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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 tendré vigencia de cinco aiios, y podra
ser actualizado unicamente mediante la formulacion de planes parciales, planes y proyectos
especiales, todos los que serdn 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 publica 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 dreas de centralidades
segiin 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 zonificacion especial, o sea susceptible de
modificacion en virtud del interés publico-privado concertado.

La Ordenanza Metropolitana No. 183 que regula la Concesién Onerosa de Derechos de
Proyectos Urbanisticos Arquitecténicos 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 Arquitectonicos 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
Comisién de Uso de Suelo y subird esta informacion 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 aprobacion técnica de los Proyectos
Urbanisticos Arquitecténicos Especiales...”

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

Los proyectos que estén en tratamiento en la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda,
tendrd 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 Concesion Onerosa de Derechos en Proyectos Urbanisticos
Arquitecténicos Especiales sancionada el 13 de septiembre de 2017 y en la presente
resolucién, vencido este plazo los proyectos quedaran insubsistentes y la Secretaria de
Territorio, Hdbitat 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
ntmero 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 Arquitectonico
Especial en la Secretaria de Territorio, Hébitat y Vivienda, dependencia que revisd y analizo la
documentacion presentada por los promotores del proyecto conforme a la normativa vigente a la
fecha de su tratamiento, el mismo que se desarroll6 de la siguiente manera:
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e La solicitud del tratamiento del proyecto como Proyecto Urbanistico Arquitecténico
Especial, ingres6 a la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda el 26 de enero de 2017,
con numero de referencia Gdoc. 2017-012340.

e El dia miércoles 15 de febrero de 2017, se realizo 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, segun 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 realizo 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 mencion.

¢ 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.

e 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 segun lo establecido en la RESOLUCION SHTV-12-2017, el proyecto quedé
insubsistente.

e Mediante oficio STHV-DMPPS-4738-2018, de fecha 17 de septiembre de 2018, esta
dependencia resuelve devolver el expediente conforme lo determina la RESOLUCION
SHTV-12-2017, para que el contenido del mismo sea desarrollado e ingresado a través de
la Secretaria 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 Arquitecténicos 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 encuentra en estado insubsistente al no haber cumplido con el tiempo
estipulado en la Disposicién Transitoria de la RESOLUCION SHTV-012-2017 meodificada
mediante RESOLUCION STHV-17-2018, consecuentemente la irretroactividad de la ley no
puede ser contemplada en el andlisis 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.

SECRETARIA DE
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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
planificacién territorial del Distrito Metropolitano de Quito detallados en la Ordenanza
Metropolitana No. 172 que contiene ¢l Régimen Administrativo del Suelo en el Distrito

Metropolitano de Quito.

Atentamente,

/)
qj’ Jaco Herdc-i{EL

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.

ACCION RESPONSABLES SIGLA - UNIDAD FECHA SMLA
Elaboradopor: I Vinueza DMPPS 2018-12-06 AT
Revisado por: V. Tapia DMPPS 2018-12-06
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Oficio No. SGC-2018 3 8 3 1

QuitoD. M, 2 & NOV 2013

TICKET GDOC: 2018-173259
Arquitecto
Jacobo Herdoiza
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA
Presente.-

Asunto: Alcance a oficio No. SGC-2018-3650.

De mi consideracion:

Por disposicion del concejal Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién de Uso de Suelo; y, como
alcance al oficio No. 5GC-2018-3650, de 13 de noviembre de 2018, solicito a usted remita hasta el dia
jueves 29 de noviembre de 2018, el informe con las posibles alternativas para viabilizar el proyecto Paseo
Comercial “San Miguel”, analizando la irretroactividad de la ley; informe que sera conocido por la
Comisién en sesidn de 3 de diciembre de 2018.

Adjunto con cargo devolutivo 1 carpeta y dos anillados con documentacién constante en 121 hojas tutiles,
incluido 9 planos.

Atentamente,

m%do

RIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Adjunto:
s Proyecto Paseo Comercial San Miguel (121 hojas, incluido 9 planos)

Accion: Responsable: Siglas Unidad: Fecha: Sumilla:
Elaborado por: V. Loachamin 5C 2018-11-27
Revisado por: R. Delgado PGC 2018-11-27 -

Ejemplar 1: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda

Ejemplar 2: Archivo auxiliar numérico

Ejemplar 3: Secretaria General del Concejo

CC. para conocimiento

Ejemplar 4: Abg. Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién de Uso de Suelo.

Pagina 1de1
SECRETARIA GENERAL DEL

CONCEJO
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Arquitecto
Jacobo Herdoiza

SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA

Presente.-

De mi consideracion:
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Oficio No.5GC2018 36 5 0
QuitoD. M, 13 NOV 2018

TICKET GDOC: 2018-173259

Asunto: Se solicita convocar mesa de trabajo.

La Comisién de Uso de Suelo, en sesion ordinaria realizada el lunes 12 de noviembre de 2018, luego de
recibir al Lic. Washington Gémez, quien solicita se analice la manera de viabilizar el proyecto Paseo
Comerdal “San Miguel”; y, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 28 de la Ordenanza
Metropolitana No. 003, resolvio: solicitar a usted convoque a una mesa de trabajo a la Procuraduria
Metropolitana, a fin de que remitan para conocimiento de la Comisién un informe con las posibles
alternativas para viabilizar el proyecto en referencia; tomando en cuenta que mencionado proyecto de
interes social beneficiaria a toda la comunidad del sector.

Dada en la sala de sesiones No. 2 de la Secretaria General del Concejo Metropolitano de Quito, el lunes 12
de noviembre de 2018.

Atentamente,

ETARIO GENERAL DEL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Acribm: Responsable: Siglas Unidad: Fecha: Sumilla:
Elaborado por: V. Loachamin sC 2018-11-12 [eD
Revisado por: R. Delgado PGC 2018-11-12 P~

Ejemplar I: Secretaria de Territorio, Habitat v Vivienda

Ejemplar 2: Archivo auxiliar numérico

Ejemplar 3: Secretaria General del Concejo
CC. para conocimiento
Ejemplar 4: Abg. Sergio Garnica Ortiz, Presidente de la Comisién de Uso de Suelo.

SECRETARIA GEMERAL DEL

CONCEJO
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PRESENTACION DE PROYECTO ARQUITECTONICO
PASEO COMERCIAL “SAN MIGUEL”

1 PRESENTACION DEL PROMOTOR, GESTOR O PROPIETARIO
DEL PROYECTO

La Asociacién de Comerciantes y Trabajadores Auténomos “23 de Abril” es
la propietaria, gestora y su actual Vicepresidente Lcdo. Washington Gomez
Galarza Promotor del PROYECTO PASEO COMERCIAL “SAN MIGUEL", la
puesta en marcha de este proyecto nace de la necesidad de descentralizar el
desarrollo e integracién 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
organizacidn realicen sus actividades en lugares propios y seguros al interior
de un vedadero Centro de Comercio.

El proceso de urbanizaciéon 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 donde se prevé un
proceso de densificaciéon 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 Ia
estructuracion urbana del sector y su dinamizacién econémica,éstos generen
la creacion de empleo, servicios y productividad para la poblaciéon del sector
considerada de 250.000 habitantes correspondiente a los sectores de
Calderédn y todos sus barrios como Zabala, Carapungo, Marianas, San Juan etc,
asi del sector de Llano Grandelcon 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 desconcentracion del comercio, de
asociatividad comercial, generacion de empleo, activacién econdémica, y
contribuciéon 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.

2plan 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”.
Ademads se contempla la participacion 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,
ademas 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 comercializacion mayoristas, y con las
entidades de servicios publicos y privados.

Programa Arquitectdnico - Plan de Necesidades Especiales

2.2.1 Criterios Basicos de Intervencidon

Edificio Comercial como icono y referente urbano

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

Edificacion sostenible.

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

- Utilizacién 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 permitirdn 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,
asi como la prevision 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 éptimo
funcionamiento del Paseo Comercial, a través de la dotacién de espacios amplios,
integrados y versatiles en su ocupacién. Se ha definido cuatro lineas de
agrupamiento de los espacios para el proyecto :

- Comercial

- Servicios Publicos

- Servicios Privados

- Esparcimiento. Ocio y alimentacion
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PASEO COMERCIAL SAN MIGUEL

Areas para mddulos 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 equipamientosl Baterias Sanitarias

Comercial necesarios para su funcionamiento eficiente y articulados|Administracién

funcionalmente con los comercios ancla, dinamizando la|Bateria sanitaria

oferta comercial del centro comercial. Areas complementarias para utileria

Areas funcionales para circulacién y accesos
Estacionamientos

Areas para la balcones de servicios a la comunidad
Baterias Sanitarias

Administracién

Bateria sanitaria

Areas complementarias para utileria

Areas funcionales para circulacién y accesos
Estacionamientos

Complementar la actividad comercial con los servicios
Servicios Publicos publicos, como balcones de servicios a la comunidad,
agencias de servicios basicos etc.

Areas para el funcionamiento de servicios
Baterias Sanitarias

Administracién

Dinamizar y complementar el funcionamiento del centro|Bateria sanitaria

Servicios Privados 2 ] - ——r

comercial con servios como la banca, la salud etc. Areas complementarias para utileria
Areas funcionales para circulacidn y accesos
Estacionamientos
salas de cine
Sala de juegos mecdnicos para nifios
Areas para expendio de comidas preparadas, con

” - il espacios funcionales para el preparado y
Esparcimiento-ocioy lnterac‘m n de las actividades comerciales con érea‘s de expendio de los alimentos.
alim exparcimiento y ocio, para adultos, jovenes y nifios,

articuladas con areas de expendio de comida. Administracién

Bateria sanitaria

Areas complementarias para utileria
Areas funcionales para circulacion y accesos

i Estacionamientos
- ————————— e

2.3 Objetivos del Proyecto

Objetivo General:

e Formar parte del sistema de comercializacion 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
dinamizacion econémica 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.

¢ 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
determinar segiin la escala del proyecto.

-
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Fotografia del terreno donde se plantea el proyecto.

Grafica o fotografica de los elementos mas relevantes del

contexto en el cual se implantara el proyecto con énfasis en

-

Radio de influencia directo
ipcion
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pu

-

Areas y Radio de influencia
accesibilidad vial, elementos naturales, entorno edificado, espacios

3.2Descr
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Fotografia desde la Calle Dolores Cacuango

Fotografia desde la Calle Principal Garcia Moreno

...............................‘..................




Fotografia desde la calle Pedro Montero

Accesibilidad vial al proyecto.

Bl Ubicacién terreno
Bl Viade acceso. E-35
Panamericana Norte
[ Viade acceso.
Av. Garcia Moreno
Bl Via de acceso.
\  Aw17 deMarzo

A gy
g

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 intervencidn en el drea exterior se contemplan los
siguientes:

e Tratamiento de paisaje

e Integracién de circulacién peatonal y areas verdes

e [luminacion de espacios

e Integracion de circulacion peatonal y acceso al Paseo Comercial

e C(Crear espacios inclusivos sin barreras arquitecténicas

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

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

e Expresion clara de la estructura espacial de la edificacién.

e Expresiony propuesta arménica de pisos y textura de paredes.

e Accesibilidad sincronizada con los recorridosinteriores de la propuesta

e Propuesta sin barreras arquitecténicas.

e [luminacion focalizada en puntos estratégicos

e [luminacion y ventilacién natural

e Creacion de espacios abiertos faciles en su reconocimiento y ocupacién.

e Crear recorridos con comunicacion agil y accesible en todas las plantas a
través de escaleras normales, ascensores y escaleras mecénicas para uso de
visitantes.

4.1.2 Plan masay volumetria

Definido el plan de necesidades en concordancia con los principios béasicos 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:

L
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CALLE PRINCIPAL GARCIA MOREND

PLAN MASA

4.1.3 Descripcion gréfica de la propuesta arquitectdnica y urbana

Los espacios de la propuesta de intervencion 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
yala 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 tipologfas:

- Comercio tipo ancla: de dreas 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 comunicacion en planta baja se ha enfatizado en su claridad e integracién
manteniendo una vinculacién clara el drea de expendio, las areas de servicios y las
circulaciones verticales y horizontales perfectamente iluminadas y ventiladas.

10
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PLANTA BAJA N+0.00

l
‘?i’q

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, asi como con las 4reas de servicios. Estas plantas tienen la particularidad
de ser iluminadas de forma cenital.

PRIMERA PLANTA ALTA N+4.%E

11
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‘ §;EGUNDA PLANTA ALTA N+8.40 E=— ‘

Planta N+ 12.60

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

t #
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TERCERA 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 conservacién del medio ambiente.

PLANTA TERRAZAS N+16.80, N+18.90, N+21.00
£%e ~ — = 1:%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 dreas cuartos de maquinas, servicios, bodegasy
las circulaciones peatonal y vehicular tanto horizontales como verticales.

13
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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.

15
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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

D TERRENO

= == INGRESO VEHICULAR
== m= SALIDA VEHICULAR

- L‘.Uﬂlt:!\‘ argt
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5.2  Transporte publico y estacionamientos
El transporte piblico para el sector, esta 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

* Rutaa Llano Grande desde la estacién 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 Calder6n - Zabala - Carapungo
- Llano Grande - Llano Chico - Gualo y viceversa.

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

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

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

La toma de muestreo se realiz6 por tres dias seguidos incluyendo el dfa sabado, lo
que a la actualidad permiti6 evidenciar que, la movilidad mas 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
establecié un modelo horario desde las 7:00horas hasta las 19:00 horas.

El sector del proyecto se encuentra actualmente en proceso de crecimiento y
consolidacion identificado en el 4.7% de crecimiento demografico en el sector3,
constituye una propuesta de equipamiento comercial privada y contribuye a la
complementacién de la estructura urbana, espacial y de servicios en el sector. Por
lo tanto la dindmica de la movilidad del transporte ptiblico 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, estdi 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 implantacién del proyecto un incremento
del 5% de vehiculos al afio, el mismo que puede tener un incremento en funcién
del crecimiento poblacional.

Estimacion de viajes originados por el proyecto:

Viajes actuales en el sector.

3Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial 2012-2022.

1.7




Mov. 6
HORARIO |DIA UNO|DIA DOS |DIA TRES [TPD/HORA
7-8 124 145 149 138
8-9 128 146 146 138
8-10 176 163 161 140
1011 115 156 155 167
11-12 g2 156 152 142
12-13 102 145 107 133
13-14 90 152 57 118
14-15 152 159 9 113
1617 52 163 PES 134
17-18 57 170 167 %
18-19 48 168 70 131

INCREMENTO VEHICULAR POR PROYECTO
PDA/ Proyecto |INC. ANO 1|INC. ANO 2|INC. ANO 3{INC. ARO 4

18 183 37 5 18 4
89 186 3 % 19 3
8-10 17 & €5 2 54
0] 19 38 58 19 @
1| 18 3 5% 18 &
03| W b 4 15 )
ESUH It bij 4 14 4
UL 30 M 15 37
617 116 3 3% 12 b
718 16 b 4 15 3
1819 104 il 3 10 %

Viajes proyectados. 1761 352 o8 176 “

Cuadro general de aporte vehicular sobre el proyecto calculado por el (niimero de
vehiculos promedio diario anual).

18
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TPA SIN PROYECTO | TPA CON PROYECTO

ANO 1 1332 1684
ANO2 1399 1927
ANO 3 1469 2200
ANO 4 1542 2565
ANO 5 1619 2231
ANO 6 1700 2342
ANO 7 1785 2460
ANO 8 1874 2583
ANO 9 1968 2712
ANO 10 2067 2847
ANO 11 2170 2990

*

REQUERIMIENTOS AMBIENTALES

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

Planteamiento de sistemas independientes para la recoleccion 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, distribucién del agua por gravedad, ahorro energia

Planteamiento de los espacios publicos incorporacién de plataforma tinica
y el proyecto con diseno de jardinerfa.

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

Planteamiento de depésitos de clasificacién y la evacuacion de desechos

organicos, vidrio, plastico y papel).

.

VIABILIDAD TECNICA Y LEGAL

19
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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  bdsicos: agua potable, alcantarillado, energia eléctrica,
telecomunicaciones y transporte publico como privado.

7.2 Tipoy uso de suelo; topografia

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

7.3 Status de la propiedad (gravdmenes, afectaciones, duefios, fideicomiso,etc.)

La propiedad en mencion 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 Calder6n y demas sectores aledafios se ha llegado a
la conclusiéon 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 ofrecerdn los mas
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 consolidacion.

El proyecto se ejecutara en tres etapas secuenciales e ininterrumpidas que
garantice la operacion y recuperacion de la inversién 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 délares, 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
5°000.000,00

13°350.000,00

Total

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, revitalizacion urbana, y 1a ampliacion de sus
fronteras econémicas, pasando desde l6gica barrial hacia una escala Regional

b) Notable flujo de poblacién, aumento de la actividad comercial y mds 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 transformacién del uso de
suelo.

9.2 Movilidad
a) Ofertade 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) Disminucién del consumo energético

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

9.3 Socio-Econémicos
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 ejecucion del presente Proyecto Comercial permite una
inclusion de toda la poblacién en todos los aspectos, por los beneficios que un gran
Centro de Comercio representa dentro del desarrofillo 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 entrard 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- Estructuracién 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

22
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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

i

Te
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RUBRO MATERIAL
iy A maquina; suelo natural a escombrera municipal
Excavacidn
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 vegetacion (arborizacién y
jardineria)

Instalaciones eléctricas

Tuberia metalica, alambre de cobre, iluminacidn
led

Instalaciones hidraulicas

Tuberia de cobre y galvanizada para sistema
contra incendios

Instalaciones sanitarias y mecanicas

Tuberia de pvc, ductos de tol galvanizado

Circulacion vertical

Escaleras mecanicas, de hormigon y ascensores

Impermeabilizacion losa

Membranas de drenage y asfélticas tipo chova

Cubiertas cines

Estructura metalica con pintura intumescente y
panel termoacustico

Desalojo escombros de la obra

Escombrera municipal norte

Equipos

Bombas, ventiladores, condensadoras,
estractores

23
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ESTUDIO DE TRAFICO E IMPACTOS A LA
CIRCULACION VEHICULAR

PROYECTO
“PASEO COMERCIAL SAN MIGUEL”

1 ANTECEDENTES

La Municipalidad tiene definido al terreno del proyecto como categoria de vivienda por
lo que es necesario el cambio del uso del suelo del terreno a uso comercial. Tramite a
realizarse en el marco de la calificacion de proyectos especiales, se requiere un estudio
de impactos al trafico y a la circulacion vehicular antes de la implementacion del
proyecto urbano, en su respectiva drea de influencia, y de ser necesario proponer e
implementar las medidas de mitigacion a dichos impactos a costo de los promotores del

proyecto.

2 OBJETIVO GENERAL DEL ESTUDIO

Realizar el estudio de trafico e impactos a la circulacion vehicular aledafia al 4rea de
influencia del proyecto, asi como proponer las respectivas medidas de mitigacion.

Para el logro de dicho objetivo, se alcanzaran los siguientes objetivos especificos:

» Levantar principales caracteristicas del proyecto y en especial aquellas que
inciden en el trafico y la circulacion vehicular (nimero de parqueaderos y

accesos vehiculare

» Sectorizar la zona de estudio o de andlisis cercana al proyecto, para asi realizar

un observatorio sobre la movilidad y accesibilidad al proyecto.

» Realizar conteos de trafico vehicular para estimar los volimenes maximos que

circulan por dicha zona de estudio.

v

Determinar el trafico generado por el proyecto y evaluar las condiciones de

servicio de vias e intersecciones aledanas al mismo.

at
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» Proponer las respectivas medidas de mitigacién de los impactos a la circulacion
vehicular y al trafico, si los hubiera, generados por el funcionamiento del

proyecto del Centro Comercial “PASEO SAN MIGUEL”.

3 ELPROYECTO “PASEO COMERCIAL SAN MIGUEL”

La Asociacion de Pequeflos Comerciantes de Pichincha que preside el Lic. Washington
Gomez, ha emprendido en un proyecto que tiene caracteristicas especiales dentro de las
categorias de los Centros Comerciales, esto es, combinar el comercio de gran escala o
de cadenas nacionales e internacionales con el comercio minorista. Siendo los

comerciantes minoristas los promotores del proyecto.

Figura 1: Futura ubicaciéon del Proyecto

Como parte de los documentos que contiene el proyecto constan los planos
arquitectonicos y demdas documentos de tramite correspondiente.
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4 DESARROLLO DEL ESTUDIO

Se desarrolla el estudio de trafico y de la circulacién vehicular en el 4rea de influencia
del proyecto, detallandose los aspectos conceptuales y técnicos tomados como base para
el debido andlisis de los impactos, asi como el desarrollo de las debidas medidas de

mitigacion.
4.1 ZONA DE ESTUDIO

La zona de andlisis considerada es aquella que se muestra en la figura 2 siguiente. Sobre
esta zona se realiza el debido andlisis referente a los principales ejes viales y las

principales intersecciones que inciden en la accesibilidad del proyecto.

Figura 2: Zona de Estudio

Segun el area de estudio, las intersecciones a ser analizadas fueron tomadas como
aquellas que le permiten dar accesibilidad al Proyecto, las mismas se muestran en la
figura de la fotografia area del proyecto, que contempla dos calles laterales. La calle
DOLORES CACUANGO vy la calle ALEGRIA. La una al Occidente y la segunda al
Oriente del terreno. La calle principal en la parte Norte es la calle GABRIEL GARCIA
MORENO. Recorre de Oriente a Occidente y viceversa. Esta calle es la calle de acceso
principal a Llano Grande y es una via colectora de todas las calles que arriban a ella y

que recorren de norte a sur o viceversa.



“San Migug

‘Terreno Proyecto

|
®
@
by
o
®
®
®
®
®
®
®
®
@
@
@
o
@
@
®
@
@
®
@
@
®
®
@
&®
®
®
®
®
®



COLECTORA

4
O
O
>
O
| -
o
o
=
O
| -
L 5
)
}_

COLECTORAS PRINCIPALES

Llano Grande

Q
PRINCIPAL

Tabla 1: Intersecciones de estudio

Interseccion Tipo de Regulacion
1 Gabriel Garcia Moreno Sin Regulacion
2 Garcia Moreno y Dolores Cacuango Sin Regulacion
3 Garcia Moreno y Alegria Sin Regulacion

Ejes viales de circulacion que brindan acceso al CC “PASEO SAN
MIGUEL”
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Los ejes viales de circulacion tomados para el andlisis corresponde a los que
tienen una relacion directa con los accesos vehiculares hacia el Centro
Comercial considerados son: Calle Garcia Moreno que tiene doble circulacion
de Oriente a Occidente y desde Occidente a oriente. La primera direccion
permite la salida de Llano Grande hacia la panamericana Quito-Guayllabamba.
La segunda el ingreso de este eje vial hacia las areas habitadas de Llano Grande.
La Calle Dolores Cacuango es una via secundaria perpendicular de la calle
Garcia Moreno. y la calzada es de 8,5 m.. Todavia esta via estd en sub-base
como pavimento superficial. Mantiene la regulacion de doble circulacion. La
calle todavia no tiene aceras.

La calle Alegria cuenta con dos carriles de circulacién, uno por sentido y su
ancho es de 9,2 m, la calle no tiene aceras y se encuentra a nivel de sub-base.

El eje Garcia Moreno de este eje vial es de 12 m. de doble via y asfaltada.

Para mayor comprension, la figura 3muestra el esquema de circulacion y accesibilidad

vehicular de los ejes viales, Mencionados en parrafos anteriores.

Figura 3: Ejes viales de circulaciéon y accesibilidad a al Centro Comercial“PASEQ

SAN MIGUEL”

INTERSECCION UNO
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INTERSECCION UNO

INTERSECCION DOS

42 TRAFICO VEHICULAR

Este capitulo muestra los resultados del trafico vehicular registrado en las vias e
intersecciones de la zona de estudio. Se adjunta en hoja Excel aparte los datos y

resultados del estudio del trafico en tres dias consecutivos (jueves, viernes y sabado).

El trafico generado por el eje oriente occidente y viceversa sobre la calle Garcia Moreno
sera atil para determinar los posibles impactos a la circulacidn en la zona de estudio,
tomando en cuenta las condiciones de servicio de vias e intersecciones, y de esta manera

establecer las respectivas medidas que mitiguen a dichos impactos.

4.2.1 Trafico Actual

Para cuantificar y caracterizar el trafico actual que circula por la zona de estudio, se
procedid a realizar los respectivos conteos vehiculares en las 2 intersecciones que se

muestran en la tabla 1.
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Los conteos de trafico vehicular fueron registrados de manera manual los dias Jueves
22, Viernes 23 y Sabado 24, de septiembre del 2016, desde las 7h00 de la mafiana hasta
las 19h00 de la noche de cada dia. La clasificacion del trafico vehicular fue registrada
en livianos, buses y camiones durante todo el dia y en periodos de 15 minutos para cada
tipo de vehiculos y para cada giro o movimiento que estaba permitido realizar en las

intersecciones.

Los giros 0 movimientos permitidos en las 3 intersecciones de estudio se muestran en la

figura 4 siguiente.

Figura 4: Descripcion de giros en intersecciones de estudio UNO
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Los resultados obtenidos del conteo de tréfico en las intersecciones analizadas se
detallan mediante series estadisticas en periodos de una hora a lo largo de todo el dia del
conteo; los valores que se muestran corresponden al trafico total vehicular que circula
en cada interseccion durante cada hora. Estos célculos permiten conocer el perfil diario
de la circulacion vehicular existente durante las diferentes horas del dia, determinandose

los periodos de horas pico y de horas valle en cada interseccion.

Figura 5: Perfil horario trifico interseccion No. UNO y DOS del movimiento DOS

GRAFICO DE TRAFICO DE MOVIMIENTO 2 DIA
SABADO

buses =—=Camiones

| iviaN0Ss

10

e



GRAFICO DE TRAFICO DE MOVIMIENTO 2 DIA

40
35
30
25
20
15
10
5
0
N N N NN NN N NN N n N oW W o un
o Ul g s B v SO O e O e A 1 o 2 - o i B 2 v T g v S
M~ M~ 0 80 d v O O « = ™8 N M M = s N o W oW M~ M~ o o0
e e e T L T T R B o B B R B e e S O |
70K 5368 B €2 5 £ D 0 B T QN E ) FR R PR R R D N S TR YRR BT R R AN I REHERIR 1 5

| [ViaN0S§ s hluses === Camiones

GRAFICO DE TRAFICO DE MOVIMIENTO 2 DIA

JUEVES
a5
30
25
20
15
10
5 -
0
W W W nwn w1 N own W N o N oWt i wn in own
e s =k e e e = B = o B e i B
N~ e e 00 d NN M M S SN R B B8N~ G o
P T L o T T A G S e S o S e TR o B e L o R e B SO o S L |
7:00IZBBRBE DA B OEMIHETIISG RIS

e | (VigN05  es——=puses == Camiones

Figura 6: Perfil horario trafico interseccion No. 6

11

...0.............‘,............‘.................




GRAFICO DE TRAFICO DE MOVIEMIENTO 6 DIA
SABADO

60
50
40
30
20
10

N N N W W W Wn NN W w W W w NN NN N on
e i B v SO o T o O B O oG B B 2 e e B Tl
N~ ™~ 0 00 o O © ©O o ~ ™~ ™ M M s < 13 I O O I~ >~ 0 o)
e e T T A e e S S e e S R S S |

700 3B BE O D3 OEUHBATIAE

| jViaN05 e=——byses == Camiones

GRAFICO DE TRANSITO DE MOVIMIENTO 6 DIA
VIERNES

45
40
35
30
25
20
15
10

1 10 1N 11 1 LW 11 1) 1N 11 N 1 1 1N\ 1nwmiwnwmwywnwnun
i i I e e Ol o B Ml e S O O e S O sl el R o T M o B i B e e [l
M~ ™~ o 6«0 oh h © O « A N N MM M~ & 1N 1" O O M~ M~ ) o
B N B B s B e T (= G e e e R e |
703 BERE B0 DE BHEMETO

| jViaNOs ==—=buses ==—==(Camiones

12

.................w............‘......0..........




g6

Sv-8T
ST:81
SviLT
STLT
SP-9T
ST:9T
S¥6l
ST:ST
Svvl
STb1
StET
STET
Sp-Zl
STET
SPTT
STTT
SP-0T
ST-0T
Sv6

ST6

S8

ST'8

Shid

qT-L

= Camiones

buses

— | iViaNO5

GRAFICO DE MOVIMIENTO 6 DIA JUEVES

700 2B DR BE DM B 00 S NS A VS B I I S R AR R A N R ER NS

50
45
40
35
30
25
20
15
10

5

0

13

....0............‘............3................’



.“...........C..?............‘.................

INTERSECCION DOS

La tabla siguiente muestra los volimenes de trafico obtenidos en los periodos picos de
cada interseccion y por dia de conteo.

HORARIO DIA SABADO HORARIO |DIA VIERNES HORARIO DIA JUEVES
Mov. 2 Mov. 6 Mov. 2 Mov. 6 Mov. 2 Mov. 6
PICO 9-10 142 176 9-10 154 170 17-18 180 167
10-11 132 152 10-11 146 168 9-10 173 161
VALLE 18-19 55 48 17-18 63 145 18-19 73 70

Como puede observarse los valores de los registros del trafico para cada movimiento,
seglin la nomenclatura, son los mayores respecto a las otras intersecciones. Donde el
trafico es reducido debido incluso, a la que las calles Cacuango y Alegria todavia estan
a nivel de sub-base la primera y con poco trafico la segunda .No se ha considerado los

movimientos 1, 3, 4, y S por ser minimos 8 a 8 vehiculos dia.

4.2.2 Trafico generado por el proyecto

El trabajo de levantamiento de datos de trafico fue realizado en dos dias de la semana
Jueves y Viernes y un dia feriado sabado, los cuadros de datos reflejan dicho
levantamiento, donde se puede ver y forma clara que actualmente, el trafico es reducido,
con un maximo de 180 vehiculos por hora, de las 09 a las 10 y horas valle en la tarde

entre las 18 a 19 horas con un méaximo de 73 vehiculos hora. No se tomaran en cuenta
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en este estudio el trafico generado por las calles Cacuango y Alegria por ser reducidos.
Cantidad que no incide forma inicial en el proyecto, para fines de proyeccién, el
impacto del Centro Comercial sera importante en los movimientos dos y seis de las dos
intersecciones. Por lo que para la proyeccion se define el TPA, (Trafico Promedio

Anual) de los dos movimientos.

| HORARIO |DIA UNO[DIA DOS [DIA TRES [TPD/HORA
Movimiento 2
7-8 119 135 152 135
89 125 137 153 138
9-10 142 154 173 156
10-11 132 146 165 148
11-12 132 146 163 147
12-13 94 104 118 105
13-14 87 93 109 %
14-15 79 87 101 89
16-17 60 117 77 85
17-18 58 63 180 100
18-19 55 77 73 68
Mov. 6
HORARIO |DIA UNO [DIA DOS |DIA TRES [TPD/HORA
7-8 124 145 149 139
8-9 128 146 146 139
9-10 176 163 161 140
10-11 115 156 155 167
11-12 92 156 152 142
12-13 102 145 107 133
13-14 90 152 97 118
14-15 152 159 91 113
16-17 52 163 73 134
17-18 57 170 167 9
18-19 48 168 70 131

De estas tablas vamos a determinar los incrementos de trafico de los dos movimientos

sobre la calle Garcia Moreno en base las siguientes hipotesis:

1) El incremento de trafico anual se realizara con una tasa del 5%.

15

.................v............‘.................



16

..............O..?.......O....‘.................

2) El incremento de vehiculos generados por el Centro Comercial se proyectara en
cuatro afios hasta alcanzar un maximo del 100% del incremento calculado en la

siguientes tablas:

Tabla de incremento vehicular SIN la presencia del Proyecto en el sector del

movimiento 2 que es el recorrido de Occidente a Oriente sobre la calle Garcia

Moreno.
INCREMENTO VEHICULAR SIN EL PROYECTO EN EL SECTOR

Afiol | Afio2 | Afo3 Aiio 4 Afo 5 Ao 6 Ao 7 Afo 8 Aio 9 Afio 10 Ano 11
7-8 142 149 157 164 173 181 180 200 210 220 231
8-9 145 153 160 168 177 185 195 204 215 225 237
910 | 164 | 172 | 181 | 190 | 200 210 220 21 243 255 267
10-11 155 163 171 179 188 198 208 218 229 241 253
11-12 154 162 170 178 188 197 207 17 228 239 251
12-13 111 116 122 128 134 141 148 156 163 172 180
13-14 101 106 112 17 123 129 136 142 149 157 165
14-15 93 98 103 108 114 119 125 131 138 145 152
1617 | 89 | o3 | 8 103 108 113 119 125 131 138 145
17-18 105 111 116 122 128 134 141 148 156 163 172
819 | » | 75 | 7 83 87 2 % 101 106 111 117
1332 1399 1469 1542 1619 1700 1785 1874 1968 2067 2170

Tabla de incremento vehicular CON la presencia del Proyecto del movimiento 2:
INCREMENTO VEHICULAR EN 11 ANOS POR LA PRESENCIA DEL PROYECTO

Aol | Afio2 | Afio3 Afo 4 Afo 5 Afio 6 Ao 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10 Ario 11
7-8 174 | 230 | 281 | 3 351 369 387 406 a27 asg a71
89 177 | 234 | 26 | 341 358 376 394 a14 a3 as7 a79
910 | 200 [ 268 | 328 | 301 | am 432 453 476 500 525 551
10-11 188 248 302 358 376 395 415 435 457 480 504
11-12 186 244 296 351 365 387 406 427 448 470 494
12-13 136 181 222 265 278 292 307 322 338 355 373
13-14 125 167 205 244 257 269 283 297 312 328 344
415 | 119 | 163 | 203 | 26 | 258 271 284 28 313 329 s
1617 | 100 | a4 | 17 | 2n 21 232 244 26 269 28 2%
1718 | 131 | 155 | 215 | 258 270 284 208 313 229 35 362
18-19 90 121 149 179 188 198 207 218 229 240 252
1637 2175 2664 3178 3337 3504 3679 3863 4056 4259 4472

Tabla de incremento vehicular SIN la presencia del proyecto en movimiento 6 O

sea movimiento vehicular del Oriente a Occidente sobre la calle Garcia Moreno.
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INCREMENTO VEHICULAR SIN EL PROYECTO EN EL SECTOR
Afiol | Afio2 | Afo3 Afio 4 Ao 5 Afio 6 Afo 7 Ano 8 Ao 9 Afo 10 Afio 11
7-8 146 154 161 169 178 187 196 206 216 227 238
89 146 154 161 169 178 187 196 206 216 227 238
9-10 147 154 162 170 179 188 197 207 217 228 239
10-11 175 184 193 203 213 223 235 246 259 271 285
11-12 149 157 164 173 181 150 200 210 220 231 243
12-13 140 147 154 162 170 179 188 197 207 217 228
13-14 124 130 137 143 151 158 166 174 183 152 202
14-15 119 125 131 137 144 151 158 167 175 184 193
1617 141 148 155 163 171 180 189 198 208 218 229
17-18 101 106 111 117 123 129 135 142 149 156 164
18-19 138 145 152 160 168 176 185 194 204 214 225
1526 1602 1682 1766 1854 1947 2045 2147 2254 2367 2485
Tabla de incremento vehicular CON la presencia del proyecto en el movimiento
6.
INCREMENTO VEHICULAR CON EL PROYECTO EN EL SECTOR
Afiol | Afic2 | Afo3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio7 Aiio 8 Afo 9 Aiio 10 Aiio 11

7-8 178 234 285 339 356 374 393 412 433 455 477
89 178 236 287 342 359 377 396 416 436 458 481
910 184 250 309 372 350 410 430 452 474 498 523
10-11 208 269 324 381 400 420 441 464 487 511 537
11-12 181 238 250 345 362 380 399 419 440 462 485
12-13 165 212 254 299 314 330 346 363 382 401 421
13-14 148 191 230 271 284 299 313 329 346 363 381
14-15 144 190 231 275 288 303 318 334 351 368 387
16-17 161 199 234 270 284 298 313 329 345 362 381
17-18 126 170 210 252 265 278 292 307 322 338 355
18-19 424 875 1277 1689 1784 1874 1867 2066 2169 2277 2391
2059 3063 3933 4846 5088 5342 5610 5850 6185 6454 6818

Como puede verse en los cuadros anteriores el incremento vehicular es de hasta
551 en sentido occidente a oriente sobre la calle Garcia Moreno. Y siendo esta
calle una via que de acuerdo a la clasificacion internacional podria soportar un
trafico de hasta 2000 vehiculos/ hora, nuestro andlisis enfoca una trafico de 1500
V/h sentido y que tiene otros coadyuvantes como: 1) Pendientes menos del 3 %
de pendiente, 2) pocas intersecciones importantes en todo su recorrido, solo
tiene una interseccién sanforizada en la calle Carapungo. 3) es muy regular en su

recorrido con una sola curva pronunciada en el sector sur.

Por lo que podemos concluir que el proyecto tiene una afectacion regular en el

trafico en una proyeccion de futuro de 11 afios.

Los 1522 vehiculos se van ir incorporando al 4rea de influencia de acuerdo al
cuadro anterior y con los valores anuales y en los horarios respectivos. Estos
valores fueron obtenidos del siguiente cuadro que contiene los datos del aporte
del Centro Comercial al sector.
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CUADRO DE AREAS

UBICACION | CANTIDAD | AREA | SUBTOTAL
SUBSUELO 2 APORTE APORTE
VEH, H1 VEH. H2
Bodega 1 40,63 m2 40,63 m2 0
Estacionamientos 205 11,67 m2 2.392,35 m2 0
Estacionamientos Especiales] El 17,50 m2 70,00 m2 0
Circulacién peatonal 1 1.335,33 m2 133533 m2 0
Circulacién Vehicular 1 2.892,73 m2 2.892,73 m2 0
Circulacién Vertical 2 49,91 m2 99,82 m2 0
TOTAL 6.830,86 m2
SUBSUELO 1
Local Ancla 1 514,80 m2 5148 31
Cuarto de Maquinas 1 111,32 m2 111,32 m2 0
Bodega 1 108,28 m2 108,32 m2 0
Cua_rtoy Area de evacuacién 1 90,44 m2 90,44 m2
Residu 0
Area de carga de Basura 1 50,58 m2 50,58 m2 0
Estacionamientos 161 11,67 m2 1.878,87 m2 0
Estacionamientos Especiales| 4 17,50 m2 70,00 m2 0
Circulacion Peatonal 1 1.242,87 m2 1.242,87 m2 0
Circulacién Vehicular 1 2.569,11 m2 2.569,11 m2 0
Circulaciéon Vertical 2 49,91 m2 4991 m2 0
TOTAL 6.736,04 m2
PLANTA BAJA
Locales anclas tipo 1 3 360,33 m2 360,33 2
Local ancla tipo 2 1 263,05 m2 263,05 16
Locales comerciales 35 30,50 m2 1.067,50 21
Servicio 1 170,97 m2 170,97 0
Circulacién Peatonal 1 1.385,19 m2 1.385,19 0 208
Circulacion Vertical 75,07m2 150,14 0
TOTAL 4.117,84 m2
PRIMERA PLANTAALTA
Comercio Minorista Tipo 1 11 26,72 m2 29392 53
Comercio Minorista Tipo 2 145 13,35 m2 1.935,75 348
servicios 1 170,97m2 170,97 m2 0
Circulacién Peatonal 2.523,00 m2 2.523,00 0 378
Circulacién Vertical 75,07 m2 150,14 m2 0
TOTAL 5.073,78 m2
SEGUNDA PLANTAALTA
Comercio Minorista Tipo 1 11 26,72 m2 293,92 53
Comercio Minorista Tipo 2 145 13,35 m2 1.935,75 348
Servicios 1 170,97 m2 170,97 0
Circulacién Peatonal 1 2.523,00 m2 2.523,00 0 378
Circulacién Vertical 75,07, m2 150,14 0
TOTAL 5.073,78 m2
TERCERAPLANTAALTA
Administracién 1 167,31 m2 167,31 10
Local ancla Cine 1 1.254,01 m2 1.254,01 75
Local Ancla Play Zona 1 743,85 m2 743,85 45
Locales comidas tipo 1 1 57,10 m2 57,1 3
Locales comidas tipo 2 7 124,07 m2 798,49 48
Locales Comidas tipo 3 1 74,10 m2 74,1 4
Patio de Comidas 1 1179,14 m2 1.179,14 71
Servicios 1 170,97 m2 170,97
Circulaciéon Peatonal 1 1.014,97m2 1.014,97 152
Circulacién Vertical 2 75,07 m2 150,14
TOTAL 5.535,97 m2
PLANTA DE TERRAZAS
Jardin Urbano y cancha 1 2.889,40 m2 2.889,40 71
TOTAL 2.889,40 m2 1219 117
Plazas disponibles dia 3,7 374 1384
Aporte por arribo y descarga 138 138
1522
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Con las siguientes hipdtesis:
HIPOTESIS UNO:

» De las areas de los locales de toma el 30 % de areas de circulacién y un

70 % de éarea ocupada por la mercaderia. Medida M2.

\4

De esta drea se determina un uso de una persona por metro cuadrado.

Medida personas.

Y

De este nimero de personas se determina el uso del vehiculo por un

promedio de 3 personas por vehiculo promedio. Medida vehiculos.
HIPOTESIS DOS:

» Definimos cual es el area de circulacion peatonal de cada una de las
plantas desde la planta baja hasta el ultimo piso. No se considera los

subsuelos. Medida M2

Y

De esta area definimos una tasa de uso humano por metro cuadrado que
es el presente caso la hemos definido en 5 personas por cada 10 M2 de
area. Medida Personas/M2

» De ello establecemos que porcentaje arriba en vehiculo. O sea una tasa de

uso vehicular. Medida personas por vehiculo.

» De esto definimos el nimero de vehiculos que podrian arribar al Centro

Comercial.

Los resultados obtenidos son los que nuestra la tabla anterior. Tomado el numero

mayor de los resultados obtenidos.

4)  Se han obtenido dos datos importantes dentro del analisis como son de la hipétesis
uno: 1219 vehiculos y de la hipotesis dos: 1117 vehiculos que con una capacidad
diaria de 1374(374 puestos con una rotacion de 3,65 vehiculos por puesto de
estacionamiento) se verifica que la capacidad de parqueo es adecuada.

ANALISIS DE IMPACTOS Y MEDIDAS DE MITIGACION

4.2.3 Analisis de capacidad y niveles de servicio
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Para estimar las condiciones de capacidad y niveles de servicio de las vias e
intersecciones estudiada, se ha modelado la metodologia de analisis de Capacidad y
Niveles de Servicio desarrollada en el Manual de Capacidad Vial 2000, donde las
condiciones establecidas se resaltan en los siguientes términos:

» Garcia Moreno es una calzada de 12 metros, con una pendiente oriente occidente
no mayor del 2%, lo que permite una circulacion de demanda de hasta de 2000
vehiculos por hora en condiciones ideales, por lo que podriamos calificar como
una via de capacidad posible a los 1500 vehiculos hora en forma real.

» “El volumen de servicio correspondiente a un nivel dado es el volumen maximo
compatible con ese nivel de servicio”, por lo que podriamos determinar que el
nivel de servicio de la calle principal es de 1500 vehiculos hora.

Asi, la regulacion de transito propuesta para el analisis de cada interseccion es la
siguiente:

INTERSECCIONES PROYECTO
RESTRICCION
SALIDA DE LA CALLE DOLORES CACUANGO PARE
A LA CALLE GARCIA MORENO
SALIDA DE LA CALLE ALEGRIA PARE
A LA CALLE GARCIA MORENO
CALLE GARCIA MORENO ESPACIO DEL PLATAFORMA
PROYECTO, 80 M. DE CADA LADO DE LAS CALLES UNICA
MERCEDES CACUANGO Y ALEGRIA

La metodologia de anélisis de capacidad y de niveles de servicios de intersecciones se
realiza con volimenes criticos de trafico, de tal manera de poder medir sus condiciones
de servicio en una situacion critica o maxima. Los volimenes criticos pueden ser
aquellos que se obtienen en los periodos picos de la interseccion, sin embargo en el
desarrollo de este analisis se ha optado por tomar volimenes horarios estimados en
funcion del Trafico Promedio Diario Anual o TPDA, este trafico estima una situacién
del comportamiento del trafico de un afio y no sélo de los dias en donde se realizan los

conteos vehiculares, el andlisis de las horas picos pueden resultar un analisis parcial de

20

1Q



dichos dias més no un analisis que abarque otros niveles de trafico que se dan durante

otros dias del afio.

Como puede verse en la presente tabla el giro mas frecuente en el sitio no sobre pasa los
1000 carros dia. Siendo por las condiciones actuales una via (la Garcia Moreno) de

caracteristicas para soportar un trafico de por lo menos 2.000 carros dia.

4.2.4 impactos y medidas de mitigacion

El anélisis muestra para el caso de la intersecciones de las calle Gabriel Garcia Moreno
y la calle Dolores Cacuango y con la Calle Alegria NO genera ningun tipo de impacto
negativo sobre dicha interseccion, esto se muestra por los niveles de servicio alcanzados
en los escenarios SIN y CON PROYECTO ilustrado en los cuadros anteriores. Sin
embargo se establece como medida de prevencion y seguridad para los vehiculos que
salen del Centro Comercial dos sefial de PARE y doble anuncio de reduccion de

velocidad en sobre la calle Garcia Moreno.

4.3.3. Analisis de la capacidad de parqueaderos.-

Para un andlisis de la capacidad de parqueaderos del Centro Comercial es necesario un
elemento comparativo de lo que sucede en el sistema de parqueos de los Centros
Comerciales de Quito, se ha levantado el flujo de ingresos y egresos del Centro
Comercial Ifiaquito CCI que sin ser una organizaciéon comercial similar al Proyecto se
puede confrontar las capacidades y ratificar que el proyecto estd en condiciones de

satisfacer la demanda de parqueos de la Zona.

Los datos siguientes reflejan una realidad existente en dicho centro comercial y se
determina que tiene una tasa de rotacion de 3,65 promedio en tres dias de verificacion y
conteo de ingreso y egresos de vehiculo que se muestra en los siguientes cuadros. Para
el Centro Comercial de Calder6n se define una tasa de rotacion maxima del CCI que es

de 3.7 vehiculos/puesto. Lo que nos da una capacidad de 1384 (3,7X374 puesto).

21
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INGRESOS Perm.+lng| SALIDAS | Perman. | P. Disp. | % Disp.

HORAS JUEVES
09:00 10:00| 140 140 28 112 888 89%
10:00 11:00| 431 543 205 338 662 66%
11:00 12:00 | 455 793 292 501 499 50%
12:00 13:00 | 640 1141 358 783 217 22%
13:00 14:00 | 622 1405 425 980 20 2%
14:00 15:00 [ 352 1332 421 911 89 9%
15:00 16:00 | 337 1248 409 839 161 16%
16:00 !17:00 322 1161 393 768 232 23%.
17:00 18:00 | 297 1065 464 601 399 40%

SUMAN 3596 2995
HORAS VIERNES
09:00 10:00| 150 150 17 133 867 87%
10:00 11:00 | 446 579 212 367 633 63%
11:00 12:00| 498 865 302 563 437 44%
12:00 13:00 | 632 1185 363 832 168 17%
13:00 14:.00( 613 1445 446 999 1 0%
14:00 15:00( 362 1361 442 919 81 8%
15:00 16:00| 339 1258 441 817 183 18%
16:00 17:00 316 1133 438 695 305 31%
17:00 18:00| 300 995 475 520 480 48%

SUMAN 3656 3136
HORAS SABADO
09:00 10:00| 164 164 36 128 872 87%
10:00 11:00| 440 568 216 352 648 65%
11:00 12:00| 502 854 308 546 454 45%
12:00 13:00| 633 1179 368 811 189 19%
13:00 14:00| 609 1420 437 983 17 2%
14:00 15:00 | 377 1360 452 908 92 9%
15:00 16:00| 352 1260 449 811 189 19%
16:00 17:00 328 1139 447 692 308 31%
17:00 18:00 | 295 987 470 517 483 48%

SUMAN 3700 3183

SUMAN Jueves Viernes Sabado | Promedio

PROMEDIO INGRESO /HORA 400 406 411 406

PROMEDIO SALIDA/HORA 333 348 354 345

ROTACION PUESTO/ DIA 3,60 3,66 3,70 3,65
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES:

1.2

2.-

El trafico en el 4rea es bajo por lo que el impacto del proyecto no sera significativo.
La habilitacién de las vias aledafias al proyecto con el transcurrir de los afios se ird
incrementando. Especialmente las salidas NORTE - SUR , que al momento tienen
una circulacion reducida por falta de pavimento, hacia la calle CARAPUNGO, si
estas vias son habilitadas se aliviara el trafico y el impacto sobre el area del Centro

Comercial.

El nimero lotes de parqueo esta en el rango de uso posible del Centro Comercial.
Con una rata de uso de 3.7 vehiculos por lote al dia. Pero la administracion del
Centro Comercial debe imponer politica de uso de los parqueos tendientes a
aumentar esa rata, sean imponiendo tasas de costos de parqueo a mayor tiempo
mayor costo. Asi como costos reducidos o posiciones gratuitas en las primeras horas.
Las éreas destinadas a los cines no se incluyen dentro del anélisis ya que los horarios
de usos de los parqueos para el uso de esos servicios son a partir de las 6 de la tarde y
la reduccion del trafico del area a partir de esa hora permitira que los usuarios puedan

usar sitios distintos a los parqueos internos.

RECOMENDACIONES:

23

» Se recomienda al promotor del proyecto implementar la sefializacion horizontal
y vertical correspondiente a la regulacion de PARE en la Calle DOLORES
CACUANGO vy en la calle ALEGRIA para salir a la calle GARCIA MORENO,
inicialmente, considerando a futuro que se requerira semaforos para la salida en

la calle Dolores Cacuango que al momento no se requiere.

» Establecer un drea de parqueo de taxis y descarga personal en el area oriental del
proyecto. Ademas de un area de parqueo de bicicletas con vigilancia y

seguridad.
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> Establecer una plataforma UNICA de todo el ancho del proyecto con 80 metros
a cada lado oriental y occidental. Esta plataforma unica deberd contener

separadores de trafico peatonal y vehicular decorativos.

» Ademads los promotores deberan colocar sefialética vertical de reduccion de
velocidad 100 metros antes del area del Centro Comercial. Tanto de sentido

Oriente Occidente y viceversa.

» Las sefialéticas seran las autorizadas y ordenadas por la Agencia Metropolitana

de Transito.

» Se debera coordinar con la Agencia para incrementar las frecuencias de las

lineas de buses que recorren el sector.

» Definir por parte de las autoridades la linea de fabrica de la prolongacion de la

calle Dolores Cacuango hacia el norte del sector.

» Definir si esa calle tendra salida hacia el norte o sea la calle Calixto Muso. Para
el Proyecto es recomendable que se cree esta vinculacion de la calle Garcia

Moreno y la Calixto Muso.

Ing. Carlos Ernesto Cobos Lic. Washington Gémez

Proyecto revisado por:
Master: David LLerena
Anexo Digital en Excel: formularios y calculos

Datos y calculos realizados.
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COMPONENTES AMBIENTALES DEL PROYECTO
URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL PASEO

COMERCIAL “SAN MIGUEL”

1.- Introduccion.-

El Centro Comercial “Paseo San Miguel” esta ubicado en sector de Calderdn en la calle Garcia
Moreno que ingresa a Llano Grande. Un 4rea todavia no desarrollada ni ocupada por vivienda,
donde se puede observaren el sector mas oriental, muchos terrenos dedicados a la agricultura
y donde los principales productos son el maiz y las legumbres. Por lo regular los lotes son en
un promedio de 1000 metros cuadrados y tienen cerramientos de alambre de puas o con

vegetacion de media altura.

El proyecto del Centro Comercial “Paseo San Miguel” es un proyecto especial por algunas

condiciones especiales que nos permitimos enumerar;

> Genera una dinamica comercial especial, en la combinacién del comercio minorista
informal y las grandes cadenas de comercializacion del mercado nacional e
internacional. Circunstancia no implementada en el mercado nacional y en las
modalidades de CC privados y publicos.

> Estd promocionado desde las bases de comerciantes minoristas, con capitales
limitados, con gran conocimiento y visiobn emprendedora de una nueva forma de
negocios y con la experiencia de un CC BBB del sur de la ciudad que se ha mantenido

competitivo pese a las circunstancias de competencias cercanas de las grandes

cadenas.
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» El sector descrito en parrafos anteriores no dispone de un lugar de comercio ni
entretenimiento moderno. Calderén usa como su centro comercial mas cercano al
Condado, lo que permite avizorar una afluencia de usuarios, que confirmen la

viabilidad del proyecto.

Y

La vision panoramica del sector sobre el nuevo Aeropuerto es espectacular lo que
generando un observatorio elevado desde el CC permitira que los usuarios disfruten

de una entretenimiento adicional y de caracteristicas ambientales muy adecuadas.

Fotografia aérea, localizacién del proyecto y areas de influencia a determinar
segun la escala

Del proyecto.
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Areas de influencia.

Il CENTRO COMERCIAL

Radio de influencia directo

Vista Frontal del terreno del Proyecto.

R e e e
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Acceso vial al Proyecto.
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Bl Ubicacién terreno

[ Via de acceso. E-35
Panamericana Norte

[ Via de acceso.

‘ Av. Garcia Moreno

~ [l Via de acceso.

“\ Av.17 deMarzo

Vias de acceso al proyecto

Caracteristicas Generales del Proyecto

Entre los criterios de intervencién en el drea exterior se contemplan los siguientes:
» Tratamiento de paisaje

» Integraci6n de circulacién peatonal y dreas verdes

» Iluminacién de espacios

‘(4’

Integracion de circulacién peatonal y acceso al Paseo Comercial

v

Crear espacios inclusivos sin barreras arquitecténicas

Crear espacios de permanencia y encuentro

Y VY

Propuesta de un espacio publico para uso y apropiacién del ciudadano

== s e e e e e e e =
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Los criterios de intervencién para el interior de la edificacién se contemplan los
siguientes:

Y

Expresion clara de la estructura espacial de la edificacion.

Expresion y propuesta arménica de pisos y textura de paredes.

Accesibilidad sincronizada con los recorridosinteriores de la propuesta

Propuesta sin barreras arquitecténicas.

[luminacion focalizada en puntos estratégicos

lluminacién y ventilacién natural

Creacion de espacios abiertos faciles en su reconocimiento y ocupacién.

Crear recorridos con comunicaciéon agil y accesible en todas las plantas a través de
escaleras normales, ascensores y escaleras mecanicas para uso de visitantes.

v v

o+
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El proyecto al ser calificado como un PUAE debe cumplir con todas las exigencias y
criterios de evaluacion en todas sus fases constructivas, asi como en su desempefo
funcional como son:

» Conservacion y restauracién del entorno

» Usoy eficiencia del agua

» Conforty eficiencia de energia

v

Manejo de residuos
» Materiales y recursos
» Movilidad

» Proyeccion de huella de Carbono

Cada uno de estos factores se desarrollara del escenario que tendra el Centro Comercial
“Paseo San Miguel” y que deben cumplir los pardmetros e indicadores necesarios para
obtener una edificacion sustentable y amigable al medio ambiente y especialmente se reduzca
en forma significativa los impactos de la construccién, operacién y mantenimiento del

negocio.

1. Conservacién y restauracion del entorno.-
1.1.- Factores de Estado.-

e, ——,———,—~—_—e~~——
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1.1.1. El sector del proyecto esta caracterizado por un entorno urbano rural con pocas
edificaciones de vivienda y algunos lugares de galpones de fabricas y bodegas. Existe un
buen porcentaje de terrenos utilizados como huertos para hortalizas, maiz y verduras.
Una buena parte de los terrenos tiene cerramientos vegetales y de alambre de piias. A
800 metros del Centro Comercial existe una quebrada de con profundidades variables
que van desde 60 a 80 metros de profundidad en el sector del proyecto, la quebrada

tiene una configuracioén vegetal baja tipo matorral y con arboles de eucalipto.

El sector mds urbanizado es aquel que esta supeditado a las vias principales como las
calles, Garcia Moreno, Calisto Muso, Monsefior Lednidas Proafio que van de oriente a
occidente y la calle Carapungo son las vias mas urbanizadas, las calles secundarias son
las orientadas de norte a sur y estin menos urbanizadas. Un sector también esta
ocupado por empresas del sector industrial con grandes galpones de bodegas y fabricas.
El sector de los Llanos esta dividoe por una profunda quebrada que marcan dos sectores
definidos, uno norte y otro sur. El Centro Comercial esta ubicado al norte de dicha

quebrada.

e L e e —————
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1.1.2. Laquebrada Chaquisca Huaico es una depresion con pendientes entre los 45y 60% en
sus laderas y conserva una vegetacion baja tipo matorral natural y primigenio, con una
densidad baja de bosque. No hay bosque primario en el sector. Se observa también poca

fauna en pajaros y colibries.

PC. 5AN MIGUEL 8
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Ciertos sitios de la quebrada han sido intervenidos por la ciudadania y se ve un grupo de
construcciones que han cambiado en forma total el habitat del sector. El proyecto esta
alejado de esta intervencion, detallada en la foto de la parte inferior. Sin embargo desde
la perspectiva frontal externa del lado del proyecto se observa dicha intervencién, que

los promotores del Centro Comercial siguieren que se cree una pantalla vegetal a fin de

cubrir esta contaminacion visual.

El clima es templado seco y con temperaturas promedio anuales desde 8 grados Celsius

a 25 grados en temporada seca.

Los servicios ambientales naturales son limitados a la observacion, el silencio natural de
la quebrada y no existen especies de flora o fauna que sean consideradas emblematicas

ya que el proceso continuo de urbanizacion de la zona han ahuyentado a las especies y

PC. SAN MIGUEL 9
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la quebrado si bien no hay intervencion antropica directa, la carestia de agua lluvia

permanente ha limitado su crecimiento.

1.2. Factores de Presion.-

1.2.1. Los factores de presién por motivos de la implementacién del proyecto son reducidos
casi nulos, El sector natural esta fuera del proyecto a una distancia promedio de mas de
un Km. La calle Dolores Cacuango que limita el lado occidental del proyecto no tiene
salida en su final, la mayor parte de calles que circundan el proyecto y que tienen
sentido de norte - sur no tienen salida por cuanto llegan al quebrada del sector, lo que
ha limitado su desarrollo urbanistico del area. El proyecta esta conectado a un sector

urbano en desarrollo, con pocas edificaciones en altura media, gran cantidad de

e e e e s e e e A R e N e |
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terrenos de vocacion agricola y con un numero mediano de almacenes o locales de

almacenamiento comercial.

1.2.2. El proyecto no tiene amenazas de deslizamientos, derrumbes o inundaciones por cuanto
el terreno es relativamente plano, con una gradiente de occidente a oriente de no mayor
a 2 % y un desnivel de 3 metros a lo largo del terreno de norte a sur, y esta alejado de

elevaciones naturales.

1.2.3. Las amenazas tecnolégicas que puede presentarse es la acumulacién de bienes que si
bien no son latamente combustibles, podrian generar un evento adverso que serd
previsto en los disefios de alarmas y sistemas contra-incendios propio de los centros

comerciales modernos y un sistema eléctrico que neutralice los efectos de cortos

e e e ey
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circuitos y equilibrio de energia. No se construira centros de almacenamiento de

combustible.

1.3. Factor de respuesta o propuesta en diseifio y eficiencia.-

1.3.1. Los factores de respuesta en los disefios y eficiencia seran tomados muy en cuenta. Se
prevé en el proceso de construccién cercar el drea en forma total para aislar la
construccion del resto de actividades del sector. Asi como los trabajos se desarrollaran
solo con la presencia de la luz solar y evitar que ruidos de maquinas y obreros
perturben en el descanso de los vecinos del lugar.

1.3.2. Proponemos articular un parque lineal en la quebrada con un ancho promedio de 50
metros de anchos y alrededor de unos 800 metros de largo. Parque que tendra todas
las facilidades de distraccion y esparcimiento para los vecinos del sector. Este parque
tendra las condiciones ideales para armonizar con el resto del entorno de la quebrada

y sirviendo incluso como mirador y paradero familiar de los usuarios.

1.3.3. Los promotores proponen articular las areas verdes de la zona que estan bastante
alejadas del proyecto, con las edificaciones del mismo, mediante un disefio explicito en
los detalles arquitecténicos y que estin siendo sometidos a la aprobacién de los
estamentos municipales. De los 6830 metros cuadrados utilizados en la planta del
subsuelo 2, solo se utilizan 2732 m2 en la planta baja a nivel de la calle, eso quiere
decir que se esta dejando para circulacién peatonal jardines un rea de: 4098 m2, que
representa el 60 5 del 4rea de la planta mas amplia. Area dispuesta para ser decorada

con amplios jardines y vista ecoldgica de alto nivel.

2.- Uso y eficacia del agua(UA)
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2.1 Componentes de disefo.-

El Centro Comercial estara disefiado en su parte hidraulica por dos redes de agua.
Una de servicio de agua potable para lavabos y fregaderos y la segunda de agua
lluvia esta red servira para: el sistema contra incendios, los servicios higiénicos y
urinarios, sistema de regadio de plantas y jardines, tanto horizontales como
verticales. El disefio también contemplara el sistema de recoleccién de aguas
lluvias tanto internas como externas especialmente las que se recojan de los
espacios publicos externos del Centro Comercial, la recoleccién de agua lluvias en
las calles queda excluida por razones de contaminacién de posible basura y
residuos dejados por los usuario del Centro. Este sistema mantendra un depésito
para todos los fines adicionales del uso del agua, como llaves especiales para
lavados de piso con agua lluvia.

Los urinarios preferentemente seran los de tltima tecnologia con poca agua o uso
nulo de agua a fin de optimizar y reducir los costos operativos del Centro
Comercial, No se prevé la implementacién de un sistema independiente de
tratamiento de aguas residuales ya que el sector tiene el sistema de alcantarillado

adecuado.

3.- Conforty eficiencia de energia (CE)

3.1. Componentes de disefo.-

3.1.1. El disefio arquitecténico contempla espacios verticales de gran luminosidad con
ventanales sufrientemente amplios para ampliar el uso de la luz solar. Asi como se
prevé un disefio eléctrico subterraneo en toda la edificacién afin de evitar
contaminacién visual. El sistema eléctrico constara con dos redes. Una para el uso de la

energia eléctrica de la empresa de eléctrica del Distrito y una segunda red para

= e e e e e e e o]
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energizar los centros de computo administrativo del Centro y de los Centros de
Computo de las empresas que quieran adicionarse a esa red, anclada a un Backup
energizado en forma permanente con alta estandarizacion de corriente continua de una

nula variacién de amperaje.
3.2. Componentes de eficiencia.

3.2.1. El sistema constara con una integridad de luminarias tipo Led de tltima tecnologia y
reducido consumo energético y con un sistema integrado de control de prendido y

apagado al sistema administrativo computarizado del Centro Comercial.
4. Manejo de residuos (3Rs)
4.1. Componentes de Disefio.

4.1.1. Dentro del componente de disefio en el tema del manejo de residuos se descompondra
en dos etapas. La primera en la fase constructiva en la que los constructores con la
supervision de los fiscalizadores clasificaran los materiales de residuos por tipos de
residuos en bodegas separadas y en conteiner separados, con materiales de madera,

vidrio, concreto, hierro, arena, ripio y tierra.

4.1.2. En la segunda fase operativa el disefio contempla bodegas separadas y de tratamiento
de reciclaje de residuos sélidos, como: plastico, papel y cartén y botellas de vidrio. Con
los desechos inorganicos el Centro Comercial podra realizar alianzas estratégicas con
empresas, asociaciones o entidades que realizan el reciclaje, con la finalidad de dar la

mejor utilizacidn a todos ese tipo de residuos.

4.1.3. El proceso de acopio de desechos organicos, solo serd de recoleccién y entrega al
sistema de la ciudad. El Centro Comercial no podra procesar estos desechos para
compostaje.

I e
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4.2.Componentes de eficiencia.

4.2.1. Dentro del componente de eficiencia del manejo de residuos, no se prevé la aplicacion
de programas comunitarios de residuos orgdnicos e inorgdnicos no peligrosos. El
Centro Comercial cooperara con la comunidad con establecimiento de conteiner de los
tres tipos de desechos inorganicos, como ser: papel y cartones, vidrios y plasticos.
Estos contenedores seran procesados para la entrega a las entidades que el Centro realice
las alianzas definida en el parrafo anterior.

5. Materiales y Recursos.(MR)

5.1.Los componentes de disefo:

MATERIAL
L A maquina; suelo natural a escombrera
Excavacion e
municipal norte
Muros Hormigdén premezclado + hierro

Estructura (Columnas, Vigas, Losas) | Hormigdn premezclado + hierro

Mamposteria Bloque de cemento prensado y vibrado
Recubrimiento mamposteria Estucado
Recubrimiento paredes y pisos Ceramica /Tipo porcelanato
Recubrimiento en piso de T . . .

; ; P Piso tipo industrial y pintura de trafico
estacionamiento
Mamparas y ventanas Vidrio templado y herrajes de acero inoxidable
Cielos rasos Panel de yeso tipo Gypsum
Acabados de mamposterias Pintura latex/Tipo elastomérica

Baldosa de piedra andesitica y cenefas de
adoquin color

Sustrato vegetal y vegetacion (arborizacién y
jardineria)

Tuberia metalica, alambre de cobre,
iluminaci6n led

Tuberia de cobre y galvanizada para sistema
contra incendios

Recubrimiento de plazas

Jardineria

Instalaciones eléctricas

Instalaciones hidraulicas

Instalaciones sanitarias y

T Tuberia de pvc, ductos de tol galvanizado
mecanicas

Circulacion vertical Escaleras mecanicas, de hormigon y ascensores

ST ot S e e S e S e e e e e
PC. SAN MIGUEL 15

.................v............‘.................



Impermeabilizacién losa Membranas de drenaje y asfalticas tipo chova
; : Estructura metélica con pintura intumescente
Cubiertas cines s
y panel termo actistico
Desalojo escombros de la obra Escombrera municipal norte
_ Bombas, ventiladores, condensadoras,
Equipos
extractores

5.2.Componentes de eficiencia.-

5.2.1. Los materiales a ser utilizados seran de la mejor calidad y con una relacién de precios
que permita ajustarse a los presupuestos definidos y el control de la fiscalizacion. Se
buscara la mayor utilizacién de reciclados en sitios de menor impacto de uso y donde
la decoracion le sea aplicable.

5.2.2. Ademdas la Administracion del Fideicomiso de la construccion con la empresa
constructora gestionara las autorizaciones para el uso de la escombrera autorizada
por EMGIR16.

6. Movilidad.- Movilidad (MOV)
6.1. Componentes de Diseiio.

6.1.1. El disefio contempla areas de parqueo de motos y bicicletas con un disefio moderno de

ubicacion y seguridad.

6.1.2. Se implementara una plataforma tinica a lo largo del Centro Comercial con un anadido
de 50 metros hacia el Occidente de la Calle Garcia Moreno desde la calle Dolores
Cacuango y en la misma dimension desde la calle Alegria hacia el Oriente de la Garcia
Moreno. Al inicio de cada sitio de plataforma tnica se implementaran las paradas de

buses cubiertas y con iluminacién.

Calle Garcia Moreno es el eje principal de acceso al sector de Llano Grande con un ancho

promedio de 12 metros. Recorre de Oriente a Occidente y es doble via. Se articula con la
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PC. SAN MIGUEL 16

..........0......'..0.0.......‘.................-



Carretera Panamericana E-35 y tiene accesos laterales con las calles principales

especialmente la calle Carapungo un eje paralelo a la Panamericana y que recorre de

norte a sury viceversa.

Calle Alegria.

PC. SAN MIGUEL 17
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Calle Dolores Cacuango

6.2. Componentes de eficiencia.

6.2.1. El proyecto contempla 374 parqueos interior en los subsuelos del Centro Comercial. Con

8 parqueaderos preferenciales en los dos niveles.

6.2.2. A continuacién detallamos las recomendaciones y acciones que realizaran los

promotores del Proyecto:

1. El proyecto implementara la sefalizacion horizontal y vertical correspondiente

a la regulacion de PARE en la Calle DOLORES CACUANGO y en la calle ALEGRIA

e e e e e e e e e e T =]
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para salir a la calle GARCIA MORENO, inicialmente, considerando a futuro que se

requerira semaforos para la salida en la calle Dolores Cacuango.

2. Establecer un area de parqueo de taxis y descarga personal en el area oriental
del proyecto. Ademas de un area de parqueo de bicicletas con vigilancia y
seguridad.

3. Establecer una plataforma UNICA de todo el ancho del proyecto con 100 metros
a cada lado oriental y occidental. Esta plataforma tnica debera contener
separadores de trafico peatonal y vehicular decorativos.

4. Ademas los promotores deberan colocar sefialética vertical de reduccién de
velocidad 100 metros antes del area del Centro Comercial. Tanto de sentido
Oriente Occidente y viceversa.

Las sefialéticas seran las implantadas y ordenadas por la Agencia Metropolitana
de Transito.

6. Se debera coordinar con la Agencia para incrementar las frecuencias de las
lineas de buses que recorren el sector.

7. Definir la linea de fabrica de la prolongacién de la calle Dolores Cacuango hacia
el norte del sector.

8. Definir si esa calle tendra salida hacia el norte o sea la calle Calixto Erazo. Para el
Proyecto es recomendable que se cree esta vinculacidn de la calle Garcia Moreno

y la Erazo.
7.-Proyeccion de Huella de Carbono.-

La Secretaria de Ambiente permite a los promotores calcular la huella de carbono y

por esta facilidad que elevamos a conocimiento de la Secretaria una posible
e e o e s e O | E O S S ST MR R £ B T [N |
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proyeccién de la Huella de Carbono del Centro Comercial para lo cual ponemos a

consideracion de los técnicos de la Municipalidad las mencionadas proyecciones.

Por ser el Proyecto un Centro Comercial levantamos como hipdtesis que las
emisiones que este tipo de organizacién socio - econémica emitirian son aquellas de
tipo 3, o sea las Emisiones del Alcance 3, también denominadas Otras Emisiones
Indirectas y atribuidas a aquellas emisiones de alcance imputables a los productos y
servicios adquiridos por la organizacion, o sea por el Centro Comercial. Estas emisiones
son las mas dificiles de contabilizar debido a la gran cantidad de productos y servicios
utilizados por las organizaciones y a la dificultad en conocer los emisiones de estos
productos o servicios si no son aportadas por el propio productor, si este productor ha

realizado las huellas de carbono de sus productos.

Para realizar el calculo se utilizé la metodologia y proceso de la Empresa CARBON
FOOTPRINT LDA. Cuya hoja web y direccién electrénica es:

http: //www.carbonfootprint.com /calculator.aspx

A continuacion se establece los cuadros de aportes y demandas de compensacion.
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Montos
ELEMENTOS COMPLEMENTARIOS estimados de Toneladas
consumo/mes generadas
1 | Productos alimenticios y bebidas 80.000,00 926,65
2 | Productos farmacéuticos 30.000,00 166,48
3 Ropa, textiles y zapatos 100.000,00 363,47
A Productos a base de papel (por ejemplo, libros, revistas,
periddicos) 10.000,00 72,62
5 | Losordenadoresy equipos informaticos 12.000,00 85,61
6 | Television, radioy teléfono (equipo) 20.000,00 86,20
7 Los vehiculos de motor (sin incluir los costes de
combustible) 25.000,00 213,45
8 | Mueblesy otros productos manufacturados 15.000,00 82,79
9 | Hoteles, restaurantes, y bares, etc. 10.000,00 56,32
10 | Teléfono, movil / célula costes de las llamadas de teléfono 18.000,00 122,99
- Banca y finanzas (pagos de la hipoteca y los intereses del
préstamo) 60.000,00 121,34
12 | Seguros 35.000,00 119,18
13 | Educacion 27.000,00 73,27
14 | Lasactividades recreativas, culturales y deportivas 18.000,00 56,79
Total 2547,16
Montos
TRANSPORTE PUBLICO estimados de Toneladas
consumo/mes generadas
Autobus: 10000 Km 1,02
Taxi 5000 Km 0,81
1,83
Montos
TRANSPORTE PRIVADO estimados de Toneladas
consumo/mes generadas
Vehiculos livianos particualares 75000 Km 14,17
Total 14,17
Gran Total
Numero de personas promedio para la Huella de Carbono 949

PC. SAN MIGUEL

Tu huella es de 2563,16 toneladas al afio

La huella media por persona en Ecuador es de 2.27 toneladas
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($ 12,07 por tonelada)

($ 16,39 incl. 16% IVA por tonelada)

Referencia de reforestacion en Kenia

Posibles compensaciones a ser negociadas.-

Referencia de sembrar arboles en Inglaterra

$ 30945 para compensar las 2564 toneladas

$42.020 incl. 16% IVA para compensar las 2564 toneladas de CO2

kgCO2/m2. De ello se establece una media de 29, 8 KgCO2/m2.

Con estos datos tendremos las siguientes compensaciones.

Se podria aplicar las tasas de emision de gas carbdnico para la construccién que estan
el rango entre 20,25 Kg.C02/M2 la mas eficiente donde la edificacién tenga la mayor

cantidad de elementos autosustentable y ecoldgicos, hasta la menos eficiente con 41,1

M2 kgCO2/m2 Kg Ton Costo Compen.

Construccion Eficiente 34112 20,15 687.356,80 687,36 $8.330,76
Construccion Promedio 34112 29,8 1.016.537,60 1.016,54 $12.320,44
Construccion Menos Eficiente 34112 41,1 1.402.003,20 1.402,00 $16.992,28

Conclusiones del item 7.-

PC. SAN MIGUEL
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se va a ejecutar o sea del nivel mayor o menor de inversion.

2.563 Ton afio. Lo que representa el 0,05 por ciento.

» Se debera definir cual es la mejor compensaciéon para las partes en base a lo

expuesto en cuadros anteriores y en funcion de las variables de construccién que

> Las emisiones del Distrito Metropolitano de Quito estan en el orden de 5.164.964

por ano. Las emisiones maximas emitidas por el Centro Comercial es del orden de

22
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» Las modalidades de compensacion son variadas por lo que es necesario un

acuerdo entre las partes.

Ing. Carlos Ernesto Cobos M.
Licencia profesional No. 17-1758
Registro Municipal 4039
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PC. SAN MIGUEL 23



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28
	Page 29
	Page 30
	Page 31
	Page 32
	Page 33
	Page 34
	Page 35
	Page 36
	Page 37
	Page 38
	Page 39
	Page 40
	Page 41
	Page 42
	Page 43
	Page 44
	Page 45
	Page 46
	Page 47
	Page 48
	Page 49
	Page 50
	Page 51
	Page 52
	Page 53
	Page 54
	Page 55
	Page 56
	Page 57
	Page 58
	Page 59
	Page 60
	Page 61
	Page 62
	Page 63
	Page 64
	Page 65
	Page 66
	Page 67
	Page 68
	Page 69
	Page 70
	Page 71
	Page 72
	Page 73
	Page 74
	Page 75
	Page 76

