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Abogado

Diego Cevallos Salgado

SECRETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO
Presente.-

De mi consideracion:

En atencion al oficio ingresado con fecha 29 de noviembre, mediante el cual solicita el informe
con las posibles alternativas para viabilizar el proyecto Paseo Comercial “San Miguel”,
analizando la irretroactividad de la ley; esta dependencia informa lo siguiente:

1. BASE LEGAL:

La Ordenanza Metropolitana No. 432, reformatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 172,
que contiene el Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito, en
su Articulo 22, numeral 4, establece que: “El PUOS tendra vigencia de cinco afios, y podré
ser actualizado unicamente mediante la formulacion de planes parciales, planes y proyectos
especiales, todos los que seran aprobados por el Concejo Metropolitano.”

La Ordenanza Metropolitana No. 172 modificada por la Ordenanza Metropolitana No. 183
en su articulo 26 establece que: los Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales
(PUAE) son instrumentos de planificacion de iniciativa piiblica o privada, susceptibles de
implementarse en lotes que retinan las siguientes caracteristicas: superficie mayor a 10.000
m? en el Distrito Metropolitano de Quito o en predios ubicados en éreas de centralidades
segin el PMOT, con extensiones mayores a 4.000 m? y encontrarse ubicados en suelo
urbano y/o rural, o en sectores en los que el uso del suelo propuesto por el proyecto sea
permitido, o cuente con asignacion de zonificacién especial, o sea susceptible de
modificacion en virtud del interés publico-privado concertado.

La Ordenanza Metropolitana No. 183 que regula la Concesion Onerosa de Derechos de
Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, sancionada el 13 de septiembre de
2017, en su Articulo 4.- Conocimiento previo de la Comision de Uso de Suelo, estipula lo
siguiente:
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“El ingreso del tramite de los Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos Especiales constard
de dos expedientes idénticos y se lo realizard a través de la Secretaria General del Concejo
Metropolitano de Quito. Dicha instancia remitird un expediente para conocimiento de la
Comision de Uso de Suelo y subird esta informacién en el archivo digital de la Secretaria
General de Concejo. El otro expediente se remitird a la Secretaria encargada del territorio,
habitat y vivienda, para su tramite administrativo respectivo.

Para el efecto, los promotores o propietarios deberdn conformar el expediente con la
siguiente informacion: nombre o razén social del propietario o promotor; ubicacion del
proyecto; superficie del terreno a intervenir, uso o destino propuesto, cuadro de dreas
estimadas; plano topogrdfico; cuadro comparativo de la clasificacion, uso y zonificacion de
suelo actual y propuesto; monto estimado fotal de inversion; justificacion del PUAE y de
sus aportes urbanisticos. La Secretaria encargada del territorio, habitat y vivienda, ademds
de la informacion aqui sefialada, requerird del promotor o propietario del PUAE,
informacion adicional segiin lo previsto en la resolucién que establezca para regular el
procedimiento y los pardmetros objetivos para la aprobacién técnica de los Proyectos
Urbanisticos Arquitectonicos Especiales...”

e La RESOLUCION SHTV-012-2017 modificada mediante RESOLUCION STHV-17-2018
que contiene el Procedimiento y los Pardametros Objetivos para la Aprobacion Técnica de los
Proyectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales, sancionada el 18 de diciembre de 2017,
estipula en su Disposicién Transitoria lo siguiente:

Los proyectos que estén en tratamiento en la Secretaria de Territorio, Hdbitat y Vivienda,
tendra un plazo de 90 dias, contados a partir de la sancion de la presente resolucion, para
actualizar sus expedientes e informes, conforme lo previsto en la Ordenanza Metropolitana
No. 183 que regula la Concesién Onerosa de Derechos en Proyectos Urbanisticos
Arquitectonicos Especiales sancionada el 13 de septiembre de 2017 y en la presente
resolucicén, vencido este plazo los proyectos quedaran insubsistentes y la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda procederd a informar lo correspondiente a la Secretaria
General del Concejo.

2. TRATAMIENTO DEL PROYECTO

El proyecto denominado Paseo Comercial “San Miguel” se encuentra implantado en el predio
nimero 632136, con clave catastral 12715 06 013, ubicado en la parroquia de Calderén. El
proyecto contempla el desarrollo de un Centro Comercial, para lo cual requiere un cambio de
uso de suelo vigente de (RU1) Residencial Urbano 1 y (RU3) Residencial Urbano 3 a (M)
Multiple; por esta razon, inicié su tratamiento como Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial en la Secretarfa de Territorio, Habitat y Vivienda, dependencia que revis6 y analiz6 la
documentacién presentada por los promotores del proyecto conforme a la normativa vigente a la
fecha de su tratamiento, el mismo que se desarrollo de la siguiente manera:
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¢ La solicitud del tratamiento del proyecto como Proyecto Urbanistico Arquitectonico
Especial, ingreso a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda el 26 de enero de 2017,
con niimero de referencia Gdoc. 2017-012340.

e EI dia miércoles 15 de febrero de 2017, se realizé la exposicion del proyecto por parte de
los promotores ante la MESA TECNICA de PUAE, y el dia viernes 03 de marzo de 2017,
la MESA TECNICA de PUAE, segiin lo establecido en las resoluciones STHV-RT No. 008
del 27 de Diciembre de 2013 y STHV-RT-011-2014 del 11 de julio de 2014, se realizd la

sesion de deliberacion sobre la viabilidad del proyecto Paseo Comercial “San Miguel”.

e Mediante oficio STHV-DMPPS-1993-2017, de fecha 20 de abril de 2017, se remite el
Informe de Viabilidad del proyecto Paseo Comercial San Miguel, y se establece un plazo de
60 dias para presentar el expediente del proyecto acogiéndose a las observaciones y
requisitos establecidos en el informe en mencién.

e Mediante oficio STHV-DMPPS-2017-3419, de fecha 29 de junio de 2017, esta dependencia
emite a los promotores del proyecto, criterio favorable a la solicitud de ampliacion de plazo
de treinta (30) dias, para la presentacion del expediente del proyecto Paseo Comercial San
Miguel.

¢ Los promotores del proyecto Paseo Comercial “San Miguel”, ingresan el proyecto a la
Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, con fecha 24 de agosto de 2018; inobservando
el plazo estipulado en el oficio STHV-DMPPS-2017-3419, de fecha 29 de junio de 2017,
por lo que segin lo establecido en la RESOLUCION SHTV-12-2017, el proyecto quedd
insubsistente.

e Mediante oficio STHV-DMPPS-4738-2018, de fecha 17 de septiembre de 2018, esta
dependencia resuclve devolver el expediente conforme lo determina la RESOLUCION
SHTV-12-2017, para que el contenido del mismo sea desarrollado ¢ ingresado a través de
la Secretarfa General del Concejo Metropolitano de Quito observando lo dispuesto en la
Ordenanza Metropolitana No. 183 y, en la RESOLUCION SHTV-12-2017, que fija el
procedimiento y los pardmetros objetivos para la aprobacion técnica de los Proyectos
Urbanisticos Arquitectonicos Especiales.

3. CONCLUSION:

El tratamiento del proyecto Paseo Comercial San Miguel fue realizado en base a la normativa
vigente al momento de su desarrollo y posterior andlisis por la Mesa Técnica de PUAE;
actualmente el proyecto se encuenira en estado insubsistente al no haber cumplido con el tiempo
estipulado en la Disposicién Transitoria de la RESOLUCION SHTV-012-2017 modificada
mediante RESOLUCION STHV-17-2018, consecuentemente la irretroactividad de la ley no
puede ser contemplada en el analisis del proyecto a la fecha vigente, Adicionalmente, para
volver a iniciar su tratamiento como Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial debera
observar lo estipulado Ordenanza Metropolitana No. 183 sancionada con fecha 13 de
septiembre de 2017 y, en la RESOLUCION SHTV-12-2017 modificada por la RESOLUCION
STHV-17-2018.
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Finalmente, es importante mencionar que las regulaciones urbanisticas que requiere el proyecto
podran ser contempladas bajo los otros instrumentos que forman parte del sistema de
planificacion territorial del Distrito Metropolitano de Quito detallados en la Ordenanza
Metropolitana No. 172 que contiene el Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito.

Atentamente,

/, /
7
de[ s Salp)

Arq. Jacobo Herdos
CRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
RESIDENTE DE LA MESA TECNICA DE PUAE

C.c.  Abg. Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién de Uso de Suelo.
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PRESENTACION DE PROYECTO ARQUITECTONICO
PASEO COMERCIAL “SAN MIGUEL”

1 PRESENTACION DEL PROMOTOR, GESTOR O PROPIETARIO
DEL PROYECTO

La Asociacion de Comerciantes y Trabajadores Auténomos “23 de Abril” es
la propietaria, gestora y su actual Vicepresidente Lcdo. Washington Gémez
Galarza Promotor del PROYECTO PASEO COMERCIAL “SAN MIGUEL", la
puesta en marcha de este proyecto nace de la necesidad de descentralizar el
desarrollo e integracidn en el sistema de intercambio comercial establecido
para el Distrito Metropolitano de Quito, extendiéndose hacia varios punto
importantes de la ciudad, y la necesidad de que todos los socios de la
organizacion realicen sus actividades en lugares propios y seguros al interior
de un vedadero Centro de Comercio.

El proceso de urbanizacién de la ciudad hacia la parte norte del Distrito
actualmente en proceso de consolidacién (entrada a Llano Grande), donde se
ubica la propuesta del Paseo Comercial San Miguel, y dénde se prevé un
proceso de densificacién habitacional importante, se hacen necesarios en
este caso desde el sector privado; la implementacién de equipamientos como
el de comercializacién y Servicios, que a mas de contribuir a la
estructuracién urbana del sector y su dinamizacién econdémica,éstos generen
la creacién de empleo, servicios y productividad para la poblacion del sector
considerada de 250.000 habitantes correspondiente a los sectores de
Calderén y todos sus barrios como Zabala, Carapungo, Marianas, San Juan etc,
asi del sector de Llano Grande! con un incremento poblacional del 4.7%?2
anual.

El PROMOTOR del PROYECTO PASEO COMERCIAL “SAN MIGUEL” en su
calidad de Presidente de la Union de Asociaciones de Comerciantes
Independientes de Quito Metropolitano UDACIQM, tienen la experiencia
en hacer realidad estos procesos de desconcentracién del comercio, de
asociatividad comercial, generaciéon de empleo, activacién economica, y
contribucién ordenada en el desarrollo del comercio minorista del Distrito,
teniendo como referencia, el haber participado activamente en el afio 2003
en la desconcentracién del comercio minorista del centro histérico de Quito
hacia el sur de la ciudad; en donde juntamente con el Municipio del DMQ,
construyeron el CENTRO COMERCIAL “IPIALES DEL SUR” ubicado en la
Avda. Moran Valverde y Mariscal Sucre, sector de Chillogallo.

1censo de Poblacién y Vivienda INEC-2010, tomado del Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial
2012-2022.

Zplan Metropolitano de Ordenamiento Territorial 2012-2022,
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Participantes o socios del proyecto.

Los participantes del proyecto lo constituyen los 300 socios de la
Asociacion de Comerciantes y Trabajadores Autonomos “23 de Abril”.
Ademds se contempla la participacién de empresas vinculadas en servicios
publicos y privados, entidades financieras, cadenas de comercio anclas, de
actividades de entretenimiento y ocio ( salas de cines y locales de juegos)

TIPO Y OBJETIVOS DEL PROYECTO

2.1 Tipo: Comercial

El proyecto cumple el rol de equipamiento comercial y de Servicios para el
sector norte del Distrito Metropolitano, ubicado en la parroquia de Calderén
Sector de llano Grande y todos sus barrios como Carapungo, Zabala,
Marianitas, San José de Moran considerada actualmente de 250.000
habitantes correspondiente a los sectores de Calderén - Llano Grande,
ademads de los habitantes de las parroquias cercanas como el Quinche,
Guayllabamba, Ascasubi, Zambiza, y Llano Chico,quienes se estima seran los
potenciales usuarios de este equipamiento. El comercio planteado articula al
comercio minorista con las cadenas de comercializacién mayoristas, y con las
entidades de servicios publicos y privados.

Programa Arquitectonico - Plan de Necesidades Especiales

2.2.1 Criterios Basicos de Intervencion

Edificio Comercial como icono y referente urbano

La arquitectura propuesta para el Paseo Comercial, expresara la maxima
funcionalidad de los espacios para que las actividades se desarrollen de
manera eficiente, armonizados con el desarrollo urbanistico en proceso de
consolidacion que opera en el sector, y constituyéndose en un referente
urbano de equipamiento, servicios y respetuosa con el entorno.

Edificacion sostenible.

La arquitectura planteada serd sostenible y respetuosa con el medio
ambiente priorizando:

- Utilizacion de materiales reciclados o reciclables

- Aprovechamiento de la energia y eficiencia energética
- Uso eficiente agua potable

- Recoleccion aguas lluvias

- Reciclaje de aguas grises
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- Circulacién natural de aire
- Dotacion de areas verdes

Exteriores.

Los espacios exteriores permitirdan la accesibilidad de los peatones desde
tres de las vias que limitan el terreno del proyecto ( Garcia Moreno, “23 de
Abril y Alegria), generando puntos de encuentro en espacios urbanos como
plazas que acogen a los usuarios y que se recrean con la implementacién de
areas verdes. Se prevé en una de las vias la accesibilidad y salida vehicular,
as{ como la previsién de espacios adecuados para las paradas de taxis y
parada de transporte publico.

Accesibilidad.

La arquitectura de funcionalidad del paseo comercial, considera la
accesibilidad universal para personas de toda condicién, tanto al interior
como al exterior del edificio.

El programa arquitectonico ha sido definido en base a las necesidades funcionales
y especificaciones técnicas de los espacios previstos para proporcionar el 6ptimo
funcionamiento del Paseo Comercial, a través de la dotacién de espacios amplios,
integrados y versatiles en su ocupacion. Se ha definido cuatro lineas de
agrupamiento de los espacios para el proyecto :

- Comercial

- Servicios Publicos

- Servicios Privados

- Esparcimiento. Ocio y alimentaciéon

N4
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PASEO COMERCIAL SAN MIGUEL

PROGRAMA ARQ 0 0
LINEAS T "CONTENIDOS

ESPACIOS

reas para modulos de comercializacién

Areas para comercios ancla de articulacién o
Desarrollo del comercio minorista en espacios|complemento en centro comercial,

confortables con todos los servicios y equipamientos|Baterias Sanitarias

Comercial necesarios para su funcionamiento eficiente y articulados{Administracién

funcionalmente con los comercios ancla, dinamizando la|Bater(a sanitaria

oferta comercial del centro comercial. Areas complementarias para utileria

Areas funcionales para circulacién y accesos

Estacionamientos

_— e
Areas para la balcones de servicios a la comunidad

Baterias Sanitarias

.- . . .| Administracién
Complementar la actividad comercial con los servicios

Bateria sanitaria

Servicios Publicos publicos, como balcones de servicios a la comunidad,

S < Areas complementaria a utileria
agencias de servicios bdsicos etc. mplementarias para utileri

Areas funcionales para circulacién y accesos

Estacionamientos

Areas para el funcionamiento de servicios

Baterias Sanitarias

Administracién

Dinamizar y complementar el funcionamiento del centro i itari
Servicios Privados Y P Baterfa sanitaria

comercial con servios como la banca, |a salud etc. Areas complementarias para utileria

Areas funcionales para circulacidn y accesos

Estacionamientos

salas de cine

Sala de juegos mecénicos para nifios

espacios funcionales para el preparado y

Interaccion de las actividades comerciales con 4reas de expendio de los alimentos.

Esparcimiento-ocio
P: y exparcimiento y ocio, para adultos, jévenes y nifios,

Areas para expendio de comidas preparadas, con

alimentacidn : ; ; ; :
articuladas con &reas de expendio de comida. Administracién

Bateria sanitaria

Areas complementarias para utileria

Areas funcionales para circulacién y accesos

Estacionamientos

2.3 Objetivos del Proyecto

Objetivo General:

e Formar parte del sistema de comercializacién del Distrito
Metropolitano de Quito en el marco del proceso de desconcentracién
del comercio minorista con el cumplimiento de los lineamientos de la
planificacién urbana del Distrito, y contribuyendo a la activacién y
dinamizaciéon econdémica del sector y de los miembros de la asociacién
“23 de abril”.

Objetivos especificos:

e Dotar a los miembros de la Asociaciéon de Comerciantes “23 de abril”
de locales comerciales propios, dignos y confortables para el ejercicio
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de la actividad comercial, que contribuya al sustento econémico y de
calidad de vida de los comerciantes y sus familias.

e Generar aproximadamente 2000 plazas de trabajo entre empleos
directos e indirectos.

e Contribuir de manera ordenada a la estructura urbana de servicios y
equipamiento urbano, asi como al sistema de espacios publicos del
sector norte del Distrito.

3 UBICACION GEOGRAFICA Y CONTEXTO GENERAL DE
IMPLANTACION DEL PROYECTO

3.1Fotografia aérea, localizacion del proyecto y areas de influencia a
in la escala del



Areas y Radio de influencia

Bl CENTRO COMERCIAL

Radio de influencia directo

3.2 Descripcion Grafica o fotografica de los elementos mas relevantes del
contexto en el cual se implantara el proyecto con énfasis en
accesibilidad vial, elementos naturales, entorno edificado, espacios
publicos y equipamientos.

Fotografia del terreno donde se plantea el proyecto.
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Fotografia desde la Calle Dolores Cacuango

Fotografia desde la Calle Principal Garcia Moreno
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Fotografia desde la calle Pedro Montero

Accesibilidad vial al proyecto.

B Ubicacién terreno
B Via de acceso. E-35
Panamericana Norte
"] Viade acceso.
1 Av. Garcia Moreno
[l Viade acceso.
Lo\ Aw.17deMarzo

Vias de acceso al proyecto

4 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA PROPUESTA
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4.1.1 Criterios para la intervencion

Entre los criterios de intervencién en el area exterior se contemplan los
siguientes:

e Tratamiento de paisaje

e Integracién de circulacion peatonal y areas verdes

¢ Jluminacién de espacios

e Integracion de circulacién peatonal y acceso al Paseo Comercial

e Crear espacios inclusivos sin barreras arquitectdnicas

e C(Crear espacios de permanencia y encuentro .
e Propuesta de un espacio ptblico para uso y apropiacién del ciudadano

Entre los criterios de intervencion para el interior de la edificacion se contemplan
los siguientes:

e Expresion clara de la estructura espacial de la edificacion.

e Expresiony propuesta armdnica de pisos y textura de paredes.

e Accesibilidad sincronizada con los recorridosinteriores de la propuesta

e Propuesta sin barreras arquitecténicas.

¢ lluminacién focalizada en puntos estratégicos

¢ [Jluminacion y ventilaciéon natural

Creacién de espacios abiertos faciles en su reconocimiento y ocupacion.

e (rear recorridos con comunicacién agil y accesible en todas las plantas a
través de escaleras normales, ascensores y escaleras mecanicas para uso de
visitantes.

4.1.2 Plan masay volumetria

Definido el plan de necesidades en concordancia con los principios basicos para la
elaboracién del mismo, y llegar a la elaboracién del Plan Masa que resuelva las
necesidades espaciales del Paseo Comercial, adicionalmente se tomara en cuenta
criterios y repertorios a considerar en el disefio de conformidad al siguiente
grafico:

W
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CALLE PRINC PAL GARCIA MORENO

PLAN MASA

“SIMBOLOGIA

4.1.3 Descripcion grafica de la propuesta arquitecténica y urbana

Los espacios de la propuesta de intervencién se encentran organizados en zonas
seglin su vinculacién funcional, se encuentra conformada por dos plantas de
subsuelos y cuatro plantas sobre el nivel de la calzada. De esta manera
encontramos agrupadas las zonas que permitan su funcionamiento independiente
ya la vez integrado, como lo describimos a continuacién en cada una de las plantas:

. Planta Baja N+ 0.00

Jerarquizada por tres accesos peatonales y un acceso vehicular que la conecta con
los espacios de comercio en planta identificados en dos tipologias:

- Comercio tipo ancla: de areas importantes ubicados hacia las
cuatro esquinas del predio con uso como: bancario, expendio de
alimentos, expendio de medicamentos etc.,

- Comercios de menor escala en el cual su uso serd potencialmente
de servicios propuestos desde el sector privado.

La comunicacién en planta baja se ha enfatizado en su claridad e integracién
manteniendo una vinculacion clara el area de expendio, las dreas de servicios y las
circulaciones verticales y horizontales perfectamente iluminadas y ventiladas.
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PLANTA BAJA N+0.00

Planta N+4.20 y Planta N+ 8.40

En las plantas altas primera y segunda se jerarquiza la ubicacién del comercio
denominado Tipo 3 o minorista, el mismo que tiene la caracteristica de ser
modular y perfectamente articulado con la propuesta de circulaciones horizontal y
vertical, asf{ como con las areas de servicios. Estas plantas tienen la particularidad
de ser iluminadas de forma cenital.

by S

AR Pl

}’RIMERA PLANTA ALTA N+4.|2£ - B
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SEGUNDA PLANTA ALTA N+8.40  |BZ2

Planta N+ 12.60

Conformada por las areas de esparcimiento como son las cuatro salas de cine con
sus servicios, zona recreativa de juegos mecdnicos para nifios, 4areas para
expendio de alimentos preparados y punto de encuentro, areas de servicios, areas
de administracién, todas estas articuladas a las circulaciones vertical y horizontal,
ademads de integradas visualmente con el entorno inmediato y mediato del sector.

L @U

[rSTe——

'J_;ERCERA PLANTA ALTA N+12.60

Planta N+ 16.80, N+18.90, N+21.00

12
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La cubierta de la edificacion plantea una terraza con una propuesta de jardin
urbano relacionando directamente con el entorno sector, para completar las dreas
de esparcimiento pasivo de los usuarios del Paseo Comercial San Miguel,
generando una quinta fachada con aporte a la conservacion del medio ambiente.

PLANTA TERRAZAS N+16.80, N+18.90, N+21.00

Plantas N -3.50 y N-7.00

Lo constituyen los dos niveles de subsuelos que se encuentran zonificados para
albergar los estacionamientos, las areas cuartos de maquinas, servicios, bodegas y
las circulaciones peatonal y vehicular tanto horizontales como verticales.
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4.1.4 Volumetria

Vista desde las calles: Garcia Moreno y Dolores Cacuango

Vista desde la parte sur desde la via que se propone abrir para acceso a estacionamientos.
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Vista desde los accesos principales Calles Garcia Moreno y Alegria

5 PROPUESTA EN EL AMBITO DE LA MOVILIDAD

5.1 Esquema de Accesibilidad flujo de ingresos y de Egresos
NG 5 i e 4 O

I:] TERRENO

mm == [NGRESO VEHICULAR
w= m SALIDA VEHICULAR

. Google fants
< 1
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5.2  Transporte publico y estacionamientos

El transporte publico para el sector, estd servido por tres rutas desde la parte
central de la ciudad de Quito:

e Rutaallano Grande desde la terminal del trole en el norte

e Rutaa Llano Grande desde la terminal de la Ecovia en la Rio Coca

e Rutaa Llano Grande desde la estacion Seminario Mayor en la Av. América y
la Gasca.

e La parroquia de Calderén cuenta con un sistema interno de transporte
publico que actualmente cubre la ruta entre Calderén - Zabala - Carapungo
- Llano Grande - Llano Chico - Gualo y viceversa .

El area de estacionamientos piblicos no esta regulado en la zona.

El Paseo comercial San Miguel tendra una capacidad para 474
estacionamientos definidos.

5.3 Estimacion general de la generacion de viajes originados por el proyecto.

La toma de muestreo se realizé por tres dias seguidos incluyendo el dia sabado, lo
que a la actualidad permitié evidenciar que, la movilidad mds importante en el
sector del terreno, concretamente la calle Garcfa Moreno constituye un eje
articulador entre el acceso a Llano Grande y la Panamericana Norte y viceversa. Se
establecio un modelo horario desde las 7:00horas hasta las 19:00 horas.

El sector del proyecto se encuentra actualmente en proceso de crecimiento y
consolidacién identificado en el 4.7% de crecimiento demogréfico en el sector?,
constituye una propuesta de equipamiento comercial privada y contribuye a la
complementacion de la estructura urbana, espacial y de servicios en el sector. Por
lo tanto la dindmica de la movilidad del transporte piiblico como privada generada
por la poblacién que habita en el sector ha determinado una propuesta con oferta
de locales comerciales y de servicios a ser demandados por los potenciales
usuarios.

El nimero de vehiculos promedio diario anual, esti muy por debajo de los
estandares de entre 1500 a 1800 vehiculos hora para las caracteristicas de la calle
Garcia Moreno. Se ha considerado con la implantacion del proyecto un incremento
del 5% de vehiculos al afio, el mismo que puede tener un incremento en funcion
del crecimiento poblacional.

Estimacion de viajes originados por el proyecto:

Viajes actuales en el sector.

3Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial 2012-2022,
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Mov. 6
HORARIO [DIA UNO [DIA DOS [DIA TRES [TPD/HORA
78 124 | 145 | 149 139
89 18 | 146 | 146 19
9-10 176 | 163 | 161 140
1040 | 15 | 1% | 155 167
11-12 9 | 1% | 182 142
1243 | 102 | 145 | 107 13
13-14 90 | 192 | 9 118
415 | 152 | 159 | 91 13
16-17 0 | 183 | 73 134
17-18 57 | 170 | 167 9%
18-19 8 | 18 [ 70 13
INCREMENTO VEHICULAR POR PROYECTO
PDA/ Proyecto|INC. ANO 1|INC. ANO 2 |INC. ANO 3|INC. ARO 4
74 183 3 5 18 4
89 18 3 5 19 4
90| W L 65 2 54
01| 19 3 58 19 1
1| 18 37 5% 19 4%
Bl W i [ 15 3
Bu W ij # 14 3%
wis| 148 ) 7! 15 3
617 16 3 3% 12 %
718 16 i 4 15 3
1819 104 il kil 10 %
Viajes proyectados. 1761 352 58 17 0

Cuadro general de aporte vehicular sobre el proyecto calculado por el (ntimero de

vehiculos promedio diario anual).




TPA SIN PROYECTO | TPA CON PROYECTO

AfO 1 1332 1684
AlO2 1399 1927
ANO 3 1469 2200
ANO 4 1542 2565
ANO 5 1619 2231
ANO 6 1700 2342
AfO 7 1785 2460
ANO 8 1874 2583
AfNO 9 1968 2712
ANO 10 2067 2847
ANO 11 2170 2990

6

*

7
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REQUERIMIENTOS AMBIENTALES

Eficiencia energética, mediante la utilizacion de tecnologia Led para todos
los sistemas de iluminacién por su bajo consumo, sistema de ventilacién
50% natural para ahorro de energia en ventilacién y aire acondicionado.
Utilizacion de lamparas con energia solar para exteriores.

Planteamiento de sistemas independientes para la recoleccidon de aguas
lluvias y aguas grises a ser reutilizadas.

Planteamiento para la reutilizacion de aguas lluvia en el sistema de riego a
las areas verdes del o en su defecto reserva sistema contra incendios.

Cisternas en la terraza, distribucion del agua por gravedad, ahorro energia

Planteamiento de los espacios publicos incorporacién de plataforma tnica
y el proyecto con disefio de jardineria.

Planteamiento de sistema de clasificacién de deshechos desde la fuente en
el proceso de construccion.

Planteamiento de depdsitos de clasificaciéon y la evacuacion de desechos

organicos, vidrio, plastico y papel).

VIABILIDAD TECNICA Y LEGAL
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7.1  Factibilidad de servicios (agua potable, alcantarillado, saneamiento, energia eléctrica,
telecomunicaciones, transporte).

Las calles Garcia Moreno, Alegria y Dolores Cacuango (antes 23 de Abril),
constituyen arterias limites del proyecto, cuentan con la factibilidad de todos los
servicios basicos: agua potable, alcantarillado, energia  eléctrica,
telecomunicaciones y transporte publico como privado.

7.2 Tipo y uso de suelo; topografia

La topografia del terreno es regular casi plano. El uso de suelo de acuerdo a la
reglamentacion urbana metropolitana es residencial de baja densidad.

7.3 Status de la propiedad (gravamenes, afectaciones, duefos, fideicomiso,etc.)

La propiedad en mencién es un bien inmueble en el que no pesa graven alguno,
apertura de calles y ampliacién de vias, y sobre el mismo no se ha constituido
fideicomiso, no tiene ninguna accién o impedimento que limite su propiedad.

'8 VIABILIDAD ECONOMICA Y FINANCIERA

8.1 Demanda efectiva a la que atendera el proyecto o sintesis del estudio de
mercado.

En sintesis del estudio de mercado realizado, mediante una encuesta a 260
moradores de la parroquia de Calderén y demas sectores aledafios se ha llegado a
la conclusion de que realmente hace falta un gran centro de Comercio y servicios
elementales en dicho sector, que permita a su poblacién, desarrollar sus
actividades diarias de una mejor manera, y que les permita contar en su sector con:

1.- Locales de comerciantes minoristas, en los mismos que se ofreceran los més
variados productos y mercaderias nacionales e importadas y a comodos precios.

2.- 1 amplio Supermercado con productos y alimentos frescos y de calidad traidos
directamente desde sus sitios de produccién, equipado con toda la tecnologia
moderna para la conservacion y expendio.

3.- 1 amplio sitio de esparcimiento con una zona de juegos PLAYZONE y 4salas de
Cine.

4.- 1 amplio y moderno patio de comidas, con una capacidad aproximada de
atencion de 600 personas / dia.

5.- 20 locales destinados a cadenas de comercio y servicios dedicados a brindar
los mas variados servicios a nuestros clientes como son: balcén de servicios

20
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Distrito Metropolitano de Quito, bancos, Cooperativas, SRI, Registro Civil, Notaria,
etc.

6.- 474 parqueaderos al servicio de nuestros clientes, ubicados en los dos
subsuelos del Centro Comercial, con todas las seguridades del caso.

8.2 Etapasy fases de construccion o consolidacién.

El proyecto se ejecutara en tres etapas secuenciales e ininterrumpidas que
garantice la operacién y recuperacion de la inversiéon y son:

Movimiento de tierras y excavacion
Obra civil y
Equipamiento

De conformidad al cronograma y ruta critica programada prevista en 24 meses

8.3 Inversion requerida total y por etapas y fuentes de financiamiento

El costo aproximado del proyecto a la fecha es de 20°500.000,00 ddlares, los
mismos que seran financiados de la siguiente manera:

100 socios fundadores. usd 17.000,00 c/u
200 socios ingreso P. usd 25.000,00 c/u
Venta en planos de locales y negocios anclas
de Comercio y servicios Empresa Privada

1'700.000,00
5000.000,00

I

13°350.000,00

Total

1l

20°550.000,00

9 IDENTIFICACION DE POTENCIALES IMPACTOS Y CRITERIOS DE
MITIGACION O REMEDIACION

9.1 Aspecto Urbano

a) Elaumento de precio del suelo, revitalizacién urbana, y la ampliacién de sus
fronteras econémicas, pasando desde l6gica barrial hacia una escala Regional

b) Notable flujo de poblacién, aumento de la actividad comercial y mas vida
urbana.

c) Contribuye al debilitamiento de los Centros urbanos, en beneficio del modelo
de ciudad expandida.

21
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d) Alteracion de la imagen urbana y su contexto y transformacion del uso de
suelo.

9.2 Movilidad
a) Oferta de plazas de parqueaderos privados.
b) Incremento de la demanda de movilidad publica y privada

¢) Optimizacion de los tiempos de desplazamiento al encontrar servicios
cercanos.

d) Disminucion del consumo energético

e) Facilitar los desplazamientos peatonales para acceder o interactuar con
seguridad y comodidad en el entorno urbano.

9.3 Socio-Econoémicos
a) Genera alrededor de 2.000 puestos de empleo de manera directa e indirecta

b) El valor del suelo sube con un incremento de alrededor del 65%, con
referencia al valor actual, generando desarrollo y un gran beneficio econémico
para todos los moradores del sector.

c) El desarrollo y ejecucién del presente Proyecto Comercial permite una
inclusién de toda la poblacién en todos los aspectos, por los beneficios que un gran
Centro de Comercio representa dentro del desarroiillo del comercio y la industris
para todos los habitantes del sector.

d) Enlo que respecta a posibles expropiaciones por la ejecucién del Proyecto
esto no consta dentro del mismo.

e) enlo que se refiere a la viabilidad, al ser un sector que se encuentra en pleno
desarrollo, con la ejecucion del presente proyecto entrara en auge el crecimiento
tanto poblacional, de comercio, de servicios y mas, por lo que las actuales vias
existentes y que estan en proceso de consolidacién pueden ser modificadas de
acuerdo a las necesidades que este sector requiera.

10 APORTES URBANISTICOS

1- Estructuracion y equipamiento especifico en el lugar, no un comercio
disperso.

2- Aumento de las actividades comerciales, de servicio y de entretenimiento
en el sector

3- Generacion de una concentraci’con comercial y una variedad de servicios
en un mismo lugar

LE
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4- Generacion de una imagen propia del sector en donde se implanta el

Proyecto.

5- Mejoramiento de los servicios en sus alrededores

6- Incremento del nivel de confianza del sector para atraer nuevas inversiones.

7- Diversidad de actores y variedad de lugares
8- Influencia Positiva en la vida cotidiana del sector
9- Generacion de un hito emblematico del sector

 MATERIAL

RUBRO
., A maquina; suelo natural a escombrera municipal
Excavacion
norte
Muros Hormigpon premezclado + hierro

Estructura (Columnas, Vigas, Losas)

Hormigpon premezclado + hierro

Mamposteria

Bloque de cemento prensado y vibrado

Recubrimiento mamposteria

Estucado

Recubrimiento paredes y pisos

Ceramica /Tipo porcelanato

Recubrimiento en piso de
estacionamiento

Piso tipo industrial y pintura de trafico

Mamparas y ventanas

Vidrio templado y herrajes de acero inoxidable

Cielos rasos

Panel de yeso tipo Gypsum

Acabados de mamposterias

Pintura latex/Tipo elastomérica

Recubrimiento de plazas

Baldosa de piedra andesitica y cenefas de
adoquin color

Jardineria

Sustrato vegetal y vegetacidn (arborizacidn y
jardineria)

Instalaciones eléctricas

Tuberia metdlica, alambre de cobre, iluminacion
led

Instalaciones hidraulicas

Tuberia de cobre y galvanizada para sistema
contra incendios

Instalaciones sanitarias y mecénicas

Tuberia de pvc, ductos de tol galvanizado

Circulacion vertical

Escaleras mecdnicas, de hormigon y ascensores

Impermeabilizacién losa

Membranas de drenage y asfélticas tipo chova

Cubiertas cines

Estructura metdlica con pintura intumescente y
panel termoacustico

Desalojo escombros de la obra

Escombrera municipal norte

Equipos

Bombas, ventiladores, condensadoras,
estractores
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