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SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO
COMISION DE USO DE SUELO

-EJE TERRITORIAL-
RESOLUCION FECHA SUMILLA
PRIMER DEBATE
SEGUNDO DEBATE
OBSERVACIONES:

Sefior Alcalde, para su conocimiento y del Concejo Metropolitano de Quito, remitimos el siguiente
Informe emitido por la Comisién de Uso de Suelo, con las siguientes consideraciones:

1.- ANTECEDENTES:

En sesién extraordinaria realizada el 16 de abril de 2015, la Comisién de Uso de Suelo, analizé la
peticién formulada por los sefiores Marco Karolys, en calidad de Representante legal del Fideicomiso
Cumbaya Park y el Ing. Joseph Schwarkopf, representante legal de Uribe & Schwarzkopf, promotores
del proyecto Arts Cumbaya, mediante oficio de 6 de marzo de 2015, conforme consta en el expediente
2014-091949 a fojas 105, en el que solicita la aprobacién del proyecto arquitecténico Arts Cumbaya, a
implantarse en el predio No. 3580775, clave catastral No. 10714-06-010, ubicado en la calles La
Pampite y Simén Valenzuela del sector La Comarca, parroguia Cumbaya.

2.- INFORME TECNICO:

2.1.- Mediante informe técnico de 26 de marzo de 2015, a fojas 124-126 del expediente, el Arq. Jacobo
Herdoiza, Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda, emite su informe técnico, el que en su parte
pertinente manifiesta lo siguiente:

“(...) En virtud de lo anteriormente expuesto la Secretaria de Territorio, Hdbitat y Vivienda emite
criterio técnico favorable para la aprobacion del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial
“Arts Cumbayd”. (...)"

2.2.- Mediante Oficio No. 689 de 6 de marzo de 2015, a fojas 110-115 del expediente, el Ing. Dario Tapia
Rivera, Secretario de Movilidad, emite su informe técnico, el que en su parte pertinente manifiesta lo
siguiente:

“(...) Por lo expuesto, se emite informe favorable al estudio de impacto de trdfico y propuestas de
mitigacion del proyecto “Arts Cumbayd”; y se establece como requerimiento ejecutar las medidas de
mitigacion antes mencionadas y sefialadas en el plano sellado y sumillado por esta Secretaria.
En cuanto a la ocupacion y uso de suelo, niimero y ubicacién de parqueaderos, ancho de vias internas,
curvas de retornos, rampas, estacionamientos para vehiculos menores, seguridades contra incendios,
etc. la Administracion Zonal Tumbaco autorizard el proyecto siempre que éste cumpla con las
normativas vigentes.

,La administracion Zonal Tumbaco y la Direccién Metropolitana de Inspeccion deben considerar que el
hforme favorable de tréfico del proyecto Arts Cumbayd implica el cumplimiento de las medidas de
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mitigacion y por tanto éstas se convierten en condicion obligatoria para la aprobacion del proyecto
arquitectonico. (...)"

4.- DICTAMEN DE LA COMISION:

La Comisiéon de Uso de Suelo, luego de analizar el expediente en sesién extraordinaria realizada el 16
de abril de 2015, con fundamento en el articulo 264 numeral 2 de la Constitucién de la Republica del
Ecuador: articulo 2, numeral 1 de la Ley Orgéanica de Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito;
articulos 55, literal c), 85 y 326 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, acoge los criterios emitidos por la Mesa Técnica contenidos el informe de viabilidad
suscrito por el Secretario de Territorio, Habitat y Vivienda; asi como los informes técnicos del Proyecto
Urbanistico Arquitecténico Especial “Arts Cumbaya” emitidos por las Secretarias Territorio, Habitat y
Vivienda y Movilidad; y, emite DICTAMEN FAVORABLE, para que el Concejo Metropolitano
conozca en primer debate el Proyecto Arquitecténico Especial “Arts Cumbaya”, a implantarse en el
predio No. 3580775, clave catastral No. 10714-06-010, ubicado en la calles La Pampite y Simén
Valenzuela del sector La Comarca, parroquia Cumbaya, de conformidad a las especificaciones técnicas
constantes en el oficio de 26 de marzo de 2015 de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda.

Dictamen que la Comisién pone a consideracién del Concejo Metropolitano.

Presidente-de Ia €
Uso de Su‘;&

4
Abg. Eduardo del Pozo
o Concejal Metropolitano

Msc. Patricio Ubidia
Concejal Metropolitano

Adjunto expediente con documentacién constante en ciento treinta y seis fojas.
Abg. Carlos Chavez.
(2014-091949)
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SECRETARIA DE

- TERRITORIO

ALCALDIA

EXPOSICION DE MOTIVOS
DE LA ORDENANZA METROPOLITANA QUE REGULA AL PROYECTO URBANISTICO
ARQUITECTONICO ESPECIAL
ARTS CUMBAYA

Para el desarrollo del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial denominado Arts Cumbayaj, el
Fideicomiso CUMBAYA PARK presenta un proyecto que conlleva determinaciones especificas para
la habilitacion del suelo del predio nimero 3580775, ubicado en el sector La Comarca de la Parroquia

Cumbaya.

El Fideicomiso CUMBAYA PARK, se constituyo con el objetivo de desarrollar el Proyecto Urbanistico
Arquitecténico Especial Arts Cumbaya, el mismo que se implanta en un lote de terreno con una
superficie de 10.963,77 m2  Arts Cumbaya corresponde a un proyecto que desarrolla las
potencialidades urbanisticas del sector mediante la generacion de espacios publicos y areas verdes,
integrados a la ciudad a través de aceras, retiros y red vial, ademas de un tratamiento arquitecténico
urbanistico que permite consolidar la centralidad de Cumbaya, de caracter zonal.

El objetivo de ia ordenanza que regula al presente PUAE consiste en establecer las regulaciones
aplicables al predio nimero 3580775 donde se implantar4 el proyecto, cuyo fin es brindar alojamiento
y vivienda;, combinar y concentrar 4reas para oficinas y comercios; dotacion de espacio de uso
publico y estacionamientos, ademas de brindar un servicio a la comunidad generando una adecuada
organizacion de espacios de uso y acceso pliblico, vinculados a comercios que dinamizaran el sector.

El programa arquitecténico del proyecto incluye un importante segmento de residencias universitarias
que constituye una innovadora oferta de servicio de alojamiento destinado preferentemente para
estudiantes universitarios y que coadyuva a caracterizar la vocacion universitaria, residencial,
comercial y de oficinas del sector. De igual forma presenta documentacion que respalda Ia
socializacion del proyecto ante la poblacion residente en el entorno.

Por tanto el proyecto consolida el sistema de centralidades del Distrito Metropolitano de Quito y
particularmente la centralidad Cumbaya, de acuerdo a lo establecido en el Plan Metropolitano de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de Quito sancionado mediante
Ordenanza Metropolitana No. 041 de fecha 22 de febrero de 2015, incrementando posibilidades de
servicios, trabajo y residencia en un entorno urbano con capacidad para acoger mayores
aprovechamientos urbanisticos.

Presenta contribuciones a la ciudad, expresadas en la generacion de areas destinadas a espacios y
equipamientos puablicos y dreas verdes que vinculan a la edificacion con el tejido urbano circundante
al predio. Otro valor agregado es la calidad del disefio arquitecténico producto de una alianza entre
notables firmas internacionales de disefio y la experiencia del grupo promotor lo cual contribuye a
mejorar la imagen urbana del Distrito Metropolitano de Quito y elevar los referentes de disefio.

El proyecto genera, por concepto de contribucién especial para la captacion del incremento del valor
del inmueble por Suelo Creado, un monto a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
producto de la aplicacion de la frmula de venta de edificabilidad, recursos que seran destinados para
financiar obra publica a favor del Distrito.

El proyecto cuenta con la viabilidad de la Mesa Técnica de PUAE asf como con los informes de las
Secretarias de Territorio, Habitat y Vivienda; Movilidad y Ambiente, cumpliendo con los parametros y
las condiciones técnicas exigidas a un Proyecto Urbanfstico Arquitecténico Especial que, en su
conjunto, representa un aporte al desarrollo del Distrito.

Atentamente; ,
e K - ‘/‘/;3
Arq. Jacobo Herdoiia.
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ORDENANZA ESPECIAL N°
EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO

Visto el Informe N °........ de .... de 2015, de la Comisién de Suelo del Concejo Metropolitano de
Quito.

CONSIDERANDO:
Que, los literales a), w) y x) del articulo 57 del Cédigo de Organizacion Territorial, Autonomia y

Que,

Que,

Descentralizacion, en concordancia con los literales a), u) y v) del articulo 87 del mismo cuerpo
normativo, establecen que son competencias del Concejo Municipal: “a) El ejercicio de la
facultad normativa en las materias de competencia del gobiemo auténomo descentralizado
municipal, mediante la expedicion de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones; w)
Expedir la ordenanza de construcciones que comprenda las especificaciones y normas
técnicas y legales por las cuales deban regirse en el cantén la construccion, reparacion,
transformacion y demolicién de edificios y de sus instalaciones; y, X) Regular y controlar,
mediante normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantén, de
conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra”.

el articulo... (26) de la Ordenanza Metropolitana No. 172 que establece el Régimen
Administrativo del Suelo para el Distrito Metropolitano de Quito, sefiala que los proyectos
urbanisticos arquitecténicos especiales son instrumentos de planificacion de iniciativa publica o
privada que deben reunir ciertas caracteristicas para que en virtud del interés publico privado
concertado, puedan desarrollarse pudiendo contar con determinaciones de ocupacién y
edificabilidad diferentes a las establecidas en el PUOS, siempre que constituyan aportes
urbanisticos, que mejoren las contribuciones de dreas verdes y espacios publicos, la imagen
urbana y el paisaje, y contribuyan al mantenimiento de las 4reas naturales.

el articulo 15 de la Ordenanza Metropolitana No. 172 que establece el Régimen Administrativo
del Suelo para el Distrito Metropolitano de Quito, sefiala que la recuperacién de las plusvalias
generadas por el planeamiento territorial, y la definicion de nuevos instrumentos de gestion se
estableceran mediante ordenanza.

Que, el articulo... (94) de la Ordenanza Metropolitana No. 172 dispone: “Los propietarios de predios

Que,

Que,

Que,

podran solicitar el incremento de nimero de pisos, por sobre lo establecido en el PUOS y
demas instrumentos de planificacién, pero dentro de los limites y sujetdndose a las Reglas
Técnicas de Arquitectura y Urbanismo”.

el articulo... (96) ibidem sefiala: “La autorizacion del incremento de numero de pisos podrd
otorgarse en los siguientes casos y de conformidad con las Reglas de Arquitectura y
Urbanismo: (...) b) En Proyectos urbanisticos arquitecténicos especiales, de conformidad con
el ordenamiento juridico metropolitano y siempre que constituyan aportes urbanisticos, que
mejoran las contribuciones de dreas verdes y espacios publicos, la imagen urbana y el paisaje,
y contribuyan al mantenimiento de las dreas naturales, asi como a la inclusion social como
gjercicio del derecho a la ciudad”.

el articulo... (4) del Titulo innumerado agregado por la Ordenanza Metropolitana No. 106
relacionado con las contribuciones especiales para la captacién del incremento del valor del
inmueble por Suelo Creado sefiala que la cuantia de la contribucién especial se determinara,
por cada piso adicional autorizado y se aplicara la fdrmula para establecer el monto de la cuota.

la Norma Técnica de Valoracién para los Bienes Inmuebles Urbanos y Rurales del Distrito
Metropolitano de Quito, sefiala que para determinar el valor base del terreno se definiran dreas
homogéneas que se denominan poligonos o areas de intervencion valorativas (AIVAS) de
acuerdo a la delimitacion del suelo urbano, para lo cual se utilizaran los criterios y
consideraciones sefialados en esta norma.




Que, la Mesa Técnica conformada por los titulares de las Secretarias Generales de Planificacion y
Coordinacion Territorial y Participacién Ciudadana; Secretarias de Territorio, Habitat y Vivienda,
Ambiente, Desarrollo Productivo y Movilidad en base a la Resolucion STHV-RT-011-2014 del
11 de julio de 2014, en sesién del dia miércoles 08 de Octubre de 2014 resolvié determinar el
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial (PUAE) denominado Arts Cumbayéa viable con
observaciones.

Que, los Promotores del Proyecto Arts Cumbayé incorporaron las observaciones realizadas por la
Mesa Técnica PUAE del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, segtin lo expresado en el
informe de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, contenido en Oficio No. STHV-4560
de fecha 29 de octubre de 2014 y los requisitos establecidos en las Resoluciones STHV-RT
No. 008 del 27 de diciembre de 2013 y STHV-RT-011-2014 del 11 de julio de 2014.

Que, mediante oficio No. STHV-DMMPS-1238-2015 de 27 de marzo de 2015, la Secretaria de
Territorio, Habitat y Vivienda, adjunta su informe técnico favorable para ia aprobacién de la
Ordenanza del proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial (PUAE) denominado Arts
Cumbaya.

Que, mediante oficio No......... de XX de marzo de 2015 expediente No. 2015- ....... , la
Procuraduria Metropolitana emite informe favorable para la aprobacion de la Ordenanza del
Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial (PUAE) denominado Arts Cumbaya; y,

En ejercicio de sus atribuciones constantes en el numeral 1 de los articulos 240 y 264 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador; 54 y 57 letras a) y X) del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion; y, articulo 26 de la Ordenanza
Metropolitana No. 172,

EXPIDE:

LA ORDENANZA DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL “ARTS
. CUMBAYA”
Capitulo |
CONSIDERACIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto.- Establecer las regulaciones aplicables para la edificacién del PUAE Arts
Cumbaya que contempla la generacion de un proyecto de vivienda, combinado con oficinas,
comercios, espacio de uso publico y estacionamientos.

Articulo 2.- Ubicacién, areas, estado de propiedad y linderos.- El Proyecto Urbanistico
Arquitecténico Especial (PUAE) denominado Arts Cumbaya se ubica en la Parroquia Cumbaya,
Sector La Comarca entre la avenida Pampite, calle Simén de Valenzuela'y calle Fernando Rodriguez,
del Distrito Metropolitano de Quito, en el predio nimero 3580775, con clave catastral 10714-06-010
de propiedad del Fideicomiso CUMBAYA PARK, el cual cuenta con una superficie de 10.963,77 m?
(1.09 Ha).

Los linderos son los siguientes:
e Hacia el Norte: Avenida Pampite
e Hacia el Sur: Calle Fernando Rodriguez
e Hacia el Este: Calle Simén de Valenzuela
¢ Hacia el Oeste: Propiedad privada.

Articulo 3.- Objetivo General.- El Proyecto busca consolidar el sistema de centralidades del Distrito
Metropolitano de Quito y particularmente de la centralidad de Cumbayé, de acuerdo a lo establecido
en el Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de
Quito sancionado mediante Ordenanza Metropolitana No. 041 de fecha 22 de febrero de 2015,
desarrollando las potencialidades urbanisticas del sector mediante la generacién de un edificio con un
programa arquitecténico que combina vivienda, oficinas y comercio, adicionalmente ofrece la creacion



de espacio publico y areas verdes, integrados a la ciudad a través de aceras, retiros y red vial; y un
tratamiento arquitecténico urbanistico que contribuye a fortalecer dicha centralidad de caracter zonal.

Articulo 4.- Objetivos especificos.- El Proyecto Arts Cumbaya se desarrollara en tres bloques
cuyos objetivos especificos son:

a) Generar una oferta de alojamiento o vivienda, preferentemente a estudiantes
universitarios.

b) Combinar y concentrar areas para oficinas y comercio como actividades complementarias
a la residencial.

c¢) Generar en planta baja espacios privados de acceso piblico, debidamente equipados y
conectados a los establecimientos comerciales del blogue de oficinas.

Articulo 5.- Condiciones urbanisticas especificas.- EI Proyecto contemplard las siguientes
condiciones especificas:

a) Usos: El uso de suelo principal es Residencial de Alta Densidad (R3) y usos
complementarios de oficinas y comercios.

b) Entorno: Espacio privado de uso publico: con la creacion de plazas abiertas y enteramente
accesibles al ptblico, segin la implantacién referencial del proyecto.

Articulo 6.- Condiciones urbanisticas complementarias.-

a) El Proyecto contempla su integracion urbanistica con el contexto y el entorno urbano, asi
como las soluciones de integracion a la red vial existente.

b) La plaza de uso publico, el drea verde y la circulacién peatonal ubicada entre el bloque de
vivienda y el blogue de oficinas y comercios permitira la accesibilidad y el uso sin
restricciones de acceso y ocupacion, ni cerramientos elevados que impidan su continuidad
con el espacio plblico, garantizando acceso universal. Estas areas formaran parte de las
areas comunales de la propiedad horizontal sin que los futuros copropietarios puedan
cambiar las condiciones de accesibilidad y uso establecidos en la presente ordenanza. Se
complementaran con usos de comercios y servicios en la planta baja.

c) El Proyecto contempia iguaimente un area de servicios y equipamiento de uso exclusivo para
el area residencial y servicios complementarios para los residentes, como parte de los bienes
comunes a ser declarados en propiedad horizontal.

Articulo 7.- Areas Privadas de uso publico.- Estas areas deberan garantizar el uso sin ningln tipo
de restricciones de accesibilidad, se podra disponer de estos espacios en horario permanente e
ininterrumpido; condicién que se mantendran en la de declaratoria de propiedad horizontal y en las
posteriores transferencias de dominio que se realicen.

Articulo 8.- Usos de suelo y Compatibilidades.- El uso principal del suelo para el predio nimero
3580775, de clave catastral 10714-06-010 es Residencial de alta densidad (R3) y usos
complementarios de oficinas y comercio de acuerdo a la normativa vigente.

Para el uso de suelo Residencial de alta densidad (R3) seran compatibles para el Proyecto Arts
Cumbaya los usos de suelo de oficinas y comercio asi como los otros establecidos en la normativa
vigente, segun lo establecido en el proyecto arquitecténico que sustenta la presente ordenanza.

Articulo 9.- Forma de Ocupacién del Suelo.- El Proyecto Arts Cumbayé contara con edificaciones
implantadas en forma aislada, segun el anexo N° 1 que contiene el diagrama referencial de
implantacion y se sujetara a las siguientes caracteristicas de edificabilidad:

a) Forma de ocupacion: aislada
b) Retiros: Deberd mantener un retiro de construccién hacia al noreste (hacia la Avenida
Pampite) de 10 metros y hacia el noroeste el retiro sera de 5 m.




<)

d)
e)

Altura de edificacion: 6 pisos, con una altura de entrepisos de maximo 4 metros, 1a altura total
no considera el sobre-recorrido de los ascensores, caja de escaleras y salidas de ductos.
COS PB: 25%

COS TOTAL: 210%

Articulo 10.- Edificabilidad: La edificabilidad del Proyecto Arts Cumbayéa se regira a los datos
constantes en el cuadro No. 1 en el que se indican los coeficientes de ocupacién y superficies
construibles en planta baja y total.

CuadroN° 1

EDIFICABILIDAD

Edificios Vivienda

destinados a Comercio 6 10.963,77 25 2.741,94 210* 23.023,91
vivienda, Oficinas pisos

oficinas y

comercio

TOTAL 10.963,77 2.741,94 23.023,91

*El coeficiente de ocupacion total resulta de la divisién de la superficie util total edificada sobre la superficie total
del terreno.

Articulo 11.- Normativa constructiva de las edificaciones: Las edificaciones del Proyecto especial
Arts Cumbay4 se construiran conforme a las normas y recomendaciones del Codigo Ecuatoriano de
la Construccion y demds normas nacionales y metropolitanas vigentes.

Capftulo i

De la infraestructura basica

Articulo.12.- De los Servicios Publicos.- Los servicios publicos se habilitaran y construiran por parte
del promotor a su costo segun las regulaciones y especificaciones técnicas de fa municipalidad y/o
Empresas de servicios, con las siguientes particularidades:

a)

b)

c)

d)

Adecuar la capacidad de carga de las redes y servicios basicos para soportar la demanda del
proyecto; integrar el proyecto a los sistemas generales de servicios bésicos, movilidad y
espacio publico;

Las redes de iluminacion del espacio del pablico, areas verdes y de telecomunicaciones se
realizaran con el soterramiento de todos los cables de conformidad a fa normativa vigente. La
iluminacién de los espacios publicos y dreas verdes garantizara una adecuada visibilidad bajo
criterios de seguridad y disfrute en horarios nocturnos.

El Proyecto implementard un sistema especial de clasificacién y recoleccion de basura de
facil acceso para los usuarios y carros recolectores. Para la implementacion de este sistema
se debera coordinar con la entidad municipal competente.

El Proyecto incorporara otras soluciones y tratamientos eco-ambientales para el ahorro de
energia, sistemas de ventilacion natural, aislamiento término en muros, fachadas y techos,
tratamiento de desechos, instalacion de griferias y artefactos sanitarios ahorradores de agua,
terrazas verdes, entre otros componentes de eficiencia y calidad ambiental.




Capitulo il

Del espacio puablico y el mobiliario urbano

Articulo 13.- Espacio publico y dreas verdes.- El Proyecto generard espacios equipados de uso
publico con una plaza en planta baja que se articulara a la circulaciéon peatonal conformada entre el
bloque de vivienda y el de oficinas y comercio, permitiendo su accesibilidad y uso sin restricciones ni
cerramientos elevados que impidan su continuidad. Estos espacios o0 areas comunales seran
mantenidos por los propietarios de las edificaciones, sin que se puedan cambiar las condiciones de
uso y accesibilidad aqui sefialadas.

Articulo 14.- Aceras.- En el desarrollo del Proyecto, las aceras de las vias publicas deberan
mantener un ancho minimo de 2.00 metros en el tramo noroccidental y 5.00 metros en el tramo norte
de la avenida Pampite. En el tramo norte la acera incluird una franja de césped, arborizaciéon e
iluminacion; este tramo estara fisicamente integrado al tratamiento del retiro frontal, generando
continuidad con el espacio publico.

Para el disefo y construccion de las aceras se observaran las siguientes caracteristicas:
a) Superficie continua, sin obstéculos a la circulacion de personas y/o vehiculos no motorizados.

b) El chaflan de acceso a la via con la acera debera tener un ancho minimo de 0.70 metros. El
ancho libre de acera no podrd serd menor a 1.20 metros. De no poder cumplir tal
requerimiento se debera realizar rampas laterales de minimo 1.50 metros de ancho en la
acera y no mayores al 12 % de pendiente; segun lo indica la normativa vigente.

¢) Deberan arborizarse de preferencia con el uso de especies nativas y adecuadas a las
condiciones medioambientales del sitio.

d) Las superficies deberan realizarse con materiales antideslizantes que eviten riesgo para los
peatones bajo diversas condiciones climaticas.

e) Facilidades de accesibilidad para los peatones, primordialmente con discapacidades, coches
de nifos o sillas de ruedas, principalmente en las zonas de seguridad y/o cruces de calles.

Articulo 15.- Mobiliario Urbano.- La provisién y ubicacién de mobiliario urbano cumplird con lo
establecido en las Normas de Arquitectura y Urbanismo del Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito y adicionalmente se deberad cumplir las siguientes caracteristicas: disefios cémodos y
eficientes, uso de materiales amigables con el medio ambiente y resistentes a usos intensos;
colocacion de receptores de papeles o de basura en la zona blanda de las aceras, con caracteristicas
especiales para clasificacion de desechos con el proposito de ser reciclados. De requerirse, se
prevera otro tipo de mobiliario urbano orientado a asegurar un adecuado uso, higiene, permanencia y
disfrute del espacio publico.

Los comercios ubicados en Planta Baja podran disponer del mobiliario (mesas, sillas, parasoles,
calefactores, entre otros) necesarios para la actividad comercial. Este mobiliario (no fijo) podra ser
utilizado por el publico en general.

Articulo 16.- Accesibilidad, Movilidad y Estacionamientos.- El Proyecto serd accesible mediante
dos modalidades:

a) Vehicular: acceso a los parqueaderos a través de la calle Simén Valenzuela y salida vehicular
hacia Ila avenida Pampite.

b) Peatonal: a través de la red vial publica.

El Proyecto contempla un total de 487 plazas de estacionamientos para vehiculos livianos,
distribuidos de la siguiente manera: vivienda 237 plazas, oficinas 155 plazas, comercio 18 plazas, y
visitas 77 plazas. Adicionalmente contara con 4 médulos para vehiculos menores de servicio.




Articulo 17.- Sistema vial.- El PUAE se desarrollarda de acuerdo a estas y a todas las
especificaciones contenidas en el informe técnico de la Secretaria de Movilidad que se adjunta a la
presente Ordenanza:

» Garantizaré los retiros necesarios para la futura ampliacién de la Avenida Pampite;

= |mplementara a su costo las reformas geométricas, semaforizacion y sefalizacién horizontal y
vertical acorde con el informe de la Secretaria de Movilidad No. SM-037/2015 contenido en el Oficio
No. SM 689 de fecha 06 de marzo de 2015, obras que se ejecutaran en coordinacion con la
EPMMOP y la Administracién Zonal Tumbaco.

Capitulo IV

Compromiso de los promotores

Articulo 18.- Aportes urbanisticos y contribucién especial para la captacién del incremento del
valor del inmueble por Suelo Creado a favor de la ciudad.- Los promotores correran a su costo
con las siguientes obras, compensaciones y contribuciones especiales:

Reformas geométricas viales, semaforizacion y sefalizacion y demas medidas de mitigacion
a la circulacién del trafico en concordancia con el informe de la Secretaria de Movilidad antes
citado.

Garantizar el adecuado uso, mantenimiento y conservacion de los espacios privados de uso
publico generados por el proyecto.

Por concepto de contribucion especial para la captacion del incremento del valor del inmueble
por Suelo Creado requerido por el proyecto, en funcién a los coeficientes establecidos en el
Articulo 9. Cuadro No.1 Edificabilidad, de la presente ordenanza, el promotor cancelara el
monto de $ 1.600.933,54 (un millén seis cientos mil novecientos treinta y tres con 54/100
dolares americanos) a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, para lo cual
debera seguir el procedimiento establecido en la Ordenanza Metropolitana No. 172; monto
que ha sido calculado de la siguiente manera:

En el articulo...(4) del Titulo innumerado agregado por la Ordenanza Metropolitana No. 106
sancionada el 18 de julio del 2011 que establece la contribucion especial para la captacion
del incremento del valor del inmueble por suelo creado en el Distrito Metropolitano de Quito,
estipula: “Cuota.- La cuantia de la contribucion especial se determinard, por cada piso
adicional autorizado, con la aplicacién de la siguiente férmula:

_ S * V(AVA) .
CE= AUT AB (p)

Donde:

CE= Contribucién especial para la captacién del incremento del valor del inmueble por
Suelo Creado

S ()= Supefficie del terreno

V (AIVA)= Valor del AIVA correspondiente al terreno

AUT= Area Util Total de Construccién asignada por el PUOS

AB (p)= Area Total de Construccién a incremeniarse de los pisos autorizados

La aplicacion de esta férmula a los requerimientos de edificabilidad adicionales demandados
por el proyecto “Arts Cumbaya” corresponde a la cantidad de $ 1.921.120,25 (un milién
novecientos veinte y un mil ciento veinte ddlares americanos con 25/100 d); sin embargo
dada la configuracién arquitectonica del proyecto, que prevé un espacio privado, abierto y de
acceso publico de aproximadamente 4.000 m? en planta baja, se reconoce que dicho aporte
de espacio privado de acceso publico representa una contribucién urbana a favor de la ciudad



equivalente al 50 % del valor de un piso adicional de suelo creado; el mismo que corresponde
a $ 320.186,71 (tres cientos veinte mil ciento ochenta seis ddlares americanos con 71/100).;
segun lo expresado en la siguiente férmula:

10.977.83 m?* 175 =1.921.120,25 - 320.186,71

11.526,72

CE= *11.526,72

CE 1.600.933,54

Por tanto el monto de la contribucion especial sera de USD.1.600.933,54 (Un millon
seiscientos mil novecientos treinta y tres délares americanos con 54/100) .

Disposiciones Generales.-

Primera.- Registro de Proyectos: Para la obtencién del Certificado de Conformidad del PUAE Arts
Cumbaya, el promotor debera presentar ante la Entidad Colaboradora de Pichincha la presente
ordenanza aprobada y cumplir con lo establecido en la normativa vigente.

Para la obtencién de la Licencia Metropolitana Urbanistica LMU 20, el promotor debera cumplir lo
establecido en los articulos 82 y 83 de la Ordenanza 156 que establece el Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito: De las Licencias Metropolitanas Urbanisticas, reformados
por los articulos reenumerados 77 y 78, Paragrafo Cuarto “Del Control a las Intervenciones
Constructivas Mayores” de la Ordenanza No. 433.

De igual forma observara lo dispuesto en la ordenanza especial que regulara al presente PUAE.

Segunda.- Los aspectos técnicos no previstos en la presente Ordenanza seradn resueltos por la
entidad competente del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, de conformidad a la normativa
vigente.

Disposicién final.-

Esta Ordenanza entrara en vigencia a partir de la fecha de su aprobacion, sin perjuicio de su
publicacion en la Gaceta Municipal y en el Registro Oficial.

Dada en la Sala del Concejo Metropolitano, el de mayo de 2015.

ANEXOS

1. Informe de la Secretaria de Movilidad No. SM-037/2015 contenido en el Oficio No. SM 689 de
fecha 06 de marzo de 2015 con 10 hojas Utiles.

2. INFORME TECNICO DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL ARTS
CUMBAYA con 06 hojas Utiles.

3. Oficio No. STHV-DMPPS-1002-2015 de fecha 10 de marzo de 2015 con 03 hojas Utiles.
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URIBE & SCHWARZKOPF

Quito, 06 de Marzo de 2015

Sefor Arquitecto

Alberto Rosero

SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA.
Presente.-

Sefor Secretario:

Yo, Marco Karolys representante legal del Fideicomiso Cumbaya Park, propietario del predio
nimero 3580775 clave catstral 1071406010 ubicado en la calle La Pampite y Simén
Valenzuela del sector La Comarca, solicito de la manera mas comedida, se revise los planos
generales, memoria de observaciones, y carpeta de documentacidén del proyecto Arts
Cumbaya, los mismos que serdn anexados a la Ordenanza Especial.

En espera de una respuesta favorable a lo solicitado, me despido augurandole éxitos en su
acertada rectoria territorial.

Adjunto copias de:
Nombramiento, IRM, Cédula de ciudadania, papeleta de votacion, impuesto predial

Artentamente.

Ao

Marco Karolys

Representante legal Representante Legal U&S

Fideicomiso Cumbaya Park

CC. Arg. Irene Vinueza

Amazonas y Moreno Bellido, esquina.
Tifs.: 255.4317 / 254.5047 / 223.9313
®® Fax: 250.0812
www.viviendaexpress.com

Quito - Ecuador
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SECRETARIA DE

TERRITORIO

ALCALDIA

INFORME TECNICO DEL PROYECTO URBANISTICO ARQUITECTONICO ESPECIAL
ARTS CUMBAYA

1. ANTECEDENTES.-

La Ordenanza Metropolitana No.432 que modifica a la No. 172, del Régimen Administrativo del Suelo,
en su articulo 26, establece los pardmetros para la realizacién de proyectos urbanisticos
arquitectonicos especiales (PUAE), la cual enuncia:

“1. Son instrumentos de planificacién urbanistica arquitecténica de iniciativa piblica o privada,
susceptibles de implementarse en predios que retinan las siguientes caracteristicas:

a. Superficie mayor a 10.000 m? en el Distrito Metropolitano de Quito o en predios ubicados en
areas de centralidades segun el PMOT, con extensiones mayores a 4.000 m2

b.  Encontrarse ubicados en suelo urbano y en sectores en los que el uso del suelo propuesto
por el proyecto sea permitido, o cuente con asignacion de zonificacién especial, o sea
susceptible de modificacion en virtud del interés publico-privado concertado.”

La solicitud de aprobacién del proyecto Arts Cumbayé ingresé a la Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda mediante Ticket #2014-091949, en fecha 28 de Julio de 2014, solicitando su tratamiento
como PUAE.

El miércoles 01 de octubre de 2014, se realiz6 la exposicién de este proyecto por parte de los
promotores publicos ante la mesa técnica de PUAE.

El dia miércoles 08 de octubre de 2014, reunida la mesa técnica de PUAE, segtn lo establecido en
las Resoluciones de la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda No. 008 de 27 de diciembre de
2013 y No. 011 de 11 de julio de 2014, se realiz6 la sesién de deliberacion del proyecto Arts
Cumbaya, declarandolo viable con observaciones, segin oficio STHV-4560, de fecha 29 de octubre

de 2014,
1.1 UBICACION, AREAS Y ESTADO DE LA PROPIEDAD.-

El Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial Arts Cumbayd, se ubica en la parroquia de Cumbaya
Administraciéon Zonal Tumbaco, con los siguientes linderos:

Norte: Avenida Pampite

Sur: Calle Fernando Rodriguez
Este: Calle Simé6n de Valenzuela
Oeste: Propiedad privada.

El Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial (PUAE) denominado Arts Cumbay4 se implanta en el
predioc numero 3580775, con una superficie de 10.963,77 m? de propiedad del Fideicomiso
CUMBAYA PARK.



Grafico No.1
Ubicacién del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial
Arts Cumbaya
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1.2. USO DE SUELO Y EDIFICABILIDAD ACTUAL.-

El Pian de Uso y Ocupacién de Suelo (PUOS) asigna para el predio nimero 3580775, contiene una

clasificacioén de suelo urbano y un uso principal de Residencial alta densidad (R3) y Residencial baja
densidad (R1).

Cuadro No.1
Edificabilldad Actual

. Distancia ; Lote Frente

Zona Altura méxima | Retiros entre blogues COS PB TOTAL minimo minimo

Pisos | Metros |F{L| P Metros %o Yo m2 metros
A37 (A1002-35 (VU)) 2 8 5(3| 3 6 35 70 1.000 20
A8 (A603-35 ) 3 12 5(3] 3 6 35 105 600 15
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1.3. SISTEMA VIAL .-

La principal arteria vial que conecta al proyecto con su entorno es la avenida Pampite. El proyecto
tiene su acceso vehicular por la Calle Simén Valenzuela y la salida por la avenida Pampite, las
caracteristicas de vias e intersecciones vinculadas al proyecto se encuentran descritas en el Informe
No. SM-037/2015 contenido en el Oficio No. SM 689 de fecha 06 de marzo de 2015 de la Secretaria

de Movilidad.

2. PROPUESTA URBANO-ARQUITECTONICA.-

El Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial Arts Cumbayé contribuye a comeofidar el sistema de
centralidades del DMQ y particularmente a la centralidad de Cumbay4, de acuerdo a lo establecido en
Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de Quito
sanclonado mediante Ordenanza Metropolitana No. 041 de fecha 22 de febrero de 2015.

Ei Proyecto contempta su integracion urbanistica con el contexto urbano, asi como las soluciones de
integracion a la red vial existente, generando un aporte arquitectonico por su disefio formal y espacial;
en su programa arquitectdnico incluye un importante segmento de residencias, oficinas y comercios
en planta baja.

La plaza de uso publico, el area verde y la circulacién peatonal ubicada entre el bloque de vivienda y
el bloque de oficinas y comercios permitira sin restricciones de acceso y uso, ni cerramientos

elevados que impidan su continuidad con el espacio publico, garantizando el acceso universal. Se
complementaran con usos de comercios y servicios en la planta baja.

El Proyecto y su tratamiento arquitecténico contribuyen por lo tanto a la consolidacién de este sector
dinamico de Cumbayé caracterizado por una vocacién universitaria, residencial, de comercio y
servicios.

2.1 PLAN GENERAL.-
El proyecto contiene los siguientes elementos urbanisticos:

a) Integracién urbanistica con el contexto y el entorno urbano, asi como las soluciones de
integracion a la red vial existente.

b) Creacién de plaza de uso publico, area verdey circulacién peatonal que se complementaran
con usos de comercios Yy servicios en planta baja.

¢) El Proyecto contempla igualmente drea de servicios y equipamiento de uso exclusivo para el
area residencial, brindando confort y servicios complementarios a los residentes.

Garcia Moreno N2-57 y Sucre : PBX: (593-2) 395230C ; www.quito.gob.ec oo




Grafico No.2
Implantacion referencial del Proyecto Urbanistico Arquitecténico Especial
Arts Cumbaya
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2.2 USO DE SUELO Y EDIFICABILIDAD PROPUESTA.-

La edificabilidad del proyecto Arts Cumbay4 se regira a los datos constantes en el cuadro No. 2, en el
que se indican los coeficientes de ocupacion y superficie Gtil de construccion en planta baja y total.

Cuadro No. 2

EDIFICABILIDAD

Edificios Vivienda
destinados a Comercio 6 10.963,77 25 2.741,94 210 23.023,91
vivienda, Oficinas pisos
oficinas y
comercio
TOTAL 10.963,77 2.741,94 23.023,91
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El Proyecto Arts Cumbaya contara con dos volimenes edificados, el uno destinado a vivienda ya
equipamiento y servicios de uso privado, el otro a oficinas y comercios; estos se encuentran
implantados de forma aislada y se sujetaran a las siguientes caracteristicas de edificabilidad:

a) Forma de ocupacion: aislada
b) Retiros: Debera mantener un retiro de construccion hacia al noreste (frente hacia la Avenida

Pampite) de 10 metros y hacia el noroeste el retiro de 5 m.

¢) Altura de edificacion: 6 pisos, con una altura de entrepisos de maximo 4 metros, la altura total
no considera el sobre-recorrido de los ascensores, caja de escaleras y salida de ductos.

d) COS PB: 25%

e) COS TOTAL: 210%

2.4 COMPATIBILIDAD DE USO DE SUELO.-

El Proyecto contempla los usos de suelo (comercial y de servicios) compatibles con Residencial Alta
Densidad (R3) de acuerdo con lo establecido en el Plan de Uso y Ocupacion del Suelo PUOS, Anexo
11 de la Ordenanza No. 447 -171.

2.5 NORMATIVA CONSTRUCTIVA.-

El Proyecto Arts Cumbaya conformado por dos voliimenes, disefara y construira las edificaciones
conforme a las normas y recomendaciones del Cédigo Ecuatoriano de la Construccion y demés
normas nacionales y metropolitanas vigentes. El proyecto cuenta con estudios arquitecténicos e
ingenierias que respaldan su solvencia técnica.

2.6 SERVICIOS PUBLICOS.-

Los servicios publicos se habilitaran y construirdn por parte del promotor a su costo segin las
regulaciones y especificaciones técnicas de la municipalidad y/o Empresas de servicios, con las
siguientes particularidades:

a) Las redes de iluminacién del espacio del poblico, areas verdes y redes de
~ telecomunicaciones se realizaran con el soterramiento de todos los cables de conformidad a
la normativa vigente. La iluminacion de los espacios publicos y areas verdes y dreas privadas
de acceso publico, garantizaran una adecuada visibilidad bajo criterios de seguridad y disfrute

en horarios nocturnos.

b) El Proyecto implementard un sistema especial de clasificacion y recoleccion de basura de
facil acceso para los usuarios y carros recolectores. Para la implementacién de este sistema
se debera coordinar con la entidad municipal competente.

c¢) El Proyecto podrd incorporar otras soluciones y tratamientos eco-ambientales para el ahorro
de energia, sistemas de ventilacion natural, aislamiento término en muros, fachadas y techos,
tratamiento de desechos, instalacion de griferias y artefactos sanitarios ahorradores de agua,
terrazas verdes, entre otros componentes de eficiencia y calidad ambiental.

2.7 ESPACIO PUBLICO Y AREAS VERDES.-
El Proyecto generara espacios equipados de uso publico con una plaza dispuesta en planta baja que

se articula a la circulacién peatonal mediante las aceras permitiendo su accesibilidad y uso sin
restricciones de manera articulada a la red vial circundante.

El mantenimiento de estos espacios estard a cargo de los propietarios de tas edificaciones.

Garcia Moreno N2-57 v Sucre ! PBX: (593-2) 3952300 : www.quito.gob.ec - *

. .




2.8 ACCESIBILIDAD, MOVILIDAD Y ESTACIONAMIENTOS.-

El Proyecto sera accesible mediante dos modalidades:

a. Vehicular: acceso a los parqueaderos a través de la calle Simén Valenzuela y salida
vehicular hacia la Avenida Pampite.

b. Peatonal: a fravés de la red vial piblica.

El Proyecto contempla un total de 487 plazas de estacionamientos para vehiculos livianos,
distribuidos de la siguiente manera: vivienda 237 plazas, oficinas 155 plazas, comercio 18 plazas, y
visitas 77 plazas. Adicionalmente 4 médulos para vehiculos menores de servicio.

Los estacionamientos estaran localizados en 2 subsuelos incluidos los estacionamientos temporales y
de servicio.

La implementacién de las medidas de mitigacion al impacto de trafico estaran a cargo del promotor
segun lo dispuesto en el informe de la Secretaria de Movilidad, No. SM-037/2015 contenido en el
Oficio No. SM 689 de fecha 06 de marzo de 2015.

2.9 COMPENSACION ECONOMICA POR INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD.-

La cormpensacion econdmica a favor del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito por concepto
del incremento de edificabilidad requerida para el desarrollo del PUAE, asciende al monto de USD $
1.600.933,54 (un millén seis cientos mil novecientos treinta y tres dolares americanos con 54/100),
segun-oestablecido en el oficio No. STHV-DMPPS-1002-2015 de 10 de marzo de 2015.

La forma de pago de dicho valor estara sujeta a lo establecido en el convenio que las partes
suscriban para tal efecto.

2.10 REGISTRO DE PROYECTOS.-

para la obtencién del Certificado de Conformidad del PUAE Arts Cumbaya, el promotor debera
presentar ante la Entidad Colaboradora de Pichincha Ia ordenanza aprobada y cumplir con lo
establecido en la normativa vigente.

Para la obtencién de la Licencia Metropolitana Urbanistica LMU20, el promotor deberd cumplir lo
establecido en los artfculos 82 y 83 de la Ordenanza 156 que establece el Régimen Administrativo del
Suelo en el Distrito Metropolitano de Quito: De las Licencias Metropolitanas Urbanisticas, reformados
por los articulos reenumerados 77 y 78, Paragrafo Cuarto “Del Control a las Intervenciones
Constructivas Mayores” de la Ordenanza No. 433.

De igual forma observara todo lo dispuesto en la ordenanza especial que regulara al presente PUAE.

En virtud de lo anteriormente expuesto la Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda emite criterio
técnico favorable para la aprobacién del Proyecto Urbanistico Arquitectonico Especial “Arts
Cumbaya”.

Atentamente;

7 Yo 5:/ /4‘ 7 /’}’J

Arq. Jacobo Herdoiza. .
SECRETARIO DE TERRITORIO, HABITAT Y VIVIENDA (E)

Realizado por: Arg. Irene Vinueza Técnica STHV/DMPPS  26/03/2015 \ W
A

Revisado por: Arg. Maria Gonzéiez Directora DMPPS 26/03/2015
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Oficio No. SM non
Quito, 03355 3
0 6 MAR. 2015

Sefior

Marco Karolys Cordovez

GERENTE GENERAL DE FIDEVAL S.A.
ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS

o~ Presente

De mi consideracion:

En atencion a su oficio S/N ingresado el 20 de enero de 2015, al cual adjunta el
Estudio de Impacto de Tréafico del proyecto “Arts Cumbaya” para su aprobacion,
sirvase encontrar el Informe Técnico Favorable N° SM- 037/15 para los fines

pertinentes.
//fﬂév~~2:“n"'\
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Atentamente ,{,’;\ V& BE A

’/ ‘j- P S Pry
@ ! &
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% B
RUBén Dario Tapia Rivera . ////’/
Secretario de Movilidad %, ﬂ &
trop

Municipio del Distrito Me

Adj.: Lo indicado

Cc.: Direccién Metropolitana de Inspeccion
Administracion Zonal Tumbaco
Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda

Elaborado por: | Martha Proafio H. | sufi
Revisado por: | Marcelo Narvaez P. |

Tiket # 2014 -162415
Tiket # 2014 -169465
Tiket # 2015 -003321

Tiket # 2015 -00 9764
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SECRETARIA DE MOVILIDAD

Direccién de Politicas y Planeamiento de la Movilidad

INFORME DE IMPACTO A LA CIRCULACION DE TRAFICO Y
PROPUESTAS DE MITIGACION

Informe No: SM-037/2015 Resultado: Aprobado

Fecha 1* ingreso: 22/01/2015 Acciones a realizar: Implementar las me-
Fecha 2% ingreso: 06/02/2015 didas de mitigacion

Ingreso Planos: 04/03/2015 Fecha de emisién: 27/02/2015
Observaciones: Copia:

Proyecto: Arts Cumbaya Direccién Metropolitana de Inspeccion
Solicitante: Sr. Marco Karolys C. Secretaria de Territorio Habitat y Vi-
Clave Catastral: 1071406010000 vienda

Predio: 3580775

an Administracion Zonal Tumbaco

Datos Generales del Proyecto:

e Ubicacién: El predio en el cual se desarrolla el proyecto tiene 3 frentes: hacia la
calle Padre Carlos, Simo6n Valenzuela y F. Rodriguez.

 Barrio y/o Parroquia: La Comarca/Cumbaya
» Tipologia de Edificacion: Mixta (oficinas, comercio y vivienda)
* Numero de Pisos: 6 pisos (incluye planta baja) y 2 subsuelos.

* No. Estacionamientos: 487 plazas para vehiculos livianos, de los cuales 237 son
para viviendas, 155 para oficinas, 18 para comercios y 77 para visitas. Adicional-
~ mente 4 mddulos para vehiculos menores.
» Acceso/Salida vehicular: El proyecto tiene el acceso por la calle Simén Valenzuela
(ingreso a la urbanizacion La Comarca) y la salida por la Av. Pampite. (Padre Car-
los)

o Estado del Proyecto: En planos.

Antecedentes:

Mediante mesas de trabajo realizadas en la STHV en el Grupo Consultivo de los Pro-
yectos Urbanisticos Arquitectonicos Especiales PUAES se analizé el proyecto, luego
de lo cual se mantuvo varias reuniones con los promotores del proyecto en las cuales
se llego a establecer varios acuerdos respecto de los accesos salidas vehiculares y
peatonales.

El proyecto Arts Cumbaya, con una altura maxima de 6 pisos incorporara usos de vi-
vienda, oficinas y comercio.

IT-Andlisis de impacto de tréfico y medidas de mitigacion del proyecto Arts Cumbayé , Pagina 1 de 10 Ay
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Ubicacion
El predio se encuentra ubicado en la parroquia de Cumbaya entre la avenida Pampite
y calles Simon Valenzuela 'y F. Rodriguez. Ver figura N° 1.

Figura No. 1
Ubicacion: proyecto Arts Cumbaya
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Caracteristicas de vias e intersecciones vinculadas al proyecto

En la inspeccion realizada se verifico la ubicacion del predio y las caracteristicas viales
de las calles e intersecciones que tienen incidencia directa con el proyecto:

Av. Pampite: via colectora del sector.

Ancho total de via: 22,00 m.

Calzada: 2 de 7,50 m.

Parterre: 3.00 m.

Sentido de circulacion: Doble via, (2 carriles por sentido).

Aceras: 3,00

Pendiente aproximada: 2,00%.

Esta avenida cuenta con el Sistema de Estacionamiento Rotativo Tarifado (Zona
Azul) en los costados norte y sur.

Calle Simén Valenzuela: via local de acceso a la Urbanizacién La Comarca

Ancho total de la via: aproximadamente 26,00 m.
Calzada: 2 de 10.20 m. doble via.

L

e Aceras: 3,00 m clu.

e Pendiente aproximada: 2,00%.

o Esta via tiene una longitud de aproximada de 230 m.
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Analisis de Trafico:

El proyecto plantea el acceso de vehiculos livianos al estacionamiento subterraneo por
la calle Simoén Valenzuela y la salida hacia la calle Padre Carlos.

El sector donde se ubica el predio de analisis se encuentra consolidado en un 85%,
razon por la que actualmente los volumenes de trafico son de mediana intensidad: el
uso predominante es el residencial.

Anélisis de Tréfico sin proyecto:

El estudio presentado por el promotor del proyecto determina que las horas de mayor
demanda en las vias e intersecciones aledafias al proyecto son en la mafana de 7h30
a 8h30 (Ver cuadro N° 1) y en la tarde 17h30 a 18h30; la hora pico del proyecto por su
predominancia de uso residencial seria de 7h00 a 8h00 y en la tarde de 18h00 a
19h00, por lo que se pueden considerar coincidentes.

Los conteos vehiculares presentados en el estudio de trafico en las intersecciones
aledafias al proyecto (Av. Pampite con las calles: Padre Carlos, Siméon Valenzuela,
Pedro Bustamante y redondel de la Av. Interoceanica y Pedro Bustamante) en la hora
de mayor demanda AM (7h00-8h00) se muestran en la figura N° 2 y cuadro N°1.

Figura No. 2
Flujos vehiculares en las intersecciones aledaiias predio del proyecto en la situacion sin proyecto
Fuente: Estudio de Trafico: proyecto Arts Cumbaya
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CuadroN° 1
Flujos vehiculares totales en las intersecciones aledanas predio del proyecto
Elaboracion propia
Av. Pampite Av. Pampite Av. Pampite Av. Interocednica, Av. Fran-
Hora y y y cisco de Orellana, calle
Padre Carlos | Simén Valenzuela | Pedro Bustamante | Pedro Bustamante y Via a
Tumbaco
7h00-8n00 260 537 994 2335
17h00-18h00 495 290 704 2242
o e Seiializacion Seiializacion Seiializacion redondel
ontrol

Estos volumenes de trafico indican que en las intersecciones: Av. Pampite con Padre
Carlos y con Simén Valenzuela en |a situacion sin proyecto, tanto en la hora pico de la
mafiana como en la hora pico de la tarde, presenta bajos volimenes vehiculares co-
rroborando la jerarquia de las vias que son de caracter local; las intersecciones de la
Av. Pampite con Pedro Bustamante y en el redondel ( De las Bafistas) donde conflu-
yen las vias: Interoceanica, Pedro Bustamante, Via a Tumbaco, etc., se tienen volu-
menes altos, ya que la primera es una via arterial suburbana y la segunda es una co-
lectora del sector.

Las dos primeras intersecciones tienen adecuados niveles de servicio y las dos ultimas

tienen bajos niveles de servicio tal como se puede verificar en los resultados de la mi-
cro-simulacién realizado por el consultor con el software SYNCRO.

Anaélisis de Tréafico con proyecto:

Las rutas para el acceso al proyecto se muestran en la figura No. 3, llegando a
establecerse que los usuarios para ingresar al proyecto y especificamente a los
estacionamientos subterraneos del mismo tendrian que utilizar la Av. Pampite. A /,u})/(/
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Figura 3:
Rutas de acceso al proyecto Arts Cumbaya
Elaboracion propia
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La salida se realizaria por la calle Padre Carlos, la misma que se intersecta con la Av.
Pampite, en la mencionada interseccion los conductores de vehiculos pueden hacer
un giro en “U” para dirigirse hacia Quito por la Av. Interoceanica o continuar por la Av.
Pampite. (ver figura N°4)
Figura 4:
Rutas de salida del proyecto Arts Cumbaya
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Generacion de trafico por la implantacion del proyecto

El estudio considera que el 70% (166 veh.) de los residentes saldrian del proyecto en
la hora pico de la mafiana (7h00-8h00) y de igual manera el 70% (109 Veh.) de los
usuarios de las oficinista ingresarian a la misma hora.

En la hora pico de la tarde el 70% (166 veh.) de los residentes ingresarian al proyecto
y el 70 % (109 Veh.) de los usuarios de las oficinas saldrian.

En total 275 vehiculos en las horas pico AM y PM se sumarian a los flujos vehiculares
existentes de las intersecciones aledafias.

Con estos datos mas los flujos vehiculares que circulan normalmente por estas vias,
utilizando el programa de microsimulacién SYNCRO, el estudio determina que los
niveles de servicio de las intersecciones aledafias al proyecto: Av. Pampite con la calle
Padre Carlos; Av. Pampite con calle Simén Valenzuela; Av. Pampite con calle Pedro
Bustamante y Redondel de la Av. Interocednica, Francisco de Orellana, Via Tumbaco y
calle Pedro Bustamante, tanto en las situaciones sin proyecto, con proyecto y su
proyeccion a 10 afios, son los que se indican en los siguientes tablas. (N° 1, 2, 3y 4)

Tabla N° 1
Niveles de Servicio en las intersecciones aledafias (afio 2014)
Fuente: Estudio de Trafico: proyecto Arts Cumbayé

.or e m‘m Gigare '-};-:!;'f*v,'}v‘.'brﬁ"i,
UTILZACION
VOLUMEN CAPD:CLI?DAD NIVELES DE
. M ,
ANO ODELACION |\ o AR OE LA SERVI(li(I:(L)J DELA
INTERSECCION
(ICU) %
2014 AM SIN PROYECTO 495 41,7 A
CON PROYECTO 673 47,5 A
2014 PM SIN PROYECTO 260 28,4 A
CON PROYECTO 382 32,4 A
Tabla N° 2

Niveles de Servicio en las intersecciones aledarias (afio 2014)
Fuente: Estudio de Trafico: proyecto Arts Cumbayé

= : « LSNP - i jo S M
FESUMEN DF LA MODELACIGN DE TRAPICO B¢ LA BINSIECCION DE LA AV.
- PAMPITE Y SSMON WRERIUEA .
UTILIZACION
DE LA
£
ANO MODELACION VOLUMEN CAPACIDAD SE'I\:{/\I/(E::-OSDDEELA
VEHICULAR DE LA U
INTERSECCION
(ICV) %
2014 AM SIN PROYECTO 538 30,5 A
CON PROYECTO 696 28,1 A
el T e 03 /Y
/) W
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TablaN° 3
Niveles de Servicio en las intersecciones aledafias (afio 2014)
Fuente: Estudio de Trafico. proyecto Arts Cumbayé_ _

TILIZACION
DELA
NIVELES DE
_ ) VOLUMEN | CAPACIDAD
ANO MODELACION VEHICULAR DELA SERVI:Z(I:CL)J DELA
INTERSECCION
(ICU) %
J01aaM [SINPROYECTO 994 44,3 A
CON PROYECTO 1.137 56,1 B
J01apm  [SINPROYECTO 706 38,9 A
— CON PROYECTO 855 44 A

Como se puede apreciar la implantacion del proyecto no tiene incidencia en los flujos
de trafico en las intersecciones de la Av. Pampite con las calles: Padre Carlos, Simén
Valenzuela y Pedro Bustamante en las cuales los niveles de servicio en la situacion sin
proyecto y con proyecto se mantienen en niveles 6ptimos (A y B)

Tabla N° 4
Niveles de Servicio en las intersecciones aledafias (afio 2014)
Fuente: Estudio de Trafico. proyecto Arts Cumbaya

RESUMENOF LA MORIACIGN (F TVRON M DERONOR. BE IAAY.
UTILIZACION
DELA
NIVELES DE
. VOLUMEN CAPACIDAD
ANO MODELACION SERVICIO DE LA
ELAC VEHICULAR DELA RV ’CUDE
INTERSECCION
- (1ICU) %
2014 AM SN PROYECTO 2401 74 D
CON PROYECTO 2495 76,9 D
2014 PM SIN PROYECTO 2663 83,1 E
CON PROYECTO 2807 87,7 E

Esta interseccién presenta conflictos de trafico debido a la funcion a los altos flujos
vehiculares que a ella acceden, de los cuales el aporte del proyecto es minimo, por lo
que no hay variaciones en los niveles de servicio.

Realizando las modelaciones para un horizonte futuro de 10 afios (2024) los resulta- /] /,,//A‘
dos son los siguientes: 2
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CuadroN°§

Niveles de Servicio en las intersecciones aledafias en la situacion con proyecto (afio 2024)

Fuente: Estudio de Trafico: proyecto Arts Cumbaya

RESUMENDELA MODELACION D TRASIIRSSIANTIRNSR S00NT.
PARIPITE VOARBREINOS : -/
UTILIZACION
DELA NIVELES DE
ANO MODELACION VOLUMEN CAPACIDAD SERVICIO DE LA
VEHICULAR DELA U
INTERSECCION
(ICU) %
2024 AM [CON PROYECTO 1263 77,3 D
2024PM |CON PROYECTO 717 49 A
CuadroN° 6

Niveles de Servicio en las intersecciones aledafias en la situacion con proyecto (afio 2024)
Fuente: Estudio de Trafico: proyecto Arts Cumbaya

[ MESUSIEN DE LA MODELACISN DE TRAMED 56 SAIVIBSEONON S WPV,
: PAMPITEY SIMOMVIENBURLA = = ot
UTILIZACION
DE LA
NIVELES DE
. . VOLUMEN | CAPACIDAD
ANO MODELACION | o ae OF LA SERVI(IZICC'; DE LA
INTERSECCION
(1cv) %
2024 AM |CON PROYECTO 1306 46,6 A
2024PM |CON PROYECTO 944 42,3 A
CuadroN°7

Niveles de Servicio en las intersecciones aledafias en la situacion con proyecto (afio 2024)
Fuente: Estud[o de Tréﬂcog proyecto Arts Cumbaya

el v :
UTILIZACION
DELA
. VOLUMEN | CAPACIDAD NIVELES DE
ARNO MODELACION SERVICIO DE LA
VEHICULAR DELA U
INTERSECCION
{(IcV) %
2024 AM |{CON PROYECTO 2134 90,7 E
2024PM {CON PROYECTO 1605 74,1 D

Con esto se demuestran que a los 10 afios de implementado el proyecto sera

necesario efectuar una evaluacion de esta Ultima interseccion para buscar mejoras en A sep

su desempefio.
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CuadroN°8
Niveles de Servicio en las intersecciones aledaias en la situacion con proyecto (afio 2024)
Fuente: Estudio de Trafico: proyecto Arts Cumbaya

RESUMEN DE LA MODELACION B TRARCD 5N I RESONDEL DELA AV.

H

ST LTI LY

’;;i".‘“{ PP

UTILZACION
DE LA NIVELES DE
_ VOLUMEN | CAPACIDAD
ARO MODELACION VEHICULAR DELA ’ srsticl)J DE LA
INTERSECCION
(ICU) %
2024 AM |CON PROYECTO 4683 135,7 H
2024 PM |CON PROYECTO 5269 156 H

En general se puede deducir que para el afio 2024 las condiciones de desempefio de
las intersecciones aledafias al proyecto son manejables a excepcion de la conformada
por la Av. Interoceanica, Fco. de Orellana, Pedro Bustamante y Via a Tumbaco
(Redondel de las Bafiistas), la cual requerira de un tratamiento especial por parte de la
Municipalidad.

El tramo de la calle Padre Carlos entre la Av. Interoceanica y la Av. Pampite tiene ba-
jos volumenes vehiculares y nivel de servicio A, tanto en la situacion actual como en la
situacion con proyecto y su proyeccion a 10 afios, por lo cual el promotor del proyecto
considera que no es necesario ampliar la seccion de esa via.

Medidas de Mitigacion:

En relacion al sistema vial y de circulacion aledafio, el estudio incorpora dos tipos de

medidas de mitigacion que seran asumidas en su totalidad por el promotor del proyec-

to: las primeras se relacionan basicamente con la edificacion y su operatividad, y las

segundas tienen que ver con la gestion del trafico (reformas geomeétricas, semaforiza-

cion y sefializacion horizontal y vertical) las mismas que se consideran pertinentes y se
a describen a continuacion:

» Se plantea el acceso y la salida de forma independiente por dos vias diferentes
(Padre Caros y Simén Valenzuela). Lo cual ayudara a distribuir el trafico generado
por el proyecto hacia las diferentes vias del sector.

e La barrera de control del acceso vehicular se ubicara a 30,00 m al interior del
predio medidos desde la linea de fabrica.

* Larampa de acceso al estacionamiento subterraneo tiene una seccion transversal
de 6.50 m. lo que permitira alojar de 10 a 12 vehiculos en dos carriles, evitando
posibles afectaciones a la via publica (calle Simén Valenzuela).

e En la Intercesion de la Av. Pampite con la calle Padre Carlos se plantea
implementar una reforma geométrica la misma que se constituye en una facilidad I
para que los vehiculos que salgan del proyecto realicen en forma segura el giro en A4 <
“U” para dirigirse a Quito por la Via Interoceanica. O
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e En la interseccién de la Av. Pampite con la calle Pedro Bustamante se plantea
implementar un sistema semaférico a fin de regular el trafico y evitar conflictos en
los cruces vehiculares y peatonales.

o Implementacion de cruces peatonales a nivel “tipo cebra” en las siguientes
intersecciones: Av. Pampite con las calles: Padre Carlos, Simo6n Valenzuela,
Bernardo Lovato y Pedro Bustamante, en las tres primeras sin semaforos y en la
dtima (Av. Pampite y Pedro Bustamante) con semaforos, incorporando las
facilidades complementarias (rebaje de aceras y parterres) e inclusive las
respectivas reformas geométricas para el cruce y refugio de los peatones. Estos
detalles de se indican en el plano de Medidas de Mitigacién adjunto, sellado y
sumillado por esta Secretaria.

e Implementacion de una luz alarma tanto en el acceso como en la salida de los es-
tacionamientos subterraneos que advierta a los peatones sobre la presencia de
vehiculos.

Conclusiones y Recomendaciones:

Por lo expuesto, se emite informe favorable al estudio de impacto de trafico y pro-
puestas de mitigacion del proyecto “Arts Cumbaya”, y se establece como requerimien-
to ejecutar las medidas de mitigacion antes mencionadas y sefialadas en el plano se-
llado y sumitlado por esta Secretaria.

En cuanto a la ocupacion y uso de suelo, numero y ubicacion de parqueaderos, ancho
de vias internas, curvas de retornos, rampas, estacionamientos para vehiculos meno-
res, seguridades contra incendios, etc., la Administracion Zonal Tumbaco autorizara el
proyecto siempre que éste cumpla con las normativas vigentes.

La Administracion Zonal de Tumbaco y la Direccion Metropolitana de Inspeccion de-
ben considerar que el informe favorable de trafico del proyecto Arts Cumbaya implica
el cumplimiento de las medidas de mitigacion y por tanto éstas se convierten en condi-

/,‘/W fé//
. /p

Elaborado por: Martha Proafo Herrera.
Revisado por: Marcelo Narvaez Padilla.
Para: Rubén Dario Tapia R.
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INFORME TECNICO
EVALUACION DE PROYECTOS URBANOS ARQUITETONICO
Arts CUMBAYA

1. ANTECEDENTES

Uribe & Schwarzkopf tiene como interés la construccién de un proyecto urbanistico en la
parroquia de Cumbaya, préxima a la Universidad San Francisco de Quito. El proyecto tiene
como objetivo la creaciéon de un complejo habitacional para estudiantes de la USFQ y
establecer centros de comercios y equipamiento verde.

El drea total del proyecto prevé un édrea Gtil de 10.977 m? caracterizado por la construccién de
una zona urbanistica que incluye una zona residencial, comercios y espacios publicos para
aproximadamente 230 residentes y 300 usuarios temporales.

Como elemento adicional el proponente plantea que el proyecto no intercepta con bosque
protector por lo que el ente regulador seria la Secretaria de Ambiente.

2. CRITERIOS DE EVALUACION

a. Factibilidad de servicios Considera la obtencién certificaciones provision de
agua potable, alcantarillado, saneamiento, residuos sélidos urbanos, energia
eléctrica, telecomunicaciones, transporte.

b. Impactos Ambientales: impactos relacionados a la contaminacion del agua,
aire, suelo y ecosistemas. Para el caso de proyectos que generen residuos
especiales o peligrosos (Hospitales), se debera especificar como realizaran la
disposicion final de los residuos que generan.

c. Construccién sustentable: Comprende la utilizaciéon de energia eléctrica
alternativa (solar, edlica, hidroeléctirca), tratamiento de aguas servidas y
reutilizacion de las mismas, recuperacién de agua lluvia y separacién de
residuos, recuperacién y reciclaje y disposicion de desechos orgénicos.
Reutilizacién y reciclaje de materiales de construccién y papel.

d. Certificado de interseccién con Areas Protegidas, Areas de Intervencion
Especial y Recuperacion, Bosques Protectores y Quebradas: Comprende la
obtencion de un informe en la Secretaria de Ambiente en el cual se plasme de
manera cartografica la ubicacion geografica del proyecto y su relacién con las
areas protegidas, bosques protectores y quebradas, asi mismo de intersecar
con areas del PANE, debera obtener el debido informe de la autoridad
ambiental nacional (MAE).

e. Sensibilidad y vulnerabilidad de ecosistemas: considera el grado de
afectacion a la conectividad entre ecosistemas, el nivel de aislamiento del
ecosistema frente al desarrollo urbano y el grado de peligro existente por su
endemismo y/o peligro de extincién

f. Afectacion a la red verde urbana, al porcentaje de area verde: El proponente
del proyecto debera especificar claramente el porcentaje de drea verde que
estd afectando con su intervencién y como y donde seran restituidas la

\ afectacién, ademas en conjuntos residenciales mas alla del cumplimiento de la

n
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recomendacion de la OMS deberan especificar el valor agregado del
porcentaje del aporte.

g. Huella de carbono: El proponente deberd calcular su huella de carbono
(emisiones CO2) y definir posibles opciones de medidas de reduccién de
carbono y de carbono neutralidad.

h. Concesién de material de construccion: El proponente deberd definir el sitio
de donde extraera el material de construccion.

i. Disposicién de residuos de construcciéon (escombros): El proponente debera
especificar el volumen de escombros que debera C

j. Definir en la integridad del proyecto mecanismos de compensacion:
Especificar de manera detallada los beneficios de compensacion en favor del
ambiente, areas de conservacion, recuperacion de quebradas, apropiacion en
la recuperacion y mantenimientos de espacios urbanos, entre otros.

k. Contribuciones urbanas del proyecto: valor agregado del disefio, incremento
de &reas verdes y de espacios publicos, mejoramiento de la red de
equipamientos y servicios, innovaciéon ambiental, proteccion y/o recuperacion
de quebradas, bosques nativos y exéticos, entre otros aspectos.

EVALUACION

Impactos Ambientales: No contempla estudios de impactos relacionados a la
contaminacion del agua, aire, suelo y ecosistemas. El predio se encuentra atravesada por
la quebrada Tajama la misma que se encuentra rellena, por lo que es necesario realizar
un estudio de suelos para su implantacién.

Construccién sustentable: El promotor no contempla la generacion de espacios para la
separacion y disposicion de residuos comunitarios, ni la utilizacion de energia eléctrica
aiternativa.

Certificado de interseccién con Areas Protegidas, Areas de Intervencion Especial y

Recuperacion, Bosques Protectores y Quebradas: La ubicacion geografica del proyecto

no afecta a las dreas del Sistema Distrital de Areas Protegidas y Corredores Ecolégicos,

bosques protectores y quebradas, asi mismo no interseca con areas del PANE. Sin

embargo forma parte del sitio arqueolgico La Cormarca Jardin, por lo que es necesario ' N
realizar una prospeccién arqueolégica. —

Sensibilidad y vulnerabilidad de ecosistemas: No existe una afectacion a la conectividad
entre ecosistemas, el proyecto promueve la conectividad de areas verdes urbanas.

Afectacion a la red verde urbana, al porcentaje de drea verde: El proyecto especifica
claramente el porcentaje de area verde que aporta.

Factibilidad de servicios: El proyecto incluye la factibilidad de los servicios basicos de
alcantarillado, agua potable y recoleccion de basura.

Huella de carbono: No se especifica, el proponente debera calcular la huella de carbono
para la construccién (emisiones CO2), y definir las posibles opciones de medidas de

reduccion de carbono y de carbono neutro.

Concesién de material de construccion: No se especifica, el proponente deberd definir el
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sitio de donde extraera el material de construccién.

v’ Disposicién de residuos de construccién (escombros): No se especifica, el volumen de
escombros que debera disponer y cudl seria la escombrera.

4. Conclusiones

Conforme la informacién cartografica existente en DMQ, la implantacion del proyecto
urbanistico ARTS CUMBAYA, se encuentra atravesada por la Quebrada Tajama, la misma que
evidencia estar cubierta con escombros y tierra. Con este antecedente el promotor deber
consultar con la Empresa Metropolitana de agua Potable y saneamiento si existe algin colector
que lo atraviese.

El sitio de implantacién es considerado como &rea arqueoldgica segiin la Urbanizacién “La
Comarca Jardin®, por lo que es necesario realizar estudios de prospeccién arqueoldgicos.

El promotor debera identificar los posibles impactos ambientales, asi como el volumen y
disposicion de escombros.

Una vez concluidos los estudios anteriormente descritos se deberd iniciar el proceso de
regularizacion ambiental conforme a la normativa vigente, asi como con el proceso de
participacion social.

El proyecto nistico ARTS WIMBAYA es viable con observaciones.

-Dra. Vefonica Arias
Secretaria de Ambiente

Elaborado por: Nixon Narvaez

Revisado por: Liliana Lugo . Eﬁ(
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