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1. PRESENTACION DEL PROMOTOR
1.1. EXPERIENCIA Y POSICION DEL PROMOTOR EN EL MERCADO
O EN LA SOCIEDAD

El promotor del proyecto es la INMOBILIARIA ETALI C.A la cual se
encuentra representada por el Sr. William Marcovici Longaver, en calidad
de Gerente General y representante legal desde el afio 2012. La
Inmobiliaria ETALI C.A se encuentra posicionado en el mercado desde
octubre del afio 1989.

1.2. CONFORMACION DEL EQUIPO TECNICO
e Aspecto Comercial: COMERCIAL ETATEX C.A. Y TIENDEC S.A.
e Aspecto Legal: Dr. Vladimir Enrique Villalba Paredes
e Aspecto Financiero: Jorge Roberto Guachamin Sosonga

e Aspecto de Diseino: Michelle Carolina Jacome Bustillos

1.3. PARTICIPANTES O SOCIOS DEL PROYECTO

e |INMOBILIARIA ETALI C.A.
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2. TIPOY OBIJETIVOS DE PROYECTO

El proyecto estd basado en el desarrollo de un proyecto comercial en las
instalaciones del Centro de Exposiciones Mitad del Mundo, ubicado en Ia
parroquia de Pomasqui en la ciudad de Quito. Entre los objetivos principales del

proyecto se encuentran los siguientes:

» Crear un proyecto comercial que permita cubrir las demandas de la
poblacién de las parroquias de Pomasquiy San Antonio de Pichincha.

» Reducir las distancias de desplazamiento en el sector a través de la
generacién de un nuevo punto de encuentro y actividad comercial
en la zona.

» Recuperar la estructura del centro de exposiciones CEMEXPO con el
fin de reactivar la zona a través de la actividad comercial.

» Concentrar dentro de un mismo proyecto diferentes tipos de
actividades comerciales y de servicios.

» Contribuir con el desarrollo urbano y econémico del sector.

El proyecto tiene como objetivo la consolidacién de un proyecto comercial que
permita cubrir las necesidades de la poblacién de las parroquias de Pomasqui y
San Antonio de Pichincha, dado que en el sector no existe un proyecto de este
tipo, por lo cual los desplazamientos hacia otros puntos son necesarios con el fin

de realizar actividades comerciales o de servicios.

Del mismo modo el proyecto busca recuperar la estructura del Centro de
Exposiciones Mitad del Mundo, las mismas que debido a su uso original y
flexibilidad permiten la adaptacion a nuevas actividades y usos, evitando asi
procesos de demolicidn de estructuras, los mismo que permiten reducir
considerablemente el impacto ambiental a través del manejo adecuado de
residuos al igual que evitando varios procesos constructivos necesarios al
momento de desarrollar un nuevo proyecto.

De la misma manera el proyecto busca reducir el uso del auto privado y fomentar

el uso de transporte publico y distintas formas de transporte alternativo al
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reducir el tiempo y la distancia de desplazamiento de los habitantes de los
barrios cercanos hacia otros puntos de la ciudad.

Finalmente, el proyecto busca contribuir con el desarrollo urbano y econémico
del sector a través de la implementacion de supermercados, locales destinados
a actividades comerciales y de ocio y de igual manera lugares de reunidn vy

recreacion para los habitantes del sector.

UBICACION GEOGRAFICA Y CONTEXTO GENERAL DE
IMPLANTACION DEL PROYECYO
3.1. LOCALIZACION

El proyecto se encuentra ubicado en la parroquia Pomasqui la cual forma
parte de las 65 parroquias del Distrito Metropolitano y esta localizada al
norte de la ciudad de Quito. Entre sus limites se encuentran las
parroquias de San Antonio de Pichincha al norte, Cotocollao y Carcelén al
sur, Calderén al este y las parroquias Calacall y Cotocollao al oeste. El
proyecto se desarrolla en las instalaciones del Centro de Exposiciones
Mitad del Mundo, el cual esta localizado en |la Autopista Manuel Cérdova
Galarza Km9 via Mitad del Mundo, este es conocido por los grandes
eventos nacionales e internacionales que se han desarrollado a lo largo

de varios afos.

Esquema N°1: Ubicacion

Fuente: Planos del Distrito Metropolitano de Quito

Elaboracidon: Equipo consultor
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Imagen N° 1: Localizacion y Contexto

3.2. POBLACION

Debido a la ubicacion y alcance del proyecto se toma como referencia a
la poblacién tanto de la parroquia de Pomasqui como de la parroquia de
San Antonio de Pichincha, debido a que los habitantes de estas zonas

serdn los beneficiados por el desarrollo de este proyecto.

Cuadro N°1: Poblacidon y Tasas de Crecimiento (Pomasqui — San Antonio de Pichincha

Parroquia Hombre | Mujer | Total | Hombre | Mujer Total
Tasa de Crecimiento Anual
2010 2001-2010

POMASQUI | 14.101 | 14.809 | 28.910
2001 4,15% | 4,26% 4,20%

9.707 | 10.096 | 19.803

SAN 2010 Tasa de Crecimiento Anual

ANTONIO 2001-2010
DE 15.912 | 16.445 | 32.357
PICHINCHA 2001 545% | 544% |  545%

9.741 |10.075 | 19.816

Fuente: INEC Censo 2010

Elaboracién: Equipo Consultor

Una proyeccidn estimada de la poblacion basada en los datos de
crecimiento poblacional del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

para el afo 2017 genera un resultado de 33.942 habitantes en la
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parroquia de Pomasqui y 38.176 habitantes en la parroquia San Antonio

de Pichincha.

Imagen N°2: Poblacién beneficiada con el proyecto

ll‘!

SAN ANTONID
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San Antamo de Pichuncha
Furugui
La Campaha

Barno La Hernda Lty Ls Pampa

L. Los Sauzes

Elaboracion: Equipo Consultor

3.3. CONTEXTO

El proyecto se encuentra ubicado en la parroquia de Pomasqui, en el
kilbmetro 9 de la Autopista Manuel Cérdova Galarza. El proyecto se
encuentra rodeador por zonas residenciales, vias importantes vy

accidentes geograficos como se muestra en la imagen N°3.

El contexto general del proyecto comprende cuatro zonas de influencia
cercanas al proyecto y las cuales serian los sectores directamente

beneficiados con el proyecto.
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Esquema N° 2: Contexto y Areas de Influencia

AREAS DE INFLUENCIA

San Antonio da Pichincha
La Pampa

Las Tolas

Pusuqui

Pusuqui Alto

s wn A

e

Esquema N° 3: Andlisis de Contexto
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Elaboracién: Equipo consultor
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3.4. TOPOGRAFIA Y ACCIDENTES GEOGRAFICOS

La topografia del sector se caracteriza por tener accidentes geograficos
los mismo que determinan la morfologia de la zona
Las caracteristicas de este valle en cuanto a su topografia no han
cambiado, salvo modificaciones del paisaje urbano provocados por el
hombre a lo largo de la historia. Es un territorio alargado, rodeado por
montafas en sus extremos oriental y occidental, bafiado por el sistema

hidrogrdfico del rio Monjas que nace en las estribaciones del Pichincha y
desemboca en el Guayllabamba. (Almeida, 1994)

Entre los accidentes geograficos presentes en la zona estdn el Cerro
Casitagua, Cerro Pacpo y el Rio Monjas, los cuales determinan la
topografia del sector y a los cuales se han ido adaptando los distintos

asentamientos existentes en la zona.

Imagen N° 3: Topografia y accidentes geograficos del sector.

Fuente: Google maps

Elaboracidon: Equipo consultor
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3.5.

3.6.

CLIMA

Para el analisis climatoldgico del presente proyecto se han tomado como
referencia los datos climatoldgicos tanto de las parroquias de Pomasqui
como de San Antonio de Pichincha. De acuerdo a la informacién del
Gobierno Auténomo Descentralizado Parroquial de Pomasqui, el sector
se caracteriza por tener un clima semidrido con estaciones secas y meses

variables de temperatura.

Cuadro N° 2: Clima y temperatura del Sector

ENERO X

FEBRERO X

MARZO

ABRIL X

MAYO X

JUNIO

JULIO

AGOSTO

x| X[ x| X

SEPTIEMBRE

OCTUBRE X

NOVIEMBRE

DICIEMBRE

Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de la Parroquia de San Antonio
de Pichincha (2012)

Elaboracién: Equipo consultor

TEMPERATURA Y PRECIPITACIONES

El sector se caracteriza por tener temperaturas que varian entre los 12y
18°C, con temperaturas durante el dia que alcanzan un promedio de 17°C

y durante la noche un promedio de 10°C.

De igual manera el nivel de precipitaciones en el sector varia entre 250 y
500mm, con temporadas de mayor nivel de precipitaciéon en los meses de

febrero, abril y octubre.
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3.7.

ESTRUCTURA URBANA

3.7.1. TRAZADO

El trazado de la zona se encuentra definido por la geografia y topografia
del sector, haciendo de este un trazado longitudinal el cual se desarrolla
a lo largo de las parroquias de Pomasqui y San Antonio de Pichincha, el
eje principal es la Autopista Manuel Cérdova Galarza, la cual es un eje
longitudinal a lo largo del cual se desarrollan los distintos asentamientos
existentes en el sector. Del mismo modo es importante recalcar que la
Autopista Manuel Cérdova Galarza es un conector entre los barrios de las

parroqguias de Pomasqui y San Antonio de Pichincha.

De igual manera el trazado del sector varia de acuerdo a la zona debido
a la topografia del sector por lo cual es posible encontrar trazados

regulares e irregulares.

Imagen N° 4: Trama vial del sector

BTGB Y GG S
G v

Vg COLITTOTAZ . COMIEIACAD INTES A D0MAS IC FLTHC &

mmmmi  PROLONGACION AV. SIMON BOLIVAR

o Aulopista Manued
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Vias Celecloras - Vias
T de conexitn con
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Cordova Galarza

E&EG

---- Prolongacion Av.
Simdn Bolivar

Elaboracidon: Equipo consultor
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El trazado en el contexto inmediato del proyecto no tiene continuidad debido a
los accidentes geograficos existentes, esta ruptura en la trama vial impide la
comunicacion directa con el proyecto. Por otra parte, existen dos vias que
permiten la comunicacién de estos barrios con la autopista Manuel Cérdova

Galarza

Esquema N°4: Trama vial en el sector

TRAMA VIAL

Y Cemexpo
«++ Autopista Manuel Cordova
Galarza - Via Arterial

.. . et «++ Vias Colactoras
Elaboracién: Equipo Consultor

" Vias Locales

Imagen N°5: Ruptura del trazado en el area de estudio

10
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3.7.2. ESTRUCTURA PARCELARIA

La estructura parcelaria del sector estd definida por el trazado de la zona
el cual se adapta a la topografia del sector, la misma que se diferencia en
los distintos sectores de estudio debido a la morfologia del terreno, por
lo que es posible encontrar parcelas regulares en zonas como San
Antonio de Pichincha y sectores como la Pampa, Pomasqui y Pusuqui, los
cuales tienen un trazado y amanzanamiento regular, mientras que en
sectores como el barrio las Tolas, poseen una estructura parcelaria
irregular debido a que se adaptan a la topografia de las faldas del cerro
Casitagua.

De igual manera la estructura parcelaria estd definida por los usos y
forma de ocupacién del suelo, por lo que las dimensiones de las parcelas

no son uniformes a lo largo de la zona de estudio.

Esquema N°5: Trazados en la zona

e San Antonio de Pichincha — Trazado Regular

e Cemexpo — La Pampa

11
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e  Pusuqui

Elaboracién: Equipo consultor

3.7.3. EQUIPAMIENTOS
Dentro de la zona de estudio se encuentran equipamientos recreativos,
educativos, religiosos, de salud, seguridad, cultura y bienestar social.
Entre los mds representativos se encuentran: Parque Metropolitano
Equinoccial, Museo Mitad del Mundo, Sede UNASUR, Nuevo Parque
Mitad del Mundo, Escuela Superior de Policia “Gral. Alberto Enriquez

Gallo

Esquema N°6: Equipamientos principales del sector

Parque Metropolitano
Equinoccial

Escuela de Policia Sede UNASUR

Nuevo Parque Mitad del
Mundo

12
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Cuadro N° 3: Equipamientos de la Zona

EQUIPAMIENTOS

EDUCACION RECREACION
Il Parque Pusuqui
[l Estadio Las Tolas

Escuela de Policia

Colegio Frances
B Parque Pomasqui

[l Estadio de Pomasqui
B Canchas Deportivas

Colegio de Liga
Colegio IESVAL

U. E. Eugenio Espejo

P Met lit Equi ial
Unidada Educativa Eugenio Espejo B PAraHe MeTRpalitano FRuIica

Colegio Japonés Il Parque Jardines de la Pampa
[l Parque la Pampa

[l Canchas Deportivas

Il Nuevo Parque Mitad del Mundo

[l Parque Urbano UNASUR

Fundacién Eina El Parvulario
Escuela Quitefio Libre

Colegio San Antonio de Padua
Jardin Manuel Cordova Galarza
Instuto Tecnolégico Superior Japdn
Colegio Mitad del Mundo

RELIGIOSO CULTURA

Museo Mitad del Mundo
Iglesia Cristiana Dos Hemisferios .
Museo de Sitio Inti Nan
Iglesia Pusuqui
) ) e i BIENESTAR SOCIAL
Igleasia Adventista del Séptimo Dia

Iglesia del Sefior del Arbol Casa Somos San Antonio

CDC Pomasqui

SALUD
B Centro de Salud Pomasqui

Elaborado: Equipo Consultor

3.7.4. TRAMA VERDE
La morfologia del sector se encuentra definida por la trama verde de la
zona, en el sector existen espacios verdes accesibles e inaccesibles
debido a la topografia del sector. De igual manera la configuracién de la

trama verde es alargada y esta determina el trazado en la zona.

13
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Imagen N°7: Trama Verde

Imagen N°8: Trama Verde

Imagen N°9: Trama Verde

14
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3.7.5. USO DE SUELO

El uso de suelo del sector se caracteriza principalmente por la presencia del
uso de suelo residencial, especificamente Residencial Urbano 1, seguido de

los usos de suelo equipamientos, proteccidn ecoldgica y recursos naturales.

Imagen N°10: Uso de Suelo

5 7 .
- .
B Ima :@‘9 i
e 1& R

‘€$ES
. Equipamiento . Proteccion Ecolégica/ Cons. Patrimonio Natural
Residencial Urbano 1 . Agricola Residencial
. Industrial 3 Recursos Naturales

Fuente: Plan de uso y ocupacién del Suelo

Elaboracién: Equipo Consultor

e Residencial urbano 1-. El sector se caracteriza principalmente por
la presencia de conjuntos habitacionales, los cuales son los mas
cercanos al proyecto, de igual manera se caracteriza por la
presencia de viviendas independientes en la zona del barrio La
Pampa, las cuales no tienen una conexidn directa con el proyecto
debido al accidente geografico existente que genera una ruptura

en el trazado de la zona.

15
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Al existir este uso netamente residencial, la actividad comercial no
estd presente en el sector lo que genera mayores
desplazamientos por parte de la poblacién del sector hacia otros
puntos de la ciudad con el fin de realizar actividades comerciales
y recreativas.

e Equipamientos. - Dentro de la zona de estudio es posible
encontrar equipamientos recreacionales como el Parque
Metropolitano Equinoccial, educativos/recreativos como el
Colegio y Complejo Deportivo de Liga y centro de exposiciones
Cemexpo, en el cual se desarrollarad el proyecto a través de la
reutilizacion de las instalaciones.

e Areas de proteccion ecolégica. — Zonas protegidas
correspondientes a la zona del Rio Monjas la cual se localiza en el

limite este del proyecto y el Cerro Casitagua

4. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA PROPUESTA
4.1. AREA DE INTERVENCION

Imagen N°11. Area de Intervencién — Centro de Exposiciones CEMEXPO

-------- AREA DE INTERVENCION
USO ACTUAL : EQUIPAMIENTO
ACTIVIDAD ORIGINAL: CENTRO DE EXPOSICIONES

El drea de intervencién es el lote en el cual se encuentra implantado el
Centro de Exposiciones Mitad de Mundo, ubicado en la Autopista Manuel
Coérdova Galarza, el cual debido a su actividad original cuenta con todos

los servicios necesarios para el desarrollo de un nuevo proyecto.
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4.2. ESTRUCTURAS EXISTENTES

El drea de intervencidn es el lote en el cual estd implantado el Centro de
Exposiciones Mitad del Mundo, el proyecto cuenta con la infraestructura
necesaria para el desarrollo de un nuevo proyecto debido a las
caracteristicas de flexibilidad y adaptabilidad del mismo.

El proyecto cuenta con las siguientes estructuras:

Imagen N°12: Estructuras Existentes

......... Autopista Manuel Cérdova ......... Construcciones Existentes

Galarza

--------- Linderos de Lote
e Galpones. - La flexibilidad de las edificaciones existentes permite

la adaptacion del espacio para nuevos usos.

17
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Imagen N°13: Edificaciones Existentes (Galpdn Principal)

Vias de Acceso y Salida. — Las vias de acceso y salida de proyecto
se encuentran ubicadas en la Autopista Manuel Cérdova Galarza,

debido a que esta es la Unica via de acceso al proyecto.

Imagen N°15: Via existente de acceso al proyecto

18
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Imagen N°16: Salida vehicular existe

Imagen N°17: Accesos y salidas existentes

»
p
X
>
R

4
5
A

-

.

B E B AUTOPISTA MANUEL CORDOVA GALARZA ' INGRESC VEHICULAR EXISTENTE

INGRESD ¥ SALIDA VEHICULAR

INGRESD FEATOMAL

‘ SALIDAVEHICULAR EXIETENTE
LINDERQS DE LOTE
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e Estacionamientos. - El proyecto posee area de estacionamientos
y espacio suficiente para el desarrollo de nuevos
estacionamientos necesarios para satisfacer la demanda del

proyecto.

Imagen N°18: Area de estacionamientos

I Area de estacionamientos existente Area de estacionamientos a
proyectar

4.3. PLAN MASA
El proyecto se desarrolla en las edificaciones existentes del Centro de

Exposiciones Mitad del Mundo, a través de la reutilizacion de las estructuras

existentes.

e El proyecto se desarrolla en las dos naves existentes.
e Elprograma se distribuye en dos plantas en la nave principal y una

planta en la nave secundaria
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ING
PEAT

honasanasaasanassansasnn st e e e e e e

|
e

Il EDIFICACIOINES EXISTENTES ‘ AREA DE ESTACIONAMIENTOS (Existentes)
 AREAS DESARROLLADAS (Existentes) | AREADE ESTACIONAMIENTOS (Proyecto)
. AREAS A DESARROLLAR (Existentes) «— CALLES INTERNAS DEL PROYECTO
——  INGRESO/SALIDA
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AREA DE LOTE VS AREA CONSTRUIDA

Area

Construida

Area de Lote
85%

AREA CONSTRUIDA VS AREA A
INTERVENIR

Areaa
intervenir

29%

Area

71%

Construida

AREAS DEL PROYECTO

Area
Construida
34%

Area de
Estacionamient ——
os(Existente)
34%

Cuadro N24: Cuadro General de Areas del Proyecto

CUADRO DE RESUMEN DE AREAS
N° AREA NUMERO
1 Locales 41
2 Locales Ancla 1
3 Locales de Comida
4 Baterias Sanitarias (Mujeres) 5
5 Baterias Sanitarias (Hombres) 5
6 Estacionamientos 849
7 Estacionamientos Especiales 34
8 Enfermeria
9 Administracién/Oficinas

Elaboracion: Equipo Consultor
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° PLANTA BAJA

PLANTA BAJA (Galpon Principal)

I LOCALES Il CIRCULACION VERTICAL (Existente)

I LOCAL ANCLA (Supermercado) M CIRCULACION VERTICAL (Propuesta)
BATERIAS SANITARIAS . CIRCULACION HORIZONTAL

' AREADE BODEGAS Il ABASTECIMIENTO
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Cuadro N°5: Cuadro de Areas (Planta Baja)

CUADRO DE AREAS
AREA
PISO NIVEL UsosS
mZ

Local 1 2169,66
Local 2 189,10
Local 3 198,11
Local 4 189,16
Local 5 202,73
Local 6 189,16
Local 7 198,90
Local 8 189,16
Local 9 198,87
Local 10 186,02
Local 11 198,87

1 0.00 Local 12 225,71
Local 13 267,67
Local 14 462,47
Local 15 341,23
Local 16 242,44
Local 17 206,13
Local 18 195,55
Local 19 196,06
Local 20 397,57
Baterias Sanitarias 401,35
Enfermeria 58,57
Bodegas 43,70
Circulacion Horizontal 2570,37

TOTAL 9718,56

Elaboracién: Equipo Consultor
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Area total de 5
baterias AREAS EN PLANTA BAJA

sanitarias

4%

Area total de
Circulacién
27%

Area total de
locales en PB
69%

PORCENTAJE DE OCUPACION DE LOCALES
EN PANTA BAJA

Local Ancla
33%

Locales
Comerciales
67%

CIRCULACION EN PLANTA BAJA

Areas
estanciales
(circulacion)
17%

Circulacion
83%
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PLANTA ALTA

ILI

=}

PLANTAALTA (Galpon Principal)
PLANTA ALTA (Galp6n Principal)

LOCALES B CIRCULACION VERTICAL (Existente)
BATERIAS SANITARIAS I CIRCULACION VERTICAL (Propuesta)
AREA DE BODEGAS CIRCULACION HORIZONTAL
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Cuadro N°6: Cuadro de Areas (Planta Alta)

CUADRO DE AREAS
PISO NIVEL usos AREA
mZ
Local 21 40,83
Local 22 41,68
Local 23 40,77
Local 24 55,83
Local 25 38,04
Local 26 37,92
Local 27 67,39
Local 28 67,15
Local 29 68,94
Local 30 68,08
Local 31 121,70
Local 32 37,08
Local 33 37,15
Local 34 131,09
Local 35 535,63
Local 36 530,46
Local 37 340,76
Local 38 241,82
2 04 40T ocal 39 206,70
Local 40 325,21
Local 41 254,05
Local 42 141,24
Local Alimentos 1 59,62
Local Alimentos 2 59,21
Local Alimentos 3 63,90
Local Alimentos 4 58,87
Local Alimentos 5 63,41
Local Alimentos 6 58,93
Local Alimentos 7 65,48
Local Alimentos 8 60,20
Area de empleados ( patio de comidas) 57,12
Patio de Comidas 557,84
Oficinas 172,69
Baterias Sanitarias 167,96
Circulacion Vertical 58,65
Circulacion Horizontal 1905,45
TOTAL 6838,85
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Baterias AREAS EN PLANTA ALTA

Circulacion
29%
Area total
delocales
Comerciales
51%

Patio de
Cor;;das Locales de
. Alimentos

7%

PORCENTAJE DE OCUPACION DE LOCALES
EN PLANTA ALTA

Patio de
Comidas
24%

Locales

Comerciales
76%
Areas ,
estanciales CIRCULACION EN PLANTA ALTA
(circulacion)
5%

Circulacién
95%
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° PLANTA BAJA (GALPON SECUNDARIO)

OS3HONI

PLANTA BAJA (Galpon Secundario)

TITULO DEL GRAFICO
LOCALES

B LOCALANCLA (Supermercado) i
BATERIAS SANITARIAS -

Bl AREA DE BODEGAS
CIRCULACION HORIZONTAL

Cuadro N°7: Cuadro de Areas (Galpdn Secundario)

CUADRO DE AREAS
AREA
PISO NIVEL usos
mZ

Local 679,00
Oficinas 78,97

Area de despacho de
alimentos 36,95
1300 I eocing 65,25
Baterias Sanitarias 74,07
Bodegas 23,40
Circulacion 40,10
TOTAL 997,74

Elaboracion: Equipo Consultor
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4.4. DENSIDAD POBLACIONAL PROYECTADA

La densidad poblacional del sector de intervencién se encuentra definida
por la poblacién de las parroquias de Pomasqui Y San Antonio de

Pichincha.

Cuadro N°8: Niveles Socio econdmicos

Nivel de

Ingresos s
& educacion

Duefos de Empresas,
Negocios y Altos Ejecutivos

>de $5.000 | 4to Nivel

3er nivel Mandos Medios /
Profesionale ~ Microempresarios, cargos
s Tecnologos administrativos

Entre $1.000
a $4999

Jornaleros
Menos de Menor a ) "
D-E microempresarios,

$200y $999 | secundaria )
empleados ocasionales.

VISITANTES ANUALES
545.000

14% A-B

45% D-E

Fuente: INEC — Encuestas realizadas en la zona

Elaboracion: Inmobiliaria ETALI C.A.

4.5. CUADRO COMPARATIVO
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Cuadro N° 6: Zonificacion Vigente vs Zonificacion Propuesta

Zonificacion PROPUESTA
Datos Vigente
Uso de Suelo Equipamiento Multiplﬂ%iii(ljendal
Zonificacion A8 A8
Cos PB 35% 35%
Cos Total 105% 105%
forma de Ocupacidn del Suelo Aislada Aislada
Numero de Pisos 3 3
Altura de Edificacion 12 12

MULTIPLE RESIDENCIAL URBANO 1

Elaboracién: Equipo Consultor

5. PROPUESTA EN EL AMBITO DE LA MOVILIDAD
5.1. PLAZAS DE ESTACIONAMIENTO PROYECTADA
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Cuadro N° 7: Numero de estacionamientos proyectados

R Locales | .
N Uso Ubicacion X Area x Norma # Norma #
Piso Planta Estac. Estac.
Planta

1 | Comer. | Galponl 42 1600 | 120 | 700 | 1/25 | 58
m EST

2 | comer. | Galpon2 1 1048 | 120 | 54 | 15|,
m EST

5.2. DESCRIPCION GENERAL DEL TRAFICO

Las horas con mayor flujo vehicular en la zona se sitian entre las 6:00
y 7:00 am en sentido norte — sur, mientras que durante la noche las
horas con mayor flujo vehicular se encuentran entre las 7:00 y 8:00pm

en sentido sur — norte.

Cuadro N° 8: Flujo vehicular Autopista Manuel Cérdova Galarza

FLUJO VEHICULAR AUTOPISTA MANUEL CORDOVA
GALARZA

FLUJO VEHICULAR: POMASQUI A QUITO
SENTIDO NORTE - SUR

SENTIDO SUR - NORTE

HORA

7:00 a 16:00 a 19:00 a 7:00 a 16:00 a 19:00 a
8:00 17:00 20:00 8:00 17:00 20:00
2719 1368 899 1399 1277 1757

FLUJO VEHICULAR:

NORTE DE POMASQUI

SENTIDO NORTE - SUR

SENTIDO SUR - NORTE

Fuente: Secretaria de Movilidad

Elaboracidon: Equipo Consultor
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6:00 a 15:00 a 19:00 a 7:00 a 15:00 a 19:00 a
HORA 7:00 16:00 20:00 8:00 16:00 20:00
2089 1306 856 1449 1370 1581
HORAS PICO
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De igual manera es importante mencionar que la prolongacién de la
Avenida Simoén Bolivar ha permitido disminuir el flujo vehicular en

Zzona.

5.3. DISTANCIA DE DESPLAZAMIENTO

La via principal de influencia sobre el lote de implantaciéon del
proyecto es la Autopista Manuel Cérdova Galarza como via exclusiva
de acceso al proyecto, la misma que sirve como eje conector desde

distintos puntos de la zona de influencia hacia el proyecto.

Cuadro N°9: Distancias de desplazamiento al proyecto

DISTANCIA DE DESPLAZAMIENTO
Sector Condado Shopping | Cemexpo
San Antonio de Pichincha 13 Km 3.34Km
La Pampa 10.75 Km 1.60 Km
Pusuqui 5.47 Km 4.13Km

Elaboracién: Equipo Consultor

Imagen N°19: Distancias de desplazamiento

o me can. o DISTANCIA DE DESPLAZAMIENTO 13KM

@ SAN ANTONIO DE PICHINCHA

. CCONDADO SHOPPING

*——o DISTANCIA DE DESPLAZAMIENTO 10.75 KM
] LA PAMPA

. CONDADO SHOPPING

LA 4 DISTANCIA DE DESPLAZAMIENTO 5.47

) PusuQul

CONDADO SHOPPING

Elaboracién: Equipo Consultor
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5.4. ESQUEMA DE INGRESOS Y SALIDAS

Esquema N°7: Ingresos y salidas vehiculares y peatonales

Elaboracién: Equipo Consultor

5.5. SISTEMA DE PARADAS DE TRANSPORTE PUBLICO

Imagen N°20: Paradas de transporte publico en el sector

PARADAS PARADAS
AUTOPISTA MANUEL CORDOVA CONJUNTO PARADAS PARADAS
GALARZAY SAN JUAN BAUTISTA VINA DE POMASQUI CEMEXPO VIA INGRESO A LA PAMPA
[ ] [ ] [ ] ®
1

. PARADAS SENTIDO SUR - NORTE . PARADAS SENTIDO NORTE - SUR AUTOPISTA MANUEL CORDOVA GALARZA
(EXISTENTES) (EXISTENTES) (EXISTENTES)

Elaboracién: Equipo Consultor
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Imagen N° 21: Paradas existentes en el sector

PARADA 1. Autopista Manuel Cérdova Galarza y Via a la Pampa

Sentido Sur - Norte Sentido Norte - Sur

PARADA 2. CEMEXPO Autopista Manuel Cérdova Galarza
Sentido Sur - Norte Sentido Norte - Sur

PARADA 3. Conjunto Vifia de Pomasqui - Autopista Manuel Cérdova Galarza
Sentido Sur - Norte Sentido Norte - Sur

PARADA 4. Autopista Manuel Cérdova Galarza y Calle San Juan Bautista
Sentido Sur - Norte Sentido Norte - Sur

5.6. SISTEMA DE TRANSPORTE PUBLICO

Existen varias rutas de transporte publico que recorren principalmente la

Autopista Manuel Cordova Galarza al ser este el eje longitudinal de

conexidn entre los distintos asentamientos del sector. Estos recorridos se
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encuentran cubiertos principalmente por la Operadora
Transhemisféricos, la misma que realiza las rutas: Calacali — Ofelia, San
Antonio - Ofelia, La Pampa — Ofelia, Pululahua — Miraflores y Pululahua —

Panecillo.

Imagen N°22: Ruta La Pampa — Ofelia

{ LA PAMPA

@ Qpiito Tenis y Golf Club <

IDADO OFELIA 2 CARRETAS
n INICIO @ PUNTOS DE INTERES

E FIN - DA

;] RETORNO - VUELTA

Fuente: Tomado de Cdmara de Transporte Urbano de Quito
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Imagen N°23: Ruta Pululahua — Panecillo

PULULAHUA

Calacali

CALDERO
EL CONDARS CARRETAS

COTOCQLLAO

Quito

LA FLORESTA CUMBAYA

¥ PANECILLO

LA MAGDALENA

INICIO @ PUNTOS DE INTERES

RETORNO == VUELTA

1]

FIN - |IDA
El
R]

Fuente: Tomado de Camara de Transporte Urbano de Quito
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Imagen N°24: Ruta San Antonio — Ofelia

2

Mitad del Mundo quito

i~
o)
2

O
9

a

CALDERON

0 CARRETAS
g

n INICIO @ PUNTOS DE INTERES

E FIN — IDA

ﬁ RETORNO —  VUELTA

Fuente: Tomado de Cdmara de Transporte Urbano de Quito
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Imagen N°25: Ruta Pululahua — Miraflores

. SR
Calacali @H .

Al

CALDERON
EL COND CARRETAS

Quito

LA FLORESTA CUMBAYA TUMBA(

ll INICIO @ PUNTOS DE INTERES
E FIN — DA
m RETORNO = VUELTA

Fuente: Tomado de Camara de Transporte Urbano de Quito
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Imagen N°26: Ruta Calacali — Ofelia

POMASQUI

{:
(‘\
<,
4
Pedro Yer¥
C
EL CONDADO £ CARRETAS
“ INICIO @ PUNTOS DE INTERES
E FIN — IDA
ﬁ RETORNO —  VUELTA

Fuente: Tomado de Cdmara de Transporte Urbano de Quito
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6. REQUERIMIENTOS AMBIENTALES
6.1. PROTECCION Y RESTAURACION DEL ENTORNO URBANO Y
RURAL
ESTRUCTURA URBANA

e Cambios en la estructura urbana debido al cambio de uso de suelo de
equipamiento a comercial

e Menor consumo de territorio debido al desarrollo del proyecto en un
lote previamente intervenido

e Minima alteracién del suelo o topografia del sector debido a que el
lote ya ha tenido una intervencién anterior.

e Reduccién de impacto ambiental debido a que el proyecto cuenta con
vias de acceso y la infraestructura necesaria para su funcionamiento,
reduciendo las intervenciones en el lote y asi el impacto causado por

las mismas.
° MOVILIDAD URBANA

e Reduccidn de distancias de desplazamiento lo que permite reducir el
uso de auto privado y por lo tanto la reduccion de los niveles de

contaminacion

6.2. USO EFICIENTE DEL AGUA
PROCESO CONSTRUCTIVO

e Debido a que el proyecto se basa en la reutilizacién de una estructura
existente, es importante recalcar que la reduccion del consumo de
agua durante la fase constructiva del proyecto se vera reducida en un
porcentaje alto debido a la ausencia de ciertas fases del proceso
constructivo.

e Reduccion del consumo de agua durante el proceso constructivo

debido a la utilizacién de estructura metalica

RECOLECCION DE AGUA LLUVIA
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e Generaciéon de un sistema que permite recolectar el agua lluvia del
sistema de cubiertas inclinadas existentes en el proyecto, el mismo
que permita la reutilizacién de la mismas en distintos procesos como
riego.

e Permite reducir la cantidad de agua enviada hacia la red de drenaje

publico

6.3. MATERIALES, ENERGIA Y CONFORT

° ENVOLVENTE Y MIMETIZACION CON EL ENTORNO

La eleccién de los materiales empleados en el proyecto busca generar la
integraciéon con el entorno del sector por lo que se han empleado
materiales que permitan reducir el aspecto industrial de la edificacion
existente y generar un nuevo aspecto que permita la mimetizacién con el
entorno inmediato, el cual se caracteriza por estar rodeado por

accidentes geograficos.

e Reciclaje de material de la envolvente original de la edificacién donde
sea posible
e Uso de jardines verticales debido a las ventajas ambientales y
estéticas que aporta al proyecto:
o Generacion de oxigeno
o Filtracién de gases nocivos
o Reduccién de contaminacion sonora
o Reduccién de temperatura en el interior de edificios durante el
verano
o Contribuyen a la purificacion del aire
o Consumo de agua optimizado.

o Reduccion del uso de aire acondicionado
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Esquema N°9: Reduccion de temperatura a través de fachadas verdes

74077

Z

< TEMPERATURA

< TEMPERATURA

Elaboracién: Equipo Consultor

e Uso de paneles metalicos debido a las ventajas estéticas y
ambientales que aporta al proyecto:
o Resistente a los agentes climaticos y corrosion
o Limpieza y mantenimiento simple
o Reduccion de desperdicios al ser una estructura modular.
o Reduccidn de tiempos de instalacion
e Uso de materiales translucidos
o Permite el ingreso de luz natural lo que permite reducir el
consumo de fuentes de iluminacion artificial
o Elvidrio es un material 100% reciclable

o Material resistente a la a los agentes climaticos
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ESPACIO PUBLICO Y ENERGIA EN EL ESPACIO PUBLICO

La aplicaciéon de buenas prdacticas ambientales para la

construccion de espacio publico comprende 5 ejes principales.
Agua. - Suelos permeables que permitan la reduccién de aguas

superficiales.

Pavimentos Permeables.

Imagen N°27: Suelos y pavimentos permeables

Adoquines

Junta de material permeable
Cama de asiento

Capa de Base

Reservorio de material granular abierto

Drenaje subterraneo (de ser necesario)

Reservorio de agua inferior

Subrasante no compactada

Fuente: Asociacion Argentina del Bloque de Hormigoén
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Alcorques. Uso de materiales permeables en las areas de
vegetacién que impidan el desperdicio de agua que puede ser

aprovechada por la vegetacion del proyecto

Imagen N°28: Sistema de alcorques para la vegetacion

Anilio de SOmm airededor del tronco formado por DECORDREN
y material fiexible como EPDM, Corcho, corteza de pino, etc

Mortero drenante realzado con DECORDREN
{20-30mm) y dndo seco y limpio (granul 6-12mm)

Fuente: Sistemas de pisos permeables DECORDREN

Vegetacion. - El proyecto busca implementar vegetacién que se
adapte al tipo de clima de la zona, a través de la implementacién de
jardines xerdfilos, los cuales se caracterizan por su bajo nivel de
mantenimiento y riego. De esta manera es posible reducir en

consumo de agua y reducir los tiempos y costos de mantenimiento.
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Imagen N°29: Diseio de jardines Xerdfilos

Fuente: Carhue Paisajismo

Materiales: Aplicacion de la regla de uso de materiales reciclables,
reutilizables y reciclados.

o Reduccion de desperdicios de material

o Optimizacién del ciclo de vida de los materiales

o Uso de materiales energéticamente eficientes
Energia: Uso de energias renovables con el fin de reducir el consumo
de energia

o lluminacidn y decoracion a través de la implementacion de

luces solares que permitan captar la luz solar durante el dia 'y

aprovecharla durante la noche.
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Imagen N°30: lluminacion

e Atmosfera: Generar una sensacion de confort en el proyecto a través
del espacio publico y esto es generado a través de la vegetacién y las
ventajas que esta ofrece.

o Incremento de la capa vegetal en el proyecto debido a la
capacidad que posee la misma de absorber la energia térmica

permitiendo generar un mayor nivel de confort térmico.
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o Reducciéon del uso de materiales que generen mayor
sensacion térmica aumentando la temperatura en el area de

intervencion

Imagen N° 31: Vegetacion vs Pavimento (Sensacidén Térmica)

temp. pavimento temp. césped temp. césped temp. pavimento
a la sombra 30°C alasombra30°C  al sol 40°C al sol 60°C

Fuente: Tomado de BiU Arquitectura y paisaje

6.4. MANEJO DE RESIDUOS

El proyecto busca cumplir con los siguientes parametros con el fin de
generar un manejo responsable de los residuos producidos durante el
proceso constructivo del proyecto.

e Reduccion de la cantidad de residuos producidos en la construccion
debido a la reutilizacién de las instalaciones del Centro de
Exposiciones Mitad del Mundo.

e Reduccién en la produccion de residuos debido a la ausencia de
etapas constructivas como movimiento de tierras, excavaciones,
instalaciones y obra gris, las cuales son las etapas constructivas
durante las cuales se generan mayor cantidad de residuos.

e Aplicacién de procesos de reutilizacion y disposicidon responsable de
los residuos generados por los procesos de demolicidn de estructuras
como pasamanos, vidrios, y perfilaria existentes.

e C(lasificacién de residuos aprovechables y residuos no aprovechables
provenientes de las actividades constructivas de remodelacion.

e Disposicidn de residuos y escombros para su clasificacién en lugares

establecidos dentro del area del proyecto, con el fin de evitar la
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dispersién de los residuos y facilitar las tareas de desalojo vy

transporte.

7. VIABILIDAD TECNICA Y LEGAL

7.1. FACTIBILIDAD DE SERVICIOS
La localizacion del proyecto permite que el mismo cuente con accesos
desde la Autopista Manuel Cérdova Galarza y con todos los servicios
basicos como son: agua potable, alcantarillado, saneamiento, energia
eléctrica, telecomunicaciones y transporte publico.

7.2. TOPOGRAFIA
El terreno posee una ligera pendiente negativa que al momento se
encuentra modificada por la intervencién realizada anteriormente
durante la construccidon del Centro de Exposiciones Mitad del Mundo

(CEMEXPO)

Esquema N°10: Topografia del drea de intervencién

TERRENO INTERVENIDO

e - - - - S

TERRENO A INTERVENIR

Elaboracidén: Equipo Consultor
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7.3. ESTATUS DE LA PROPIEDAD

La propiedad se encuentra al momento bajo una hipoteca abierta

Afectacion vial parcial por la Autopista Manuel Cérdova Galarza

8. VIABILIDAD ECONOMICA Y FINANCIERA
8.1. DEMANDA EFECTIVA

A través de un estudio de mercado se ha llegado a la conclusién de la
importancia y la necesidad de un proyecto comercial en el sector, el
mismo que permita cubrir las necesidades de la poblacidn de los sectores
cercanos al proyecto, especificamente los barrios localizados en las
parroquias de Pomasqui y San Antonio de Pichincha los cuales serdn los
mas beneficiados al contar con un proyecto con las siguientes

caracteristicas:

e Locales comerciales y de servicios. - 41 Locales destinados a
actividades comerciales y de servicios distribuidos en dos plantas

e Patio de Comidas. - Amplio y variado patio de comidas que
permita satisfacer la demanda de los clientes de distintos rangos
de edad.

e Supermercado. - Instalacién de un amplio supermercado que
busca optimizar la experiencia de compra a través de la
comercializacién de productos de calidad que satisfagan las
necesidades de demanda del sector.

e Local exclusivo para alimentos y bebidas. - Local exclusivo para la
comercializacién de alimentos y bebidas, con facilidades como
servicio al auto, que permiten brindar mayor comodidad a los
clientes del proyecto.

e Estacionamientos. - Implementacién de 800 estacionamientos

para el uso de los clientes del centro comercial
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Cuadro N°10: Tendencias de Consumo en el Sector

TENDENCIAS DE CONSUMO

Habito % Consumo Lugares de Preferencia Recurrencia
SUPERMAXI, SANTA MARIA,
Comida 100% GRAN AKI, Ml Una vez por semana
COMISARIATO, CORAL.

CNT, AGUA, LUZ, BANCOS

LA GANGA, ORVE HOGAR,
Tecnologia 69% COMPUTRON, LOCALES EN [Menos de una vez al afio
CENTROS COMERCIALES

Libros y utiles escolares LIBRERIAS
KFC, MENESTRAS DEL

Elaboracion: Inmobiliaria ETALI C.A.

Cuadro N°11: Porcentaje de integrantes de los hogares

Personas que integran los hogares
50%
45%
5%
40%
35%
30%
25%
25% -
21%
20%
15% -
10% -
oy | 4%
2% 2% 1%

o% | _ . . -  —

Jefe dehogar  Unico Conyugue Madre Hijo (a) Otros No parientes

integrante parientes

Elaboracion: Inmobiliaria ETALI C.A.

CONCLUSIONES DE ESTUDIO DE MERCADO

e [Este sector es considerado como una zona de desarrollo
comercial, turistico y habitacional, debido a la accesibilidad a

través de dos grandes vias: Prolongacion de la Avenida Simén
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Bolivar — Panamericana norte, que conectan los sectores de
Carapungo y La Mitad del Mundo con la ciudad de Quito,
asegurando un impacto positivo a todos estos sectores y por la
Autopista Manuel Cérdova Galarza.

e Lapoblacion es joven pues el 45% de la poblacidn esta constituida
por los hijos que conforman los hogares, como se puede observar
en el cuadro N°10.

e Muchos de los habitantes del sector actualmente realizan sus
compras en el Condado Shopping el cual es el centro comercial
mas cercano a los sectores antes mencionados

e El mayor atractivo turistico de la zona es el Monumento de La
Mitad del Mundo, considerado uno de los lugares mas visitados,
por lo que este flujo aportaria de manera importante a la
viabilidad del proyecto.

8.2. ETAPAS O FASES DE CONSTRUCCION Y/O CONSOLIDACION

La Construccion del Proyecto esta prevista a realizarse en una sola fase
de ocho meses (8meses) con la conclusién de todas las fases

constructivas y el inicio del funcionamiento del proyecto.

8.3. INVERSION REQUERIDA TOTAL, POR ETAPAS Y FUENTES DE
FINANCIAMIENTO

La inversidn requerida para el desarrollo del proyecto es de
$10’000.000, las cuales serdn financiados a través de fuentes propias

del promotor y entidades del Sistema Financiero Nacional.

9. IDENTIFICACION DE POTENCIALES IMPACTOS PARA SU
APROVECHAMIENTO, REMEDIACION O MITIGACION

9.1. IDENTIFICACION DE IMPACTOS

e Cambio de uso de suelo

e Alteracién de la imagen urbana
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e Incremento de la actividad en el sector.
e Consolidacion de infraestructura para satisfacer la demanda de
las zonas residenciales cercanas al proyecto.

e Cambios en los desplazamientos dentro del sector.

10. APORTES URBANOS Y CONTRIBUCIONES AL DESARROLLO DEL
SECTOR

Creacién de un parque infantil de propiedad privada para el uso

de la comunidad.

e Revitalizacion y desarrollo del area de intervencion sin
incrementar la demanda de suelo vacante e infraestructura.

e Generacioén de drea verde con especies endémicas.

e Mejoramiento de laimagen urbana a través de la recuperacién de
una estructura subutilizada.

e Reduccion de desplazamientos hacia otros puntos de la ciudad.

e Incremento de desplazamientos por medio de transporte publico
o medios de transporte alternativo.

e Generacién de un punto de encuentro para los habitantes de los

sectores cercanos al proyecto.

10.1. APORTES ECONOMICOS

° Incremento del valor por metro cuadrado de los predios y las
edificaciones existentes en predios cercanos al proyecto.

. Incremento de fuentes de empleo en la zona.

. Incremento de actividad econdmica en la zona debido a la
implementacién de locales que no estan presentes al momento

dentro del sector.
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ANEXOS
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