PROYECTO U RBANISTICO
ARQUITECTONICO ESPECIAL

“BODEGAS PRINTOPAC”



1.- PRESENTACION DEL PROMOTOR Y PROPIETARIO DEL PROYECTO:
IMPRESIONES Y EMPAQUES INDUSTRIALES PRINTOPAC CIA. LTDA.

a. Experiencia y posicion en el mercado o en la sociedad.

Somos una compania constituida hace 17 anos al amparo de las
leyes ecuatorianas, con domicilio en la ciudad de Quito, cuyo
objeto social es la  ELABORACION, PRODUCCION Y
COMERCIALIZACION AL POR MAYOR DE ARTICULOS DE PLASTICO.
Generamos 63 plazas de empleo directas y alrededor de 1.000
indirectas. Nuestra actividad esta calificada como industrial de bajo
impacto ambiental. Las oficinas principales y la fabrica de nuestra
empresa se ubican en la parroquia Calderéon, en la Aw.
Panamericana Norte Km 14,5. Tiene una posicion de preferencia en
el mercado nacional especialmente en el mercado nacional.



b. Conformacion del equipo en los aspectos comerciales, de disefo,
constructivo, legal, financiero.

 EQUIPO DE TRABAJO
* Comercial:

* Arquitectura:

e Construccion:

 Estudios e Ingenieria:
Giacometti

* Legal:
* Financiero:

PRINTOPAC. CIA. LTDA. / PRODUBANCO S.A.
Arg. Ingrid Aquino

Arq/Ing. Paul Gachet Giacometti
Compaiiia del Arg/Ing. Paul Gachet

Dr. Bolivar Mestanza Portero
PRINTOPAC. CIA. LTDA. / PRODUBANCO S.A.



2.- TIPO Y OBJETIVOS DEL PROYECTO

* a. Tipo de proyecto: Bodegas comerciales

El proyecto se propone la conformacion de 10 unidades constructivas que
seran destinadas a bodegas de almacenamiento de productos no
contaminantes ni peligrosos, y un modulo para el area administrativa.

Cada bodega tendra una dimension total de 54m x 36m, (19.616,80 m?);

El area administrativa, desarrollada en dos plantas, tendra una superficie de
661,29 m?.

Las Areas Verdes del proyecto ocupardn una superficie de 6.297,57 m2,
equivalente al 16,38% del area total del terreno, conformando un Area Verde
de Amortiguamiento ubicada hacia los retiros frontal, lateral izquierdo y
posterior, en el entorno de las edificaciones.



b. Programa arquitectonico y urbano

USOS UNIDADES | AREA CONSTRUIDA | AREA ABIERTA
No. (m?) (m?)

BODEGAS 10 19.616,80
AREA DE CARGA-DESCARGA 1 4.664,47
ESTACIONAMIENTOS 92 1.342,36
VIA INTERNA 1 2.832,48
CIRCULACION VEHICULAR GLB. 945,00
CIRCULACION PEATONAL GLB. 315,09
AREAS VERDES DE AMORTIGUAMIENTO GLB. 6.297,57
GUARDIANIA 1 8,25
AREA ADMINISTRATIVA 1 661,29
AFECTACION VIAL GLB. 1.750,28
TOTAL 20.286,34 18.247,25




c. Objetivos del Proyecto:

Coadyuvar al desarrollo del sector mediante la ejecucion de proyectos bien
planificados y concertados con la autoridad metropolitana, tendientes a
dotacion de infraestructura necesaria para favorecer la competitividad de la
ciudad.

Dotar al sector de areas seguras para el almacenamiento temporal de
productos no contaminantes.

Dotacion de este tipo de oferta comercial inexistente en el sector y sus zonas
de influencia.

Favorecer al desarrollo econdmico del sector y sus habitantes.

Mantener dentro del territorio del DMQ actividades urbanas que fortalezcan la
competitividad de la ciudad.



3. UBICACION GEOGRAFICA Y CONTEXTO GENERAL DE IMPLANTACION DEL PROYECTO
* a. Fotografia aérea o mapa de ubicacion del proyecto y su area de influencia.

UBICACION DEL SECTOR DONDE SE ENCUENTRA

EL TERRENO, EN RELACION CON LA CIUDAD DE QUITO.




EL PREDIO SE UBICA EN EL SECTOR DE
SAN CARLOS BAJO, PARROQUIA
YARUQUI, ENTRE LAS POBLACIONES
DE PIFO, CHECA, EL QUINCHE; CERCA
DEL AEROPUERTO MARISCAL SUCRE.




EL PREDIO SE UBICA EN EL SECTOR

DE SAN CARLOS BAJO, PARROQUIA
YARUQUI, ENTRE LAS POBLACIONES
DE PIFO, CHECA, EL QUINCHE; CERCA
DEL AEROPUERTO MARISCAL SUCRE.




b. Descripcion grafica o fotografica de los elementos mas relevantes del contexto en el cual
se implantara el proyecto con énfasis en accesibilidad, elementos naturales, entorno
edificado, espacios publicos y equipamientos.
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4.- CARACTERISTICAS GENERALES DE LA PROPUESTA

9980900N

518800E
518900E
519000E
/
/ 519100E,

g
&
&
&
S
P
QQ
s
Q
&
&
Q

9980800N

AREA DE
ARGA - DESCA

9980700N

518700E

9980600N

BODEGAS "PRINTOPAC": PLAN MASA



VOLUMETRIA

. '|h

VITA SUPERIOR GENERL



VISTA DESDE EL ACCESO



AREA ADMINISTRATIVA, ESTACIONAMIENTOS Y AREA
VERDE FRONTAL



b. Descripcion Grafica de la Propuesta Arquitectonica
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c. Densidad poblacional proyectada, nimero de usuarios permanentes y/o
temporales.

En las bodegas se receptaran los materiales para posteriormente atender el
requerimiento de material de cada division de la empresa y para el
almacenamiento de los productos elaborados por la empresa. Basicamente el
bodegaje (stock) de productos (inventario) elaborados por BOPP DEL ECUADOR
S.A. es para satisfacer las necesidades del mercado local, nacional y de paises
con los que comercializa la compania.

d. Nomero de departamentos, oficinas, viviendas, locales, etc.

USOS UNIDADES No.
BODEGAS 10
AREA DE CARGA-DESCARGA 1
ESTACIONAMIENTOS 92
GUARDIANIA 1
AREA ADMINISTRATIVA 1




e. Cuadro de superficies

CUADRO DE AREAS

AREA UTIL AREA NO COMPUTABLE
UNIDADES (AU) O (ANC) AREA BRUTA TOTAL
PISO NIVEL Usos - - .
No. COMPUTABLE | Construida Abierta DE CONSTRUCCION
m2 m2 m2 (AB) m2
+-0.00 BODEGA 1 1 1974,70 1974,70
-1.20 BODEGA 2 1 1953,00 1953,00
-2.40 BODEGA 3 1 1953,00 1953,00
-3.60 BODEGA 4 1 1953,00 1953,00
-4.80 BODEGA 5 1 1974,70 1974,70
-7.90 BODEGA 6 1 1974,70 1974,70
-9.40 BODEGA 7 1 1953,00 1953,00
-10.90 BODEGA 8 1 1953,00 1953,00
-12.40 BODEGA 9 1 1953,00 1953,00
-13.90 BODEGA 10 1 1974,70 1974,70
PLANTA BAJA
+1.40 AREA ADMINISTRATIVA PB 1 377,93 377,93
-6.30 AREA DE CARGA-DESCARGA 5176,63 0,00
+1.22 ESTACIONAMIENTOS 94 1342,36 0,00
VARIABLE CIRCULACION VEHICULAR 945,00 0,00
VARIABLE VIA INTERNA 2832,48 0,00
VARIABLE CIRCULACION PEATONAL 315,09 0,00
VARIABLE AREAS VERDES 5885,41 0,00
+0.17 GUARDIANIA 1 8,25 8,25
VARIABLE CERRAMIENTO 190,03 0,00
VARIABLE AFECTACION VIAL 1750,28 0,00
PLANTA ALTA +4,65 AREA ADMINISTRATIVA PA 283,36 283,36
TOTAL 20278,09 8,25 18437,28 20286,34
COS PB: 52,02% AREA DEL TERRENO (m2): 38440,26
COS TOTAL: 52,75% ZONIFICACIONES: A3 (A2502 - 10) / A2 (A1002 - 35)




5. Propuesta en el ambito de la movilidad

La propuesta en el ambito de la movilidad consta en el Informe adjunto de Impacto a la
Circulacion y Propuesta de Mitigacion de Proyectos Arquitectonicos en el DMQ: “PRINTOPAC
CIA. LTDA”; fue presentada a la Secretaria de Movilidad, que ha emitido el respectivo informe
técnico N° SM-DPPM-096/18, favorable al Estudio de Impacto de Trafico y a las propuestas de
mitigacion relacionadas al proyecto “PRINTOPAC CIA. LTDA.

a. Descripcion general de la situacion actual del trafico en una radio de al menos 800 m.

Se describe en Informe adjunto de Impacto a la Circullacic'm y Propuesta de Mitigacion de
Proyectos Arquitectonicos en el DMQ: “PRINTOPAC CIA. LTDA.”



b. Nimero estimado de plazas de estacionamientos por tipo de vehiculo.

CUADRO DE ESTACIONAMIENTOS

AREA UTIL (AU) AREA NO AREA BRUTA
NIVEL USOS UNIDADES O COMPUTABLE (ANC) TOTAL DE
No. COMPUTABLE Construida Abierta CONSTRUCCION
m2 m?2 m?2 (AB) m2
+192 ESTACIONAMIENTOS PARA VEHICULOS 26 878 04 ]
' LIVIANOS (N° 5 - 80) :

................................... VT Y 1T I T e e
-6.30 DE CARGA PESADA (N° 83 - 94) 12 382,60 i
+1.92 ESTACIONAMIENTOS PARA VEHICULOS . 55 17 ]

' MENORES (N° 81, 82) :
+1.22 ESTACIONAMIENTOS PARA PERSONAS 4 59,55 -
CON MOVILIDAD REDUCIDA (N° 1, 2, 3, 4)
TOTAL 94 - - 1.342,36 -

De acuerdo al Cuadro N° 7: Requerimiento Minimo de Estacionamientos para vehiculos livianos por usos (2), del Anexo Unico -
Reglas de Arquitectura y Urbanismo, de la Ordenanza Metropolitana N° 172, que establece el Régimen de Suelo en el Distrito

Metropolitano de Quito, para proyectos de Bodegas, no se exigen estacionamientos para visitas.




c. Estimacion general de la generacion de viajes originados por el proyecto.
» 2.3 De la circulacion en el ingreso del proyecto

Es necesario sefialar el disefio del proyecto se sujeta al horario de funcionamiento de las
actividades del proyecto que corresponden con la jornada laboral de ocho horas que
transcurriran de 8:00 a 17:00 horas.

Realizando una muestra del ingreso y salida de vehiculos pesados y livianos durante el dia en
las bodegas actuales de la empresa resulta que |la hora de mayor frecuencia de vehiculos
livianos en la puerta se realiza en la primera hora de trabajo (8:01 a 9:00) y la hora de mayor
frecuencia de salida se realiza desde las (15:00 a 17:00) que coincide con la salida de los
trabajadores de oficina. (Ver Cuadro N°2)

Por otra parte, la hora de mayor frecuencia de entrada y salida de vehiculos pesados se
realiza en la franja horaria de la mafana de 10:00 a 12:00 que es lo que se demora un
camion en entrar cargas y salir y el retorno de los mismos vehiculos pesados se realiza en Ia
tarde desde las 12:00 a 16:00 de manera decreciente en su frecuencia.

La toma de frecuencias versus el promedio de autos por media hora no ocasiona congestion
en la puerta debido ya que en ningun momento las dos curvas se entrelazan.

Se necesitaria una muy alta frecuencia de vehiculos por minuto en la misma franja horaria
entre vehiculos livianos y pesados. Para el presente proyecto el uso de los ingresos no se
realizaria en el mismo horario siendo el potencial cliente que generalice un uso muy
aleatorio de los parqueaderos livianos.
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d. En los casos pertinentes, descripcion del tipo de vehiculo de carga y area
de maniobras.

Caracteristicas de los vehiculos de carga que ingresaran al proyecto.

* Los vehiculos que se utilizaran para el transporte de distribucion de sus productos
en especial para la ciudad de Quito y considerados para el diseno del proyecto
son camiones medianos generalmente de origen japonés tipos NPR 75L con
capacidad de carga de 4.500Kg y NMR 85H con capacidad de carga de 3.510 Kg,
cuyo chasises son 5.975m de largo y 2.04m de ancho y de 6.03m de largo por
1.815 de ancho respectivamente; estos datos se aproximan a la norma NEVI-12
del MTOP del 2013 y que corresponde al tipo 2DA camiones de dos ejes
medianos cuyas longitudes maximas permitidas son: 7.50 metros de largo, 2.60
metros de ancho y 3.50 metros de alto (Ver Grafico N22); por lo que se disefid
estacionamientos y area de maniobras para este tipo de vehiculos de carga de
10.00m de largo por 3.00m de ancho de conformidad con la norma de
estacionamientos para vehiculos pesados de la Ordenanza N° 172 vigente.



Grafico N° 2.- Caracteristicas por tipos de vehiculos NEVI - 12
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e. Descripcion grafica de |la estrategia de accesibilidad y de los elementos generales de
movilidad: transporte publico y paradas de bus, estacionamiento, accesibilidad peatonal,
por bicicleta y con vehiculos privados, bahias de estacionamiento temporal entre otros.

El lote en el que se implantara el proyecto
BODEGAS PRINTOPAC tiene frente hacia la
via E-35. Para la solucién vehicular que

permita la conexién hacia esta via, se

'/AREA DE
ARGA - DESCA A

implementara un carril de desaceleracion,

N/

B
&

gue se desarrollara desde el frente del lote

colindante, para lo cual, las empresas
PRINTOPAC Cia. Ltda. Y BOPP del Ecuador
S.A., han firmado un Convenio Mutuo,

40
0
S
M’Vc e

EWEesY > \B\/J| debidamente notariado. Se implementara
' una bahia de estacionamiento temporal

para el transporte publico.

BODEGAS "PRINTOPAC": INTEGRACION A LA RED/VIA/L/



Detalle N°1 acceso con la via actual Perimetral E35

Elaboraco por CFPA.
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Detalle N°2 Acceso con la via Perimetral E35 proyectada
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6. REQUERIMIENTOS AMBIENTALES

Las dreas verdes &uparén una

superficie de 6297,57 m2-_que
"o, . corresponde al 16,38 % de la superficie~
MWB%O del lote, ubicadas en los retiros
staﬂberales, frontal, y posterior, alrededor
de las edificaciones de las bodegas.

BODEGAS "PRINTOPAC": COMPONENTES ECOLOGICOS
- AREAS VERDES



Caracterizacion ecosistémica vy
agroproductiva del predio de
implantacion del proyecto y su
entorno inmediato, cuando
aplique.

El terreno en que se implantara el
proyecto BODEGAS PRINTOPAC se
ubica en el barrio San Carlos Bajo, de
la parroquia Yaruqui, un sector
urbano donde las actividades
vinculadas a la produccion agricola o
pecuaria se dan cada vez en menor
escala, consolidandose las
caracteristicas urbanas con otros usos
de suelo: comercial, vivienda, y areas
vinculadas al uso industrial.

Foto 1.- Terreno en que se implantara el proyecto BODEGAS
PRINTOPAC y su entorno.



- Andlisis de afectacion del sitio de implantacion del proyecto, en relacion a
los ecosistemas naturales, asi como su conectividad, cuando aplique.

El lote en que se implantara el proyecto BODEGAS PRINTOPAC esta ubicado
en un area urbana ya intervenida, que se encuentra en proceso de
consolidacion, de acuerdo a las caracteristicas de ocupacion con
edificaciones de los lotes del entorno; por lo que en el entorno inmediato no
se identifican ecosistemas naturales, como bosques, ni el desarrollo de
actividades vinculadas a la agroproduccion, que podrian ser afectados de
manera directa por este proyecto.



- Propuesta de acciones de manejo ambiental de las afectaciones causadas al
entorno natural del proyecto, cuando aplique.

Las afectaciones al entorno natural de este proyecto se van a generar durante el proceso
constructivo, principalmente por la produccion de escombros y por las particulas de polvo
generadas en la construccion.

Se tomara las medidas que permitan su mitigacion, de conformidad con lo establecido en
el Codigo Municipal, en el Libro IV.3 del Ambiente, Titulo | de la Prevenciéon y Control del
Ambiente, Capitulo | del Sistema de Gestidon Integral de Residuos Sélidos, Seccién Il
Recoleccion Especial o Aseo Contratado, Paragrafo Il Recolecciéon Especial de Escombros
y Otros, y de conformidad con lo establecido en el Acuerdo Ministerial 061, Capitulo VI
Gestion Integral de Residuos Sélidos no Peligrosos, y Desechos Peligrosos y/o Especiales.

Se determinara horarios para la recepcion de materiales de construccion, asi como para
regar el polvo generado por los materiales pétreos de construccion y por los escombros,
hasta su disposicion final.

Los materiales de construccion que provienen de minas seran adquiridos en los lugares
autorizados por la entidad publica competente, y los escombros seran trasladados a los
lugares establecidos por la municipalidad para ese fin.

Se prohibira todo tipo de incineracion de los residuos solidos domeésticos como: basura,
plasticos, carton, madera, etc., en el area del proyecto.



- Propuesta de prevencidon, control y respuesta relacionada a las amenazas
naturales, cuando aplique.

No aplica al no haberse identificado una amenaza natural en el sitio en que se
implantara el proyecto ni en su entorno inmediato.

- Propuesta de prevencion, control y respuesta relacionada a las amenazas
tectoldgicas, cuando aplique.

No aplica por cuanto no han sido detectadas amenazas tectoldgicas en el sitio en que se
implantara el proyecto ni en su entorno inmediato.

- Propuesta de aplicacion de buenas practicas ambientales.

En el proceso de limpieza y nivelacion del terreno, se realizara el desbroce de la
vegetacion unicamente en el area que sera ocupada por las edificaciones; cuando se
tenga que realizar cortes de vegetacion, se lo realizara empleando técnicas apropiadas
para la limpieza del terreno.

Para el bodegaje de insumos, materiales para obra civil, acopio de equipo especial, entre
otros, se implementara una bodega temporal.

Se realizara un adecuado manejo de desechos peligrosos y no peligrosos.
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- Identificacion de flujos de agua al interior del predio y su entorno.
Flujos de agua no se encuentran al interior del terreno de la empresa PRINTOPAC.

Por los lotes colindantes con el terreno de este proyecto, ubicados hacia el sur del
terreno de la empresa PRINTOPAC, pasa un canal de riego que en la actualidad se
encuentra entubado y su area de proteccion esta ubicada fuera del limite del terreno del
proyecto BODEGAS PRINTOPAC.

- Analisis de afectacion de flujos de agua.

En el proyecto BODEGAS PRINTOPAC, hacia los linderos se implementara un area verde de
amortiguamiento de 10 m de ancho; por consiguiente, el area constructiva de este proyecto no
afectara al canal de riego que pasa por los terrenos colindantes, ubicados hacia el sur del terreno
de la empresa PRINTOPAC, considerando ademas que la faja de proteccion del canal de riego que
pasa por los terrenos colindantes se ubica fuera del area del terreno del proyecto BODEGAS
PRINTOPAC.

- Propuesta de remediacion relacionada a la afectacion al flujo de agua.

No se requiere remediacion relacionada a la afectacion al flujo de agua, en vista de que el area
constructiva del proyecto BODEGAS PRINTOPAC no afectara al canal de riego que pasa por los
terrenos colindantes, al considerar que es un canal entubado, cuya area de proteccidon se ubica
fuera del area del terreno de este proyecto.



- Propuesta de disefios de suelo filtrante que alivia la carga de la red de saneamiento.

El proyecto contara con areas verdes de amortiguamiento ubicadas hacia los retiros lateral
izquierdo, posterior y frontal, alrededor de las edificaciones de las bodegas, en una superficie de
6.297,57 m2, equivalente al 16,38% de la superficie total del lote. Las areas verdes del proyecto,
desarrolladas en suelo natural, constituiran el area de suelo filtrante que alivie la red de
saneamiento.

- Propuesta de tratamiento de aguas negras (residuos de inodoros, urinarios), aguas
grises (lavamanos, duchas y fregaderos) y su porcentaje de cobertura.

Considerando que el proyecto es de bodegas de almacenamiento, no se requiere tratamiento de
aguas negras y grises, por lo que las aguas negras y grises del proyecto se conectaran a la red
publica existente.

Se utilizara un sistema de recepcion de aguas lluvias, para el riego de las areas verdes.
- Propuesta de eficiencia de consumo de agua potable.

En el proyecto BODEGAS PRINTOPAC, una de las medidas de eficiencia en el consumo de agua
potable, sera la implementacion de inodoros con un sistema de bajo consumo de agua.

- Propuesta de aplicacion de buenas practicas ambientales.

En el proyecto BODEGAS PRINTOPAC, sera la implementara un sistema de bajo consumo de agua
y se utilizara las aguas lluvias para regar las areas verdes.



c) Material, energia y confort.
- Propuesta de la “envolvente” en la edificacion y mimetizacion con el entorno.

En las edificaciones que conforman el proyecto BODEGAS PRINTOPAC, para la envolvente
se utilizara materiales no reflectantes, tanto para la cubierta como para los envolventes

verticales.

La ocupacion volumétrica requerida por este proyecto origina que la mimetizacion se
producira con los materiales que se utilizaran para los envolventes, y al utilizar
vegetacion mayor en el area verde de amortiguamiento del proyecto, ubicada en los
retiros laterales, posterior y frontal del proyecto, en el entorno de las edificaciones.
- Propuesta de buenas practicas ambientales del uso de materiales y energia en el
espacio publico.
En las edificaciones que conforman el proyecto BODEGAS PRINTOPAC, se utilizara
materiales no reflectantes tanto para la cubierta como para los envolventes verticales.

En la propuesta se generaran mecanismos para lograr un bajo consumo energético.



d) Manejo de residuos.

- Propuesta del manejo integral de residuos de construccion.

* La cuantificacion de los desechos generados durante la etapa constructiva del proyecto
BODEGAS PRINTOPAC se realizara mediante un registro, en donde se distinguira el
manejo, cantidad, acopio y disposicion final por tipo de desecho. Este sera archivado
adecuadamente por la Contratista durante la etapa constructiva.

* En area de construccion existente se adecuaran bodegas temporales que, finalizados los
trabajos de construccion, seran desmanteladas y derrocadas; los materiales de desecho
producto de esta accion seran acopiados en el sitio y seran llevados a una de las
escombreras autorizadas.



Propuesta de manejo de residuos domiciliares inorganicos.

El material pétreo o inerte obtenido de las labores de obra civil y movimientos de tierras
sera reutilizado como material de relleno para la conformacion de las plataformas del
proyecto asi como para la via de acceso.

Los volumenes generados de residuos de vidrio, papel, madera, plasticos, elementos
metalicos, seran cuantificados previo a su separacion individual y acopio temporal;
posterlormente seran entregados a gestores ambientales calificados.

Propuesta de manejo de residuos domiciliares organicos.

Los restos de cobertura vegetal, seran almacenados en lugares especificos, no mezclados
con material petreo, a fin de que puedan ser utilizados posteriormente para rellenos,
revegetacion de areas, etc.

Otros residuos domiciliares organicos, como los desechos de papel higiénico utilizado y
los restos de alimentos seran colocados de manera permanente en recipientes, de
colores verde y amarillo, respectivamente, en sitios de obra previamente destmados
hasta su recoleccién mediante el vehiculo recolector de basura, de acuerdo al horario
establecido para el sector.



- Propuesta de aplicacion de buenas practicas ambientales.

En el proceso constructivo del proyecto BODEGAS PRINTOPAC, los desechos que
seran generados corresponden a los siguientes tipos:

 DESECHOS PELIGROSOS
* - Aceites lubricantes, grasas y filtros de aceite,
* - Desechos contaminados con hidrocarburos (guaipes, plasticos)

* - Material pétreo, Pedazos de Hormigon, residuos de construccion
(contaminados)

e - Chatarra metalica/ varillas de hierro,

e DESECHOS NO PELIGROSOS
- Maleza y restos de material vegetal
- Vidrio, papel, carton, plasticos
- Escombros

Para el manejo de residuos de construccion generados en el proyecto BODEGAS
PRINTOPAC, se tomara las siguientes medidas:



 Para el manejo de residuos de construccion generados en el proyecto BODEGAS
PRINTOPAC, se tomara las siguientes medidas:

TIPO DE DESECHO: DESECHOS PELIGROSOS

- Aceites lubricantes, grasas y filtros de aceite.

 En caso de ser generados estos desechos, su recoleccion se realizara en tanques o
tambores con tapa, almacenaje en el area adecuada con piso impermeabilizado, cubeto
de contencidon de derrames y cubierta, rotulacion adecuada, cada mantenimiento menor
de maquinaria y vehiculos, en caso de ser realizado en el sitio de |la obra.

e Seran entregados a gestor ambiental calificado.
- Desechos contaminados con hidrocarburo (guaipes, plasticos).

* La recoleccion se realizara permanentemente en recipientes con tapa y su almacenaje en
el lugar adecuado, con piso impermeabilizado, cada mantenimiento de maquinaria y
vehiculos, en caso de ser realizado en el lugar de la obra.

e Seran entregados a gestor ambiental calificado.
- Material pétreo, Pedazos de Hormigon, residuos de construccion.

* La recoleccion se realizara permanentemente en el sitio de la obra destinado para el
efecto. Seran disgregados para su utilizacion en la conformacion de las plataformas del
proyecto y, una parte, para su colocacion en vias circundantes.



- Chatarra metalica/ varillas de hierro.

La recoleccidén se realizard al fin de cada jornada diaria, por pieza y/o en cajas de
madera, identificadas con color azul, que seran entregados a gestor ambiental calificado.

- Vidrio, papel, carton, plasticos.

La recoleccidon se realizara de manera permanente, en el sitio en obra acondicionado
para el efecto; seran dispuestos en recipientes color amarillo. Seran entregados a
centros de reciclaje autorizados.



TIPO DE DESECHO: DESECHOS NO PELIGROSOS

- Maleza y restos de material vegetal producto del movimiento de tierras y
apertura del carril de desaceleracion.

e Seran apilados en sitios especificos en la obra, durante los movimientos de tierray

apertura del carril de desaceleracion. Los restos de madera seran reutilizados durante el
proceso constructivo.

* No seran quemados bajo ningun concepto la maleza, los restos vegetales y maderables.

- Restos de alimentos.

» Seran colocados de manera permanente en recipientes color verde en sitios de obra
previamente destinados, hasta su recoleccion mediante el vehiculo recolector de basura,
de acuerdo al horario establecido para el sector.



7.- VIABILIDAD TECNICA Y LEGAL

a. Factibilidad de servicios (agua potable, alcantarillado, saneamiento, energia
eléctrica, telecomunicaciones, transporte).

El predio cuenta con servicios publicos de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica, telefonia.
Ademas existe cobertura de internet.
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e La via Perimetral Regional E35 es la via a la cual el terreno posee su
frente, en una dimension de 80,97m, via por la cual transita e
servicio de transporte colectivo de pasajeros, tanto interparroquia
como interprovincial. Constituye ademas el trayecto para e
transporte de personas y mercancias desde el nororiente vy

noroccidente del Ecuador, hacia la ciudad de Quito y la Sierra centro y
norte.




b. Topografia.
Topograficamente es un terreno regular con una pendiente negativa del 3,48 %.

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO



c. Status de la propiedad (gravamenes, afectaciones, dueiios,
fideicomiso, etc.)

* El lote de terreno es de propiedad de la compania IMPRESIONES Y EMPAQUES
INDUSTRIALES PRINTOPAC CIA. LTDA., al que le afecta una hipoteca abierta a
favor de Produbanco S.A.

* El lote esta afectado por la ampliacion de la Via Perimetral Regional E-35, lo que
disminuye el area util del terreno. El area de afectacion vial es 1750,28 m?2.



* 8.- VIABILIDAD ECONOMICA Y FINANCIERA
a. Demanda efectiva a la que atendera el proyecto o sintesis del
estudio de mercado.

e Basicamente el bodegaje (stock) de productos (inventario) elaborados por
PRINTOPAC CIA. LTDA., es para satisfacer las necesidades del mercado local,
nacional y de paises con los que comercializa la compaiia.

* Bodegaje de insumos (polipropileno), materia prima no producida en Ecuador,
para el ejercicio, ejecucion y desarrollo del objeto social de la compania.

* Bodegaje temporal de productos no contaminantes, propiedad de terceros.



b. Etapas o fases de construccion y/o consolidacion.
Se planifica construir este proyecto en cuatro etapas:

Primera etapa:

* Area Administrativa

* Bodegas1y?2

* Guardiania

* Viainterna

e Estacionamientos y circulacion vehicular

 Circulacion peatonal

* Areas Verdes

* Area de cargay descarga

Segunda etapa:

* Bodegas 3,4y5

Tercera etapa:

* Bodegas 6,7y 8

Cuarta etapa:

* Bodegas 9y 10



Segunda etapa:

* Bodegas 3,4y5
Tercera etapa:

* Bodegas 6,7y 8
Cuarta etapa:

* Bodegas 9y 10



c. Inversion requerida total, por etapas y fuentes de financiamiento.

PRESUPUESTO GENERAL

NIVEL Usos AREA TOTAL (m2) PREC'?UL;E;TARIO COSTO TOTAL (USD)
+1,40 AREA ADMINISTRATIVA PB 377,93 400,00 151.172,00
+4,65 AREA ADMINISTRATIVA PA 283,36 400,00 113.344,00
+-0.00 BODEGA 1 1.974,70 190,00 375.193,00
-1.20 BODEGA 2 1.953,00 190,00 371.070,00
-2.40 BODEGA 3 1.953,00 190,00 371.070,00
-3.60 BODEGA 4 1.953,00 190,00 371.070,00
-4.80 BODEGA 5 1.974,70 190,00 375.193,00
-7.90 BODEGA 6 1.974,70 190,00 375.193,00
-9.40 BODEGA 7 1.953,00 190,00 371.070,00
-10.90 BODEGA 8 1.953,00 190,00 371.070,00
-12.40 BODEGA 9 1.953,00 190,00 371.070,00
-13.90 BODEGA 10 1.974,70 190,00 375.193,00
+0,17 GUARDIANIA 8,25 250,00 2.062,50
-2,68 AREA DE CARGA-DESCARGA 5.176,63 110,00 569.429,30
VARIABLE ESTACIONAMIENTOS 1.342,36 110,00 147.659,60
VARIABLE VIA INTERNA 2.832,48 110,00 311.572,80
VARIABLE CIRCULACION VEHICULAR 945,00 110,00 103.950,00
VARIABLE CIRCULACION PEATONAL 315,09 110,00 34.659,90
VARIABLE AREAS VERDES 5.885,41 80,00 470.832,80
TOTAL 5.631.874,90




PRESUPUESTO POR ETAPAS

] PRECIO COSTO COSTO COSTO COSTO
AREA TOTAL COSTO TOTAL
ETAPAS NIVEL Usos (m2) UNITARIO (USD) PRIMERA SEGUNDA TERCERA CUARTA
(USD) ETAPA ETAPA ETAPA ETAPA
+1,40 AREA ADMINISTRATIVA PB 377,93 400,00 151.172,00
264.516,00
+4,65 AREA ADMINISTRATIVA PA 283,36 400,00 113.344,00
+-0.00 BODEGA 1 1.974,70 190,00 375.193,00
746.263,00
-1.20 BODEGA 2 1.953,00 190,00 371.070,00
+0,17 GUARDIANIA 8,25 250,00 2.062,50| 2.062,50
PRIMERA -2,68 AREA DE CARGA-DESCARGA 5.176,63 110,00 569.429,30
VARIABLE ESTACIONAMIENTOS 1.342,36 110,00 147.659,60
VARIABLE VIA INTERNA 2.832,48 110,00 311.572,80
- 1.638.104,40
VARIABLE CIRCULACION VEHICULAR 945,00 110,00 103.950,00
VARIABLE CIRCULACION PEATONAL 315,09 110,00 34.659,90
VARIABLE AREAS VERDES 5.885,41 80,00 470.832,80
-2.40 BODEGA 3 1.953,00 190,00 371.070,00
SEGUNDA -3.60 BODEGA 4 1.953,00 190,00 371.070,00 1.117.333,00
-4.80 BODEGA 5 1.974,70 190,00 375.193,00
-7.90 BODEGA 6 1.974,70 190,00 375.193,00
TERCERA -9.40 BODEGA 7 1.953,00 190,00 371.070,00 1.117.333,00
-10.90 BODEGA 8 1.953,00 190,00 371.070,00
-12.40 BODEGA 9 1.953,00 190,00 371.070,00
CUARTA 746.263,00
-13.90 BODEGA 10 1.974,70 190,00 375.193,00
TOTAL 5.631.874,90| 2.650.945,90| 1.117.333,00| 1.117.333,00| 746.263,00




9

. ldentificacion de potenciales impactos y criterios de mitigacion o

remediacion.-
URBANOS:

El sector urbano en que se implanta el proyecto Bodegas PRINTOPAC, ha sido
determinado por la municipalidad como una zona de promocién, y esta en
desarrollo en su estructura y funcionamiento urbanos; aun cuenta con areas que
no estan ocupadas por edificaciones, de manera que el paisaje edificado esta
siendo definido por los proyectos que seran implantados en los terrenos del
sector.

En la zona de promocion, en que se ubica este proyecto, deben ser desarrollados
proyectos vinculados al desarrollo del sector, lo que determinara su
consolidacion; este proyecto aportara a la consolidacion del sector con
edificaciones vinculadas a su desarrollo econdmico y social.

Al ser un proyecto vinculado a las actividades comercial e industrial, se ha

ubicado las areas verdes de este proyecto en todos los retiros, que son los
espacios que lo limitan con el area publica y con los terrenos colindantes.



AMBIENTALES:

* El impacto ambiental posible de este proyecto se puede dar en el proceso constructivo,
para lo cual se tomara las medidas que permitan su mitigacion, en lo referente a la
contaminacion producida por los escombros y principalmente por las particulas de polvo
generadas en la construccion, de conformidad con lo establecido en la Seccion IV de la
Ordenanza Metropolitana del Medio Ambiente N° 213 reformada por la Ordenanza
Metropolitana N°404.

* Se determinara horarios para la recepcion de materiales de construccion, asi como para
la eliminacion de escomBros. Los materiales de construccion que provienen de minas
seran adquiridos en los lugares autorizados por la municipalidaa, y los escombros seran
trasladados a lugares determinados por la municipalidad para ese fin.

* En lo referente a la conservacion de recursos naturales, el terreno se encuentra en una
zona urbana, en la que ha disminuido el desarrollo de actividades vinculadas a la
produccion agricola o pecuaria, por lo que consideramos que este proyecto no genera
Impacto en los recursos naturales del sector.

« Como parte del proyecto, se ha previsto la implementacion de areas verdes, en una
superficie de 6.297,57, que corresponde al 16,38 % de la superficie del lote, ubicadas
alrededor de las edificaciones de las bodegas y del Area Administrativa, como un area de
amortiguamiento hacia los linderos; en el retiro frontal se implementara vegetacion
menor y arboles hacia el area foublica, favoreciendo la escena verde y natural
caracteristica del sector en la actualidad. Para lograr la conformacion del area verde de
ai(r)ng(r)tiguamiento, se amplian los retiros posterior y lateral izquierdo a una dimension de

,00 m.



MOVILIDAD:

* El lote en el que se implantara el proyecto BODEGAS PRINTOPAC tiene frente
hacia la via E-35. Para la solucion vehicular que permita la conexidn hacia esta via,
se implementara un carril de desaceleracion, que se desarrollara desde el frente
del lote colindante, para lo cual, las empresas PRINTOPAC Cia. Ltda. Y BOPP del
Ecuador S.A., han firmado un Convenio Mutuo, debidamente notariado.

e La propuesta de las medidas de mitigacion del impacto al trafico fue presentada a
e la Secretaria de Movilidad, que ha emitido el respectivo informe técnico N° SM-
DPPM-096/18, favorable al Estudio de Impacto de Trafico y a las propuestas de
mitigacion relacionadas al proyecto “PRINTOPAC CIA. LTDA.



SOCIO-ECONOMICOS:

La implantacion de este proyecto tendra un impacto positivo debido a la
generacion de empleos, y al ser un proyecto vinculado al desarrollo econémico,
constituira un aporte a la competitividad de la ciudad; consideramos que se
producira un incremento en el valor del suelo en el sector.

Uno de los fines que tiene el proyecto Bodegas PRINTOPAC es la inclusion de la
poblacion del sector en los empleos que seran generados; de igual manera, sera
un proyecto de apoyo al comercio del sector.

Consideramos que proyectos como éste son generadores de desarrollo
economico y social del sector en el que se implantan, de manera que los
impactos en este aspecto son positivos.



10. Aportes urbanisticos.-
CONTRIBUCIONES URBANISTICAS DEL PROYECTO:

Entre las contribuciones urbanas del proyecto Bodegas PRINTOPAC, consideramos las siguientes:

Hacia el frente del terreno se ubican las areas abiertas, en el limite entre los espacios publico y
privado, con una pantalla verde conformada por vegetacion menor y arboles. Las edificaciones se
ubican a una distancia de 50 m desde el frente del lote, de manera que hacia el espacio publico
estén ubicados elementos naturales que aporten a la imagen del sector, no privilegiando la
ubicacion de las areas construidas.

En el proyecto “BODEGAS PRINTOPAC”, los retiros laterales y posterior seran mayores a los
establecidos por la normativa vigente para edificaciones de bodegas, con lo que se conformara un
area verde de amortiguamiento con respecto a su entorno inmediato. La superficie del terreno
destinada a las areas verdes del proyecto es de 6.297,57 m2, que corresponden al 16,38% del
area del terreno en que se implanta.

Los productos a los estan destinadas las bodegas PRINTOPAC son no contaminantes por lo que las
actividades a ser desarrolladas constituyen un aporte a la no contaminacién del sector.

Como contribucion de la empresa PRINTOPAC, se ejecutaran las adecuaciones viales que
corresponden a la via de desaceleracion aprobada por |la Secretaria de Movilidad; ademas, se
cumplira con la contribucion que determine la Municipalidad en aplicacion de la normativa
vigente para los proyectos Urbanistico-Arquitectonicos Especiales.



