion entre de 90 y 100 km/h para
vehiculos livianos y de 70 a 80 km/h para pesados, el ingreso a la calle Las Avestruces
es angosto y se ubica a diferente nivel aproximadamente 3 metros sobre la carretera
E35, lo que dificulta el ingreso de vehiculos pesados como camiones, plataformas, etc.

Dicho ingreso se encuentra en curva que se torna peligrosa debido a la poca visibilidad
que presenta desde la Via E-35 y, por las altas velocidades de circulaciéon pueden
ocasionarse accidentes de transito, mas aun, al tener solamente dos carriles de
circulacién, un espaldén y una cuneta longitudinal.
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' INGRESO A LA CALLE
L LAS AVESTRUCES

Ingreso actual en curva desde la Via E-35 a calle Las Avestruces

RASANTE EN
EMPEDRADO

Calle empedrada Las Avestruces, con cunetas en V
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{ INGRESO AL BARRIO

BRISAS DEL VALLE

Ingreso al Barrio Brisas del Valle

Calle Las Avestruces con alumbrado publico
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Curva de la Via E-35 con una Senal Preventiva, ingreso a la calle Las Avestruces
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5. DISENO PRE-PRELIMINAR EN PLANTA DE LAS ALTERNATIVAS PARA LA

CALLE LAS AVESTRUCES

Considerando lo expuesto en el oficio enviado por la Secretaria de Movilidad, se
presentan dos alternativas de disefio, con base en las visitas de campo y en las normas
de disefo vigentes en el Ecuador, para el trazado vial (MOP-2003).

Alternativa 1

CALLE DE LAS
AVESTRUCES

INGRESO A FLEXIPLAST

Ampliacién de la via a 12 m. de la calle Las Avestruces, sin considerar carriles de
aceleracion y desaceleracion de ingreso y salida vehicular.
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En esta alternativa se presentan problemas de seguridad vial por la falta de un carril de
desaceleracion en el que se debe bajar la velocidad de circulacién gradualmente a fin de
realizar el giro derecho hacia el ingreso a la calle Las Avestruces, ya que la via E-35
cuenta solamente con dos carriles de circulacion, y un espaldon.

Considerando que los camiones y vehiculos pesados tienen un mayor radio de giro y que
a su ingreso ocupan los dos carriles de la calle Las Avestruces, se recomienda ampliar
la mesa de ingreso para que tales vehiculos utilicen sélo el carril correspondiente.

La salida desde la calle Las Avestruces a la Via E-35 es casi, perpendicular, dificultando
la salida de los vehiculos pesados a la via principal, esto acarrea problemas que impiden
un flujo vehicular apropiado.

El ingreso con un ancho de aproximadamente 26 m, supone también un area de
expropiacion menor.

A continuacion, se presentan las cantidades de obra del disefio Pre-preliminar de la
Alternativa 1.

CALLE LAS AVESTRUCES
ALTERNATIVA 1

LONGITUD = 570 m

CANTIDADES DE OBRA
N° RUBRO | DES CRIPCION [ v [canTmap
1. CALZADA
1 Replanteo y Nivelacion con Equipo Topografico m 570.00
2 Acabado de la Obra basica m2 4085.10
3 Sub-base Clase 3 e (m)=0.30 Inc. Transporte m3 1225.53
4 Cama de Arena m3 204.26
5 Capa de Rodadura (adoquin) m2 4085.10
6 Remosion de Empedrado m2 3067.07
7 Excavacion sin clasificar m3 1838.30
8 Transporte de material de excavacion D=26 km m3-km 47795.67
9 Bordillos de hormigon f'c= 210 kg (V=0.10 m3/m) m 2027.00
10 Hormigon Clase E f'c=180 kg/cm2 (para veredas ¢=0.10) m2 2016.00
11 Remosion de Hormigdn m3 1.00
12 Remosion de Asfalto m2 13.00
2. RUBROS AMBIENTALES
220-(3) Afiches Informativos u 100.00
708-5(1) Seiial vertical informativa ambiental 1.2 x 0.6 m (verde-blanco) u 2.00
220-(1) Charlas de concientizacion u 1.00
205-(1) Agua para control de Polvo m3 57.19
710-(1)a Conos Reflectivos (h=0.90m) u 30.00
710-(1) b Cinta plastica. leyenda de peligro m 300.00
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Alternativa 2

CARRIL DE S211Da

CARRIL DE INGRESQ

CALLE DE LAS
AVEGTRUCES

INGRESDO A FLEXIPLAST

INGRESD A BARRIO
j GRISAS DEL VALLE

Ampliacién de la via a 12 m de la Calle Las Avestruces, considerando los carriles de
ingreso y salida (carriles de desaceleracion y de aceleracion).

En esta alternativa se presenta un carril adicional de desaceleracion y de aceleracion
para el acceso a la calle Las Avestruces, que permita regular el flujo vehicular tanto al
ingreso como a la salida entre la calle Las Avestruces y la Via E-35.

Con un radio de giro mas amplio, es posible que se ocupen Unicamente los carriles
correspondientes de circulacion, ademas de que el ingreso contara con la sefalizacion
respectiva y con una isla que permita la circulacién con seguridad en el acceso.
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La salida vehicular desde la calle Las Avestruces hacia la Via E-35, tendra un carril
adicional que permitira acceder de manera segura a la via principal, ese carril adicional
permitira una mayor visibilidad, facilitara el giro de los vehiculos pesados sin causar los
actuales problemas de circulacion.

Con la reorganizacion del flujo vehicular se reducen los riesgos de accidentes que, en
muchos casos, pueden originarse debido a la velocidad permitida en la via principal.

Esta alternativa tiene una mayor area de expropiacion de 1562 m2, considerado las
rampas de aceleracion y desaceleracion y un area para la isla de aproximadamente 104
m2.

A continuacion, se presentan las cantidades de obra del disefio Pre-preliminar de la
Alternativa 2.

CALLE LAS AVESTRUCES

ALTERNATIVA 2
LONGITUD = 570 m
CANTIDADES DE OBRA
N° RUBRO | DES CRIPCION | U [canTIDAD
1. CALZADA
1 Replanteo y Nivelacion con Equipo Topografico m 570.00
2 Acabado de la Obra basica m?2 4707.67
3 Sub-base Clase 3 e (m)=0.30 Inc. Transporte m3 141230
4 Cama de Arena m3 235.38
5 Capa de Rodadura (adoquin) m2 4707.67
6 Remosion de Empedrado m2 3067.07
7 Excavacion sin clasificar m3 211845
8 Transporte de material de excavacion D=26 km m3-km 55079.74
9 Bordillos de hormigon f'e= 210 kg (V=0.10 m3/m) m 2226.64
10 Hormigon Clase E f'¢=180 kg/cm2 (para veredas ¢=0.10) m2 2212.56
11 Remosion de Hormigén m3 11.00
12 Remosion de Asfalto m2 122.03
13 Remosion de Postes u 1.00
14 Remosion de Sefiales de Transito u 2.00
2. RUBROS AMBIENTALES
220-(3) Afiches Informativos 100.00
708-5 (1) Senial vertical informativa ambiental 1.2 x 0.6 m (verde-blanco) 2.00
220-(1) Charlas de concientizacion 1.00
205-(1) Agua para control de Polvo m3 65.91
710(1)a Conos Reflectivos (h=0.90m) u 30.00
710-(1) b Cinta plastica, levenda de peligro m 600.00
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6.- SECCIONES TIPICAS DEL PROYECTO

(6

La seccidn tipica existente de la calle Los avestruces tiene las siguientes dimensiones:

SECCION TIPICA CALLE LAS AVESTRUCES
CALLE EXISTENTE

SIMBOLOGIA
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La seccion tipica para la ampliacion vial de la calle Los avestruces tiene la siguiente

propuesta, considerando que va a tener uso vehicular y peatonal:

SECCION TIPICA CALLE LAS AVESTRUCES
AMPLIACION DE ViA
12,60 ;
200 B0 L oRom
} T [
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7.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

La Alternativa 1, presenta dificultades al acceder a la calle Las Avestruces en cuanto al
radio de giro de los vehiculos pesados, y a la drastica reducciéon de velocidad en la
carretera “E 35" para realizar el giro derecho, y que, sumado a que la maniobra se efectia
en la curva, puede ocasionar accidentes con los vehiculos que transitan en la carretera.

Por las circunstancias antes sefialadas, la salida de vehiculos segin esta alternativa,
obstaculizara el normal flujo vehicular en la Via E-35.

Por las altas velocidades de circulacion es necesario tomar las debidas precauciones al
ingreso y salida de vehiculos entre las dos vias mencionadas, bajo esta consideracion,
se recomienda optar por la Alternativa 2, que propone la construccion de un carril de flujo
adicional y porque ademas existiria un mejor direccionamiento vehicular, al evitar la
invasion de carriles.

El area de expropiacion es menor en la Alternativa 1, pero con un mayor conflicto en
cuanto a la circulacion vehicular.

Para determinar el volumen del movimiento de tierras, el disefo definitivo y los costos,
es necesario realizar un levantamiento topografico a detalle, y disefnar el proyecto vial en
planta y perfil, considerando la parte geoldgica, hidraulica y estructural, incluyendo la
sefializacion y otros parametros, que permitan obtener un proyecto adecuado y definitivo.

El presupuesto referencial de obra de la Alternativa 1 tiene un costo de $220 000 (délares
americanos), y la Alternativa 2 tiene un presupuesto referencial de $345 000 (délares
americanos), en las dos alternativas no se considera el costo de expropiacion, debido a
que se deberia realizar el levantamiento topografico a detalle que permita obtener las
areas reales de los predios.

Se recomienda realizar los trabajos de alcantarillado en la calle Las Avestruces, para
proceder a elaborar los disefios definitivos de ingenieria de la via, ya que se debe
desalojar el agua de la via, para lo cual se va a proceder a realizar el disefio de sumideros
los cuales van a ser conectados a la red de alcantarillado de la calle Las Avestruces.

Ing. Milton Ledn
Ingeniero Vial
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René Beddn (LQ\/\QN\Y S G| \O Lvu CQ{LCQ?]
Presidente de la Comisién de Uso de Suelo

Presente. - 9/{

14— 08 | f'y
Asunto: Presentacion del andlisis del

valor del suelo industrial en el entorno
del PUAE Flexiplast

De mi consideracién:

En relacién a lo establecido el dia lunes 06 de mayo de 2019, en la sesién ordinaria de Ia
Comision de Uso de Suelo, donde se conocid y se resolvié a favor del Proyecto Urbanistico
Arquitect6nico Especial “FLEXIPLAST” y con el fin de continuar su tratamiento legislativo en el
Concejo Metropolitano de Quito, se adjunta el “Analisis del Valor del Suelo Industrial en el
Sector Del Proyecto Flexiplast”, la cual fue solicitada por el Sr. Concejal Jorge Alban, el cual en
su momento formo parte de la Comisién de uso de Suelo.

Este analisis se presenta con el fin de dar cuenta de los altos precios del suelo industrial en el
sector, producto de lo cual la Empresa FLEXIPLAST S.A., ha tenido la necesidad de recurrir a la
figura del PUAE, con el fin expandir la empresa y mejorar las condiciones de productividad.

Adicionalmente se informa que este proyecto cuenta con todos los informes favorables
incluyendo el informe de la Comisién de Uso de Suelo, y la asignacién de la denominada “silla
vacia”, por lo cual se solicita de la manera mas comedida continuar con el proceso legislativo
en el Concejo Metropolitano de Quito.

Atentamente,

Vicepresidente General
Flexiplast S.A.




ANALISIS DEL VALOR DEL
SUELO INDUSTRIAL EN EL
SECTOR DEL PROYECTO
FLEXIPLAST

Descripcion

El presente analisis busca determinar las variaciones de los precios de suelo industrial en el
sector de El Inga e ltulcachi, con el fin de demostrar los altos valores de suelo Industrial, lo
que impide su debida consolidacién urbana y funcional.
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PRECIOS DE SUELO INDUSTRIAL EN EL ENTORNO DEL PROYECTO
FLEXIPLAST

1. Antecedentes
El lunes 06 de mayo de 2019, en la sesién ordinaria de la Comisién de Uso de Suelo, se conocid
y se resolvio a favor del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial “FLEXIPLAST”, con el fin
de continuar su tratamiento legislativo en el Concejo Metropolitano de Quito, en esta sesién se
solicitd por parte del Sr. Concejal Jorge Alban se realice un andlisis de los precios de Suelo en la
zona industrial cercana al PUAE FLEXIPLAST, razén por la cual se ha realizado el presente estudio.

2. Ubicacién y Justificacién del PUAE Flexiplast

El proyecto denominado Flexiplast comprende un lote de 107.614 m2 ubicado el sector del Inga,
parroquia de Pifo del Distrito Metropolitano de Quito, en el lote predio N° 5200685, esta ubicado
dentro de la centralidad del poligono del corredor agroindustrial, el cual se extiende a lo largo
de la via E-35 y combina Ia utilizacién de zonas de suelo degradado para el asentamiento de
industrias, la activacion de actividades productivas agrarias y agropecuarias. Especificamente
esta contenido en la Politica 3 de Escala Metropolitana la cual establece la constitucién de una
estructura de centralidades productivas que favorezcan un urbanismo dinamico, compacto y
multimodal. En este sentido la Territorializacidn de la politica 3, ha generado la centralidad 11
denominada Itulcachi, cuyo caracter primario es industrial, en este sentido este proyecto se
inserta de una manera coherente dentro de la planificacion de desarrollo y territorial establecida
para el Distrito Metropolitano de Quito, tal como se puede apreciar en las imagenes 1y 2 que
se muestran a continuacién:

Imagen 1: Centralidades del DMQ Imagen 2: Ubicacién del proyecto Flexiplast
en la centralidad Agroindustrial

3. Andlisis del entorno inmediato del Proyecto Flexiplast
A partir de |a ubicacion del proyecto se analizado la normativa de uso y ocupacion del suelo, con
el fin de obtener el radio de influencia de las dreas industriales que se encuentran en el entorno



de este proyecto, tal como se muestra en la imagen 3, tomando en consideracion que el suelo
catalogado como industrial son los que se muestran en tonos magenta.

Imagen 3: Uso de suelo del sector de estudio

De la figura 3 se ha determina&o_aue las zonas industriales se encuentran en un radio de 5.000
metros, hacia el sector nor-oriente denominado “Itulcachi” catalogado como suelo industrial 3
y hacia el sur-occidente denominado “Inga” catalogado como suelo industrial 4, quedando
determinada el drea de estudio segun la figura 4.

Imagen 4: Uso de suelo del sector de estudio
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4. Analisis del valor del Suelo segun las (AIVA)
Las AIVA (érea de intervencion valorativa) es el precio de suelo establecido por el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito, es asi que para este sector se han establecido 5 rangos del valor
del suelo tan como se muestra en la imagen 5.



Imagen 5: AIVA Sector de estudio

[ —

Usod o Sueko

[0 it 2

(T

AIVA |

Valor del Sueto $ por m2 [
13
1.8
(AR i
p1.28 |

29128 |

En base al valor del suelo establecido por el Municipio de Quito, el suelo con categoria industrial
3 tiene un promedio de 7 dolares por metro cuadrado, el cual coincide con el precio de suelo
actual establecido para el lote donde se desarrolla el proyecto Flexiplast, y para el suelo con
categoria industrial 4 tiene un valor promedio de 18,26 délares por metro cuadrado, tal como
se expresa en la tabla 1, descrito a continuacidén:

Tabla 1: Valor promedio de las zonas industriales

| Sector Suma del valor por area Suma del drea Valor promedio |
Uso de suelo | ($*m2) (m2) ($)
Itulcachi Industrial 3 15'533.208,65 2'219.029,807 7,00
Elinga Industrial 4 52°556.963,53 2'878.787,954 18,26

Como se ha expuesto el valor del suelo actual donde se ubica el proyecto Flexiplast es similar al
de zona industrial catalogada como industrial 3, hay que tomar en consideracién que este
proyecto requiere para su funcionamiento un suelo de menor impacto, es decir industrial 2.

5. Andlisis del valor del Suelo comercial
De la misma forma se ha establecido la necesidad de realizar un analisis del valor del suelo
comercial para el suelo industrial en este sector, con el fin de entender sus dindmicas reales,
para lo cual se han tomado como referentes los portales web por los cuales se publicitan lotes
de venta en este sector con el uso de suelo industrial, los cuales se exponen a continuacion:
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Tabla 2: Valor comercial del suelo industrial en los sectores de El Inga e ltulcachi

SectoryUsode | Valortotal$ | Valor Imagen
suelo por
m25$
El Inga, suelo | 60.000 20
industrial

Tomado de: https://quito.olx.com.ec/venta-
terreno-industrial-el-inga-x-lotes-iid-
941849678

Fecha de la muestra: 10 de juniode 2019

El Inga, suelo | 461.900 50
industriai 4

Tomado de:
https://www.plusvalia.com/propiedades/ve
ndo-terreno-en-pifo-9.238-m-sup2-.-sector-
el-inga-

50726386.html?utm source=casas.mitula.ec
&utm medium=referral

El Inga, suelo | 900.000 45,45
industrial

Tomado de:
https://www.plusvalia.com/propiedades/ter
reno-industrial-alto-impacto-i4-18.200-m-el-
52687276.html?utm source=casas.mitula.ec
&utm_ medium=referral

Fecha de Imuestra: 10 e junio de 2019 |




El  Inga, suelo | 2'700.000 45
industrial

Tomado de:
https://www.plusvalia.com/propiedades/el-
inga-terrenos-industriales-de-venta-
53259996.html

Fecha de la muestra: 10 de junio de 2019

El Inga, suelo | 11°200.000 35
industrial

Tomado de : https://quito.olx.com.ec/venta-

32-has-industrial-i4-alto-impacto-iid-
1046507737

ttulcachi,  suelo | 77971.600

industrial

Tomado de:
https://quito.olx.com.ec/vendo-terreno-de-
55-hectareas-sector-itulcachi-iid-905337654

ltulcachi, suelo | 405.000 50,20
industrial

Tomado de:
https://ecuador.vivel.com/propiedad/2520
667utm source=mitula&utm medium=xml-
feed&utm campaign=mitula grupod#/

Fecha de la muestra: 10 de junio de 2019




https://www.plusvalia.com/propiedades/ter
reno-37-hreas-i4-itulcachi-pifo-
22643.html?utm_source=casas.mitula.ec&ut

Itulcachi, suelo | 8°000.000 21,62
industrial
Tomado de:

m_medium=referral

https://www.plusvalia.com/propiedades/lot
e-7-en-venta-parque-industrial-
51768737.html?utm source=casas.mitula.ec
&utm medium=referral

Itulcachi, suelo | 1'336.905 134,99
industrial, parque

industrial

Tomado de:

Fcha de la muestra: 10 de junio de 201
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https://www.plusvalia.com/propiedades/lot
e-17c-en-venta-pargue-industrial-
51768773.html?utm_source=casas.mitula.ec
&utm medium=referral

ltulcachi, suelo | 839.025 135

industrial, parque

industrial

Tomado de: Fecha de la muestra: 10 de junio de 2019

De los datos expuestos en Ia tabla 2, se ha procedido a generar los valores promedio de suelo

para los sectores de El Inga e Itulcachi, las cuales tienen el siguiente valor promedio:



Tabla 3: Valor promedio de las zonas industriales

Valor
Sector Uso de suelo promedio ($)
Itulcachi Industrial 3 71,36
El Inga Industrial 4 39,89

6. Comparacién entre valoraciones de suelo
Con el fin de establecer la diferencia entre los valores de suelo que maneja el Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito, con las expectativas de venta comercial que poseen los
propietarios de suelo industrial en los sectores de El Inga e ltulcachi, podemos realizar la
siguiente tabla comparativa:

Tabla 3: Comparacion del Valor promedio de las zonas industriales

Valor promedio Valor promedio Porcentaje de
Sector Uso de suelo | AIVA (5) Comercial ($) incremento
Itulcachi Industrial 3 7,00 71,36 1.019%
El Inga industrial 4 18,26 39,89 218 %

De la comparacion realizada entre el valor comercial y el valor de las AIVA, se puede establecer
las grandes diferencias entre estas dos fuentes las cuales se presentan a continuacion:

a) Tomando como referencia el valor promedio del AlVA, se establece que el
mayor precio del suelo, es el suelo industrial 4 del sector El Inga, por sobre
la valoracion establecida para el suelo industrial 3 de ltulcachi. Sin
embargo si consideramos el valor promedio de suelo comercial, se aprecia
que el suelo de mayor valor es el que se ubica en Itulcachi, por lo que
existe una amplia contradiccion en esta comparacion.

b) La segunda diferencia recae precisamente en el valor de cada uno de los
sectores de estudio, tomando en consideracién que el valor comercial es
significativamente mayor que el valor del AIVA, cuyo mayor incremento es en el
sector de ltulcachi multiplicandose 10 veces su valor, es decir un incremento en
el porcentaje de 1.019%.

7. Aportes Urbanisticos y Concesion Onerosa de Derechos del Proyecto Flexiplast
Cabe destacar que el Proyecto Flexiplast, como parte de las obras a realizar en el sector de
implantacion tiene como obligacion la generacion de infraestructura vial, la cual esta
aproximadamente valorada en 250.000 ddlares, obra que beneficiara a todos los residentes y
empresas del sector. Adicionalmente cancelara de contado al Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito la suma de 131.006,09 Doélares por concepto de concesion Onerosa de

derechos.



8. Conclusiones

Tomando en consideracion que el drea (til que requiere el Proyecto Flexiplast es de 56.901,48
m2, y que el valor comercial en [a zona del Parque industrial Quito es de $135 por cada metro
cuadrado, la empresa deberia realizar una inversion de al menos 7'681.699,80 dolares, cifra que
para la empresa resulta inalcanzable. Ademas cabe tomar en cuenta que la empresa ya posee
un terreno con el area util requerida, que para habilitarla se ha seguido el proceso de
concertacion con el Municipio del Distritoc Metropolitano de Quito por un periodo de 5 afios, en
el cual se han establecido las respectivas medidas de mitigacion, los aportes urbanisticos y el
pago de la Concesién Onerosa de Derechos.

Razones por las cuales se requiere continuar con el proceso de aprobacion del proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial FLEXIPLAST.

Atentamente,

A

{)uw «5‘3}“ -»9?/)
ArturoSanchez =
Vicepresidente General ——
FLEXIPLAST S.A.
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