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INFORME TECNICO
PROYECTO URBANO ARQUITECONICO ESPECIAL
BODEGAS BOPP Y PRINTOPAC

Tema: Informe Técnico PUAE BODEGAS BOOP Y PRINTOPAC
Oficio/Solicitud: No aplica
Fecha de
.. 25 de enero de 2021
elaboracion:

Conforme lo dispuesto en la Etapa II. Andlisis del proyecto del CAPITULO Il de la RESOLUCION
SHTV-12-2017 modificada mediante Resolucién STHV-17-2018, de fecha 18 de diciembre de
2017, que expide el “Procedimiento y los Parametros Objetivos para la Aprobacidn Técnica de
los Proyectos Urbanisticas Arquitectdnicos Especiales” (PUAE), se desarrolla el informe técnico
que determina el criterio técnico posterior al anadlisis de los proyectos BODEGAS BOOP Y
PRINTOPAC con fecha 16 de enero de 2020.

Con la finalidad de continuar con la gestion de los Proyectos Urbanisticos Arquitectdnicos
Especiales BODEGAS BOPP Y PRINTOPAC, el dia miércoles 25 de noviembre de 2020, se
convocd a una Mesa Técnica, a fin de que los promotores expongan los dos proyectos
especiales, y dar a conocer a los nuevos funcionarios miembros de la mesa técnica PUAE,
respecto de la situacidn actual en la que se encuentran los mismos.

Con la Mesa Técnica del 25 de noviembre de 2020, se revisan los proyectos y luego de la
mencion de comentarios y observaciones se concluye que se convoca a una nueva mesa
técnica, la cual se convoca de manera oficial y se realiza el dia miércoles 09 de diciembre de
2020, cuyo objetivo fue de someter a votacién de la viabilidad de los dos proyectos por parte
de los miembros integrantes de la mesa.

Para la emisidn de los respectivos informes técnicos favorables, la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda, realiza el presente informe técnico el cual contiene la informacion, anélisis
y conclusiones para los proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales BODEGAS BOPP Y
PRINTOPAC.

1. ANTECEDENTES:

Mediante Oficio No. STHV-DMPPS-0607-2015, dirigido a la sefiora Sanaa Tareh Segebre de la
Empresa PRINTOPAC CIA. LTDA., una vez realizada la exposicion del proyecto ante la Mesa
Técnica del Proyecto PRONTOPAC, el dia miércoles 3 de diciembre de 2014, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, adjunta el respectivo INFORME DE VIABILIDAD DEL PROYECTO
PRINTOPAC y el expediente correspondiente.
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El 02 de octubre de 2019, los promotores del proyecto presentaron ante la Mesa Técnica de
PUAE los proyectos denominados Bodegas Boop en el lote con predio Nro. 5146822 y
Printopac en el lote con predio 5149251, ubicados en la Parroquia de Yaruqui.

Mediante Oficio Nro. STHV-2020-0975-0, de fecha 23 de noviembre de 2020, el Arquitecto
Vladimir Tapia, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, solicitd la designacién de un
delegado técnico y la convocatoria a asistir a la mesa técnica de los Proyectos Urbanisticos
Arquitectonicos Especiales Bodegas BOPP y PRINTOPAC, que se realizaria el dia miércoles 25
de noviembre a las 09:00, a través de plataforma zoom.

Considerando que ha pasado demasiado tiempo por la situacién de emergencia, y que muchos
funcionarios han cambiado, se hace necesario conocer nuevamente los PUAE bodegas BOPP y
PRINTOPAC. Se presenta la necesidad de ésta mesa técnica por cuanto es relevante validar y
ratificar informacion de los informes técnicos respectivos. Con la viabilidad de dichos informes,
requisito que permitird continuar a la siguiente fase del proceso para estos proyectos.

2. DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO:

2.1 Promotor
Las Empresas BOOP DEL ECUADOR S.A. y PRINTOPAC son las promotoras de estos proyectos,
los cuales se ubican en lotes colindantes y generan una propuesta conjunta y tienen por objeto
social: la elaboracién, producciéon y comercializacién al por mayor de productos no
contaminantes ni peligrosos.

2.2 Ubicacién
Los proyectos BODEGAS BOPP y PRNTOPAC, se implantan en dos lotes con numero de predio
5146822 y 5149251, ubicados en el sector San Carlos Bajo, en la Parroquia de Yaruqui, Zona
Metropolitana Aeropuerto, de la Administracién Zonal Tumbaco.

Mapa 1. Ubicacion proyectos BOOP y PRINTOPAC
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2.3 Superficie del terreno y factibilidad de servicios
* Superficie del terreno

Los lotes con nimero de predio 5146822 y 5149251, segln los Informes de Regulacion
Metropolitana tienen las siguientes superficies:
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Tabla 1. Areas de lotes
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BOOP PRINTOPAC
Lote con predio No. 5146822 Lote con predio No. 5149251
Area segun escritura 97.395,61 m? 38.440,29 m?
Area gréfica 97.395,61 m? 38.440,29 m?
Area  de  construccién | 784,86 m? 220,53 m?
cubierta
Fuente: IRM

2.4 Factibilidad de servicios

Respecto de la factibilidad de servicios basicos (agua potable, alcantarillado, energia eléctrica

y telecomunicaciones), por encontrarse en suelo urbano, en base a los Informe de regulacion

Metropolitana (IRM) presentados y por informaciéon proporcionada por los promotores se

indica que cuenta con todas las factibilidades de servicios.

2.5 Regulacién vigente segun el Plan de —uso y Ocupacion del Suelo

Las Ordenanzas Metropolitanas No.210 y 0192, modificatoria de la Ordenanza Metropolitana
No. 0127, de 25 de julio de 2016, que contiene el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS),
establece las siguientes asignaciones determinadas para los lotes con predio 5146822 y

5149251

Tabla 2. Regulaciones predio

Predio Lote cos cos Clasificacién De
Zona . Uso De Suelo
Minimo Total | PB Suelo
5146822 | A3 (A2502- Recurso (sU) Suelo
2500 m? 20% 10%
5149251 10) Natural Urbano
A2 (A1002- (SU) Suelo
1000 m? 70 % 35% RU1
35) Urbano

Fuente: Ordenanza-PUOS

Mapa 2. Uso de suelo
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Fuente: Ordenanza Metropolitana PUOS

3. INFORMACION ENTREGADA POR LOS PROPMOTORES DE LOS PROYECTOS:

La informacion contenida en este numeral ha sido obtenida del expediente entregado por los
promotores de los proyectos BODEGAS BOOP Y PRINTOPAC.

3.1 Justificacion del Proyecto

a) BODEGAS BOPP
El proyecto se propone la conformacion de 19 unidades constructivas para ser destinadas a
bodegas de almacenamiento de productos no contaminantes ni peligrosos, y un médulo para

el darea administrativa.

Cada bodega tendra una dimension total de 54m x 36m, (19616,80 m2); el drea administrativa,
desarrollada en dos plantas, tendrd una superficie de 2451,77 m2.

De acuerdo a las dreas de construccion descritas, los coeficientes de ocupacién del suelo son:
* COS Planta baja: 53,86%
* COS total: 54,91%.

b) BODEGAS PRINTOPAC
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El proyecto se propone la conformacion de 10 unidades constructivas que seradn destinadas a
bodegas de almacenamiento de productos no contaminantes ni peligrosos, y un maédulo para
el area administrativa.

Cada bodega tendrd una dimensién total de 54m x 36m, (19.616,80 m2); El drea
administrativa, desarrollada en dos plantas, tendra una superficie de 661,29 m2.

De acuerdo a las areas de construccidn descritas, los coeficientes de ocupacién del suelo son:
¢ COS Planta baja: 52,02%
* COStotal: 52,75%.

3.2 Aportes Urbanisticos
Los proyectos Bodegas BOPP y PRINTOPAC plantean los siguientes aportes urbanisticos:

¢ Hacia el frente del terreno se ubican las dreas 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
gue hacia el espacio publico estén ubicados elementos naturales que aporten a la
imagen del sector, no privilegiando la ubicacién de las dreas construidas.

* En el proyecto “BODEGAS BOOP y PRINTOPAC”, los retiros laterales y posterior seran
mayores a los establecidos por la normativa vigente para edificaciones de bodegas,
con lo que se conformard un area verde de amortiguamiento con respecto a su
entorno inmediato.

* Como contribucién de las empresas BOOP y PRINTOPAC, se ejecutaran las
adecuaciones viales que corresponden a la via de desaceleracién aprobada por parte
de la Secretaria de Movilidad; ademads, se cumplird con la contribucién que determine
la Municipalidad en aplicacién de la normativa vigente para los proyectos Urbanistico-
Arquitectdnicos Especiales.
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4. BASE LEGAL:

La Ordenanza Metropolitana No. 041, que contiene el Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de Quito, sancionada el 22 de febrero de
2015; en su POLITICA TERRITORIAL 1 - ESCALA GLOBAL, determina lo siguiente:

Potenciacion de la condicidn de capitalidad metropolitana de Quito en el ambito nacional e
internacional, a través de una mejor proyeccion de su tejido productivo y empresarial y de su
patrimonio cultural y natural.

TERRITORIALIZACION
Trascendente en aspectos que hacen a la identidad misma de la ciudad, y cuya revitalizacion y

estimulo se entienden de importancia estratégica a Nivel nacional e Internacional.

Mapa 3. Politica 1 — ESCALA GLOBAL
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POLITICA 1 - ESCALA GLOBAL u}

Fuente: Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito
Metropolitano de Quito

Atractor 7 Aeropuerto Mariscal Sucre
¢ Caracter primario: Logistico
¢ Caracter secundario: Empresarial

* Operacion Clave: Aeropuerto y Centro de Convenciones Internacional.

La Ordenanzas Metropolitanas No. 210 y 0192, modificatoria de la Ordenanza Metropolitana
No. 0127, de 25 de julio de 2016, que contiene el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo (PUQS),
determina las regulaciones correspondientes para los lotes con predio 5146822 y 5149251.

El articulo el articulo 1V.1.26 del Titulo | — Del Régimen Administrativo del Suelo, del Libro IV.1
— Del Uso de Suelo, del Cédigo Municipal para el Distrito Metropolitano de Quito, define a los

proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales como:

“1. Son instrumentos de planificacion urbanistica arquitectdnica de iniciativa publica o privada,
susceptibles de implementarse en lotes que reunan las siguientes caracteristicas:
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a) Superficie a partir de 10.000 m2 en el Distrito Metropolitano de Quito o en lotes
ubicados en dreas de centralidades segun el PMDOT, con extensiones a partir de 3.000
m2.

b) Encontrarse ubicados en suelo urbano y/o rural, o en sectores que cuenten con
asignacion de zonificacion especial, o sea susceptible de modificacién en virtud del
interés publico-privado concertado.”

“2. Estos proyectos se desarrollardn en concertacion con el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito y podrdn contar con determinaciones de clasificacién, uso, y
zonificacion de suelo diferentes a las establecidas en el PUOS, siempre que constituyan aportes
urbanisticos, que mejoren las contribuciones de dreas verdes y espacios publicos, la imagen
urbana y el paisaje, contribuyan a la sostenibilidad ambiental asi como a la inclusion social
como ejercicio del derecho a la ciudad.”

“4. La entidad responsable del territorio, hdbitat y vivienda realizard la aprobacion técnica de
estos proyectos a través de informe preceptivo y obligatorio, previa su aprobacion por el
Concejo Metropolitano, para lo cual se emitird el respectivo reglamento técnico.”

La Resolucién SHTV-012-2017 modificada mediante Resolucién STHV-17-2018, que contiene el
Procedimiento y los Pardmetros Objetivos para la Aprobacién Técnica de los Proyectos
Urbanisticos Arquitectdnicos Especiales, en su articulo 1.- Objeto, establece que:

“La presente Resolucion tiene por objeto regular el procedimiento técnico y administrativo para
el tratamiento de los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales (PUAE) a desarrollarse
en el Distrito Metropolitano de Quito, incluyendo el procedimiento de cdlculo de la Concesidn
Onerosa de Derechos de Uso y Edificabilidad con el correspondiente formulario declarativo
requerido para el cdlculo.”

5. PROPUESTA URBANO ARQUITECTONICA:

5.1 Uso de suelo y zonificacion propuesta
Para el desarrollo de los proyectos BODEGAS BOOP y PRINTOPAC, los promotores proponen el
cambio de uso de suelo y zonificacion de los lotes con predio 5146822 y 5149251.confarme lo

determina el siguiente cuadro y mapa:

Tabla 3. Zonificacién Actual vs. Zonificacién Propuesta

ACTUAL PROPUESTA
ZONIFICACION A3 (A2502-10) ?:) VHOR2e | A0
LOTE MiNIMO 2500 m? 1000 m2 800 m?
COS TOTAL 20% 70 % 60%
COS EN PB 10 % 35% 240 %
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USO DE SUELO Recurso Natural

CLASIFICACION DE SUELO (SU) Suelo Urbano

Fuente: Promotor

5.2 Programa Arquitectdnico

Rul
(SU)

Urbano
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Industrial 2

Suelo

(SU) Suelo Urbano

En base a la informacion presentada por el promotor de los dos proyectos, se presenta el

siguiente programa:

a) Programa BODEGAS BOOP

Tabla 4. Componentes del proyecto

AREA i
UNIDADES AREA
usos CONSTRUIDA
No. ABIERTA (m2)
(m2)
BODEGAS 19 51.033,09
AREA DE CARGA-DESCARGA 2 17.792,76
ESTACIONAMIENTOS 175 2.473,00
VIA INTERNA 1 4.827,68
CIRCULACION VEHICULAR GLB. 1979,6
CIRCULACION PEATONAL GLB. 1933,74
AREAS VERDES DE AMORTIGUAMIENTO GLB. 12.524,78
GUARDIANIA 1 7,5
AREA ADMINISTRATIVA 1 661,29
AFECTACION VIAL GLB. 3.175,66
TOTAL 20.286,34 44.707,22

Fuente: Promotor

Implantacidn del proyecto BODEGAS BOOP
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b) Programa BODEGAS PRINTOPAC

508 UNIDADES ARzEA CONSTRUIDA AR;—ZA 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
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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

Implantacién del proyecto BODEGAS PRINTOPAC
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BODEGAS "PRINTOPAC'": PLAN MASA

Perspectiva del proyecto BODEGAS PRINTOPAC
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6. CRITERIO TECNICO:

De conformidad con los antecedentes expuestos, la documentacién contenida en el
expediente del proyecto y la base legal antes indicada, se realizd el correspondiente andlisis
técnico con respecto a los proyectos denominados Bodegas BOOP y PRINTOPAC,
determinando lo siguiente:

* La propuesta presentada ante la Mesa Técnica, el dia 02 de octubre de 2019, se
implanta dentro de la parroquia de Yaruqui, colindante con el Sector del Aeropuerto
Internacional Mariscal Sucre, planificada como un atractor global de caracter logistico
en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito
Metropolitano de Quito, sancionado mediante Ordenanza Metropolitana No. 041, con
fecha 22 de febrero de 2015; en su POLITICA 1 - ESCALA GLOBAL, por lo que este
proyecto complementa dicha politica.

* Se justifican los aportes urbanisticos en dreas verdes de acceso publico, vy
mejoramiento de imagen urbana, generando un area verde de amortiguamiento
alrededor de las estructuras edificadas.

* Los proyectos al encontrarse ubicados junto a zonas con usos distintos al uso
industrial, consideran retiros de 10 metros en todos los linderos con los predios
vecinos, los mismos que se trataran como franjas de amortiguamiento y con cobertura
vegetal. En uno de los frentes de los dos proyectos, este retiro se utiliza como vias
internas.

* Las franjas de retiros y dreas verdes serdn arborizadas para mimetizar y disminuir el
impacto visual de las grandes superficies construidas y cubiertas.

* Se acogerdn y subsanaran si es del caso, las recomendaciones realizadas en los
informes técnicos emitidos por los miembros integrantes de la Mesa Técnica, asi como
las expresadas y constantes en las Actas de las Mesas Técnicas realizadas el miércoles
25 de noviembre de 2020 y el miércoles 09 de diciembre de 2020.

7. CONCLUSION:

En referencia al andlisis y el marco legal vigente en el presente informe, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda emite criterio técnico favorable para los proyectos BODEGAS
BOOP y PRINTOPAC.

Accidn Responsable Sigla/Unidad Fecha Sumilla
Elaborado por: Arg. P. Ortega DMPPS 2021-01-25 02
Revisado Arg. Karina Suédrez DMPPS 2021-02-04 /@,

Revisado y . i
Arg. Mauricio Marin DMPPS 2021-02-05
Aprobado por:
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