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(CIRCUNVALACIÓN SUR  7NO) DE LA URBANIZACIÓN URDESA. 

 
 

EL M. I. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL 
 

CONSIDERANDO: 
 
QUE, el art. 238 de la Constitución de la República indica que los gobiernos autónomos 

descentralizados gozarán de autonomía política, administrativa y financiera, y se 
regirán por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad interterritorial, 
integración y participación ciudadana.  

 
QUE, la Constitución de la República establece en el art. 253 que cada cantón tendrá un 

concejo cantonal, que estará integrado por el alcalde y los concejales elegidos por 
votación popular; siendo el alcalde la máxima autoridad administrativa y lo presidirá 
con voto dirimente.  

 
QUE, la Constitución de la República establece en el art. 264, que los gobiernos municipales 

tendrán como competencias exclusivas -entre otras- las de planificar el desarrollo 
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de 
manera articulada con la planificación nacional, regional, provincial y parroquial, con 
el fin de regular el uso y la ocupación del suelo urbano y rural; así como ejercer el 
control sobre el uso y ocupación del suelo en el cantón. Para el ejercicio de sus 
competencias en su territorio, los gobiernos autónomos descentralizados 
municipales tienen la facultad para expedir ordenanzas cantonales. 

 
QUE, el art. 1 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización (COOTAD), establece la organización político-administrativa del 
Estado ecuatoriano en el territorio, el régimen de los diferentes niveles de gobiernos 
autónomos descentralizados y los regímenes especiales, con el fin de garantizar su 
autonomía política, administrativa y financiera. 

 
QUE, el Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal de Guayaquil (M. I. Municipalidad 

de Guayaquil o GADM-G) es una persona jurídica de derecho público, con autonomía 
política, administrativa y financiera, con capacidad para realizar los actos jurídicos 
necesarios para el cumplimiento de sus funciones y competencias, al tenor de lo 
establecido en el art. 53 del COOTAD. 

 
QUE, el art. 55 del COOTAD señala que el Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal 

de Guayaquil tiene como competencia exclusiva las que corresponden a planificar, 
junto con otras instituciones del sector público y actores de la sociedad, el desarrollo 
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de 
manera articulada con la planificación nacional, regional, provincial y parroquial, con 
el fin de regular el uso y la ocupación del suelo urbano y rural, en el marco de la 
interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; así como ejercer el 
control sobre el uso y ocupación del suelo en el cantón.  

 
QUE, en cumplimiento con lo dispuesto en el art. 60 letras a) y b) del COOTAD, le 

corresponde al alcalde ejercer la representación legal del GADM-G; así como ejercer 
de manera exclusiva la facultad ejecutiva de la M. I. Municipalidad de Guayaquil.  
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QUE, en el Suplemento del Registro Oficial No. 790 del 05 de julio del 2016, se publicó la Ley 

Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo (LOOTUGS), que tiene 
por objeto fijar los principios y reglas generales que rigen el ejercicio de las 
competencias de ordenamiento territorial, uso y gestión del suelo urbano y rural, 
dentro de los cuales se define el derecho a edificar, que es de carácter público y 
consiste en la capacidad de utilizar y construir en un suelo determinado de acuerdo 
con las normas urbanísticas y la edificabilidad asignada por el Gobierno Autónomo 
Descentralizado municipal, concedido a través de la aprobación definitiva del permiso 
de construcción, siempre que se hayan cumplido las obligaciones urbanísticas 
establecidas en el planeamiento urbanístico municipal, las normas nacionales sobre 
construcción y los estándares de prevención de riesgos naturales y antrópicos 
establecidos por el ente rector nacional. 

 
QUE, el art. 38 de la LOOTUGS establece que los planes urbanísticos complementarios serán 

aprobados por el órgano legislativo del Gobierno Autónomo Descentralizado 
municipal o metropolitano, de conformidad con la ordenanza que se expida para el 
efecto, la que, al menos, garantizará la participación ciudadana y una fase de consultas 
con otros niveles de gobierno. 

 
QUE, con fecha 30 de noviembre del 2002, se promulgó la ORDENANZA DE 

INTENSIFICACION Y CAMBIO DE USO DEL SUELO DE LOTES Y EDIFICACIONES 
SITUADAS CON FRENTE A LA CALLE 9 NO VICTOR EMILIO ESTRADA, CALLE 11C NO 
ISABEL HERRERÍA HERRERÍA (ANTES QUINTA B), CALLE 11D NO DR. ISAAC 
AURELIO CABEZAS VILLALBA (ANTES LA SEXTA), CALLE 11C NO CARLOS CUEVA 
TAMARIZ (ANTES LA QUINTA), CALLE 12 NO DR. CARLOS LUIS PLAZA DAÑIN, AV. 30 
NO GUAYACANES, AV. 28 NO. JUAN DE DIOS MARTÍNEZ MERA (ANTES LAS MONJAS), 
TRANSVERSAL 26 NO MIGUEL ASPIAZU CARBO (ANTES CONTINUACIÓN DE LAS 
LOMAS), Y CALLE 7 NO DR. JORGE PÉREZ CONCHA (ANTES CIRCUNVALACIÓN SUR). 

 
QUE, con fecha 7 de marzo del 2006, se publicó en los diarios El Universo y Expreso, una 

ampliación a la anterior reforma, incorporando como corredores comerciales la Calle 
7 NO Dr. Jorge Pérez Concha (tramo restante de Circunvalación Sur) y la prolongación 
de la Calle 9 NO Víctor Emilio Estrada.  

 
QUE, con fecha 13 de mayo del 2011, se publicó en la Gaceta Oficial No. 11 del Gobierno 

Autónomo Descentralizado Municipal de Guayaquil, la Tercera Modificación, 
incorporando como corredores comerciales tramos de las siguientes calles y 
avenidas: Calle 8 NO (Bálsamos), Av. 23 NO Dr. Otto Arosemena Gómez (antes 
Circunvalación Norte), Calle 6 NO Manuel Rendón Seminario, Calle 11C NO Sr. Carlos 
Cueva Tamariz (antes calle Quinta), Av. 24 NO (Bálsamos Norte). 

 
QUE, con fecha 12 de noviembre del 2014, se publicó en la Gaceta Oficial No. 11 del Gobierno 

Autónomo Descentralizado Municipal de Guayaquil, la Sexta Modificación al Cuadro 
de Compatibilidad de Usos Anexo 1 publicado en la Gaceta Oficial No. 11 de mayo del 
2011, así como a los Cuadros de Compatibilidad de Usos que rigen para un tramo de 
la Calle 7 NO Dr. Jorge Pérez Concha (antes Circunvalación Sur), para la Av. 26 NO (Av. 
Del Rotarismo, antes Las Lomas). 
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QUE, con fecha 25 de septiembre del 2015, se publicó en la Gaceta Oficial No. 33 del 
Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal de Guayaquil, se expidió una 
ampliación a la reforma de noviembre del 2014, incorporando actividades 
comerciales a un tramo de la Calle 7 NO Dr. Jorge Pérez Concha (antes restante de 
Circunvalación Sur). 

 
QUE, la Ordenanza Sustitutiva de las Ordenanzas que regulan las condiciones de edificación 

y el uso del suelo en lotes y edificaciones situadas en la Cdla. Urdesa central y a los 
frentistas a la av. 12 no Francisco Bolo a de la Cdla. Kennedy publicada en la Gaceta 
Oficial Periodo 2014-2019 No. 49 del 20 de septiembre del 2016. 

 
QUE, la Ordenanza de Actualización del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 

2019-2023; y, del Plan de Uso y Gestión del Suelo del Cantón Guayaquil, construida 
en base al Plan Maestro de Guayaquil y de sus ejes (ciudad inclusiva, ciudad saludable, 
ciudad productiva, ciudad resiliente), publicada en la Edición Especial del Registro 
Oficial No. 1697 de fecha 30 de septiembre  del 2021, prevé (dentro del marco jurídico 
definido por la LOOTUGS) a los instrumentos complementarios de la planificación 
urbana, siendo los planes parciales uno de aquellos.  

 
QUE, el miércoles 30 de marzo del 2022 se publicó en el Registro Oficial la Ordenanza 

General de Edificaciones y Construcciones del Cantón Guayaquil. La presente 
Ordenanza se constituye como un instrumento complementario de planificación el 
cual en cumplimiento a lo establecido en el Código Orgánico de Organización 
Territorial, Autonomía y Descentralización (COOTAD) y en la Ley Orgánica de 
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo (LOOTUGS), detalla y complementa 
los contenidos normativos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y Plan 
de Uso y Gestión del Suelo del Cantón Guayaquil, aprobado y normado mediante la 
Ordenanza de Actualización del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-
2023; y, el Plan de Uso y Gestión del Suelo del Cantón Guayaquil, en lo referente a:  

 
 Lineamientos y procedimientos en cuanto a la aplicación de las normas de 

edificación y ocupación del suelo, contenidas en el PUGS del cantón.  
 Procedimientos de control de los procesos de edificación y construcción en el 

cantón.  
 Normas y estándares complementarios a los establecidos en el PUGS del 

cantón, referente a las edificaciones y construcciones, as  como en solares no 
edificados en el cantón.  

 Procedimiento para la aplicación a los incentivos al desarrollo urbanístico e 
incentivos al financiamiento del desarrollo urbano, establecidos en el PUGS, 
as  como complementación de estos o creación de nuevos, siempre que estos 
no modifiquen los contenidos del PUGS. 

 
QUE, con fecha 5 de diciembre del 2022 se publicó en la Gaceta Oficial #55 la resolución de 

suspensión de las autorizaciones en los predios frentistas ubicados en las Avenidas 
CIRCUNVALACIÓN SUR (hasta la Av. 36A NO Av. central Dr. Ignacio Cuesta Garcés) y 
CIRCUNVALACIÓN NORTE (hasta la intersección con la calle 12 NO Av. Los Próceres 
Dr. Carlos Luís Plaza Dañín), por un plazo de 2 meses. 

 
En ejercicio de las facultades que le confiere el art. 240 de la Constitución de la República, 
en concordancia con lo establecido en los arts. 7, 57 letra a) y el art. 322 del COOTAD.  
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EXPIDE: 
 

ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL APLICABLE SOBRE LOS 
SOLARES FRENTISTAS A LAS CALLES DR. OTTO AROSEMENA GÓMEZ 
(CIRCUNVALACIÓN NORTE  Av. 23NO) Y JORGE PÉREZ CONCHA 
(CIRCUNVALACIÓN SUR  7NO) DE LA URBANIZACIÓN URDESA . 

 
TITULO I 

DISPOSICIONES GENERALES 
 

Art. 1.- OBJETO.- 
El presente plan urbanístico parcial tiene por objeto regular las actividades permitidas en 
los solares frentistas a las calles Dr. Otto Arosemena Gómez (Circunvalación Norte  Av. 
23NO) preservando en esta intervención municipal el uso predominante residencial de un 
sector en la que no se ha desarrollado mixtura con usos comerciales como se presenta en el 
resto de Urdesa; y en los inmuebles frentistas a la calle Jorge Pérez Concha (Circunvalación 
Sur  7NO) con actividades residenciales, económicas y/o servicios con vía de circulación 
de importante enlace que debe ser normalizada para prevenir impacto vial negativo hacia 
la misma, todo bajo las normas, inmuebles respetando  linderos con retiros establecidos en 
el catastro municipal y demás condicionantes establecidas en el presente plan según 
ubicación. 

 

Art. 2.- ÁMBITO DE APLICACIÓN.- 
Las disposiciones normadas en el presente plan urbanístico parcial se aplicarán para los 
predios que se encuentren dentro del polígono identificados en el Anexo 1. 
2.1. IDENTIFICACIÓN DE SOLARES FRENTISTAS A LA AV. DR. OTTO AROSEMENA 
GÓMEZ (CIRCUNVALACIÓN NORTE). 
 

AVENIDA 23NO INMUEBLES FRENTISTAS COD.CAT. 
Dr. Otto Arosemena Gómez 
(73 predios frentistas en las aceras 
este y oeste del eje vial Av. 23 NO) 
 

SOLARES FRENTISTAS (33 terrenos hacia el este  estero -) 
 
Sector 35 En la Mz. 0003 los solares: 
35-0003-001-1, 001-2, 001-3, 002-1, 002-2, 003, 004, 006, 007, 008, 
009, 010, 011-1, 012-1, 012-2, 013-1, 013-2, 014, 015, 016, 017-1, 
017-2, 018, 019, 020, 023, 024, 025-1, 025-2, 026, 028, 029 y 030 
 
SOLARES FRENTISTAS (40 terrenos hacia el oeste) Sector 35: 
 
En la Mz. 0012 los solares:   
35-0012-003, 004, 005, 006, 007, 008, 009 y 010 
 
En la Mz.0013 los solares:  
35-0013-001, 002, 003, 004, 005 y 006-1 
 
En la Mz.0014 los solares: 
35-0014-001-1, 002, 003, 004, 005 y 006 
 
En la Mz. 0015 los solares: 
35-0015-001, 002, 004, 005, 006 y 007  
 
En la Mz. 0016 los solares: 
35-0016-001, 002, 003, 004-1, 004-2, 004-3, y 006-1 
 
En la Mz.0183 los solares: 
35-0183-001-1, 002-1, 002-2, 003, 004, 005 y 006   
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2.2. IDENTIFICACIÓN DE SOLARES FRENTISTAS A LA CALLE JORGE PÉREZ CONCHA 
(CIRCUNVALACIÓN SUR) 
 

CALLE 7NO PREDIOS FRENTISTAS COD.CAT. 
Jorge Pérez Concha 
(206 predios frentistas hacia ambas 
aceras del eje vial de la calle 7NO) 
 
 
 

 (92 solares hacia acera norte al eje de la calle): 
En la Mz. 0002:  
35-0002-015-1, 014-1, 014-2, 013, 012-4, 012-1, 011, 010, 009, 008-
1, 007, 006, 004, 002-3, 002-1, 001-2, 020, 021 y 022    
En la Mz.0001 los solares:  
35-0001-023, 018, 017, 016-1, 015, 014, 013-1, 013-2 y 013-3,  
En la Mz. 0181 los solares: 
35-0181-011-2, 011-1, 010, 009, 008, 007 y 006-2  
En la Mz. 0182 los solares: 
35-0182-014, 013, 012, 011, 010, 009 y 008  
En la Mz. 0138 los solares: 
35-0182-020-1, 020-2, 021, 022, 023, 012-1, 011, 010, 009-2, 008-1, 
007-2, 006, 005-2, 004-2, 003, 024 y 025 
En la Mz. 0139 los solares: 
35-0139-007, 008-1, 008-2, 009, 010, 011 y 012  
En la Mz. 0140 los solares: 
35-0140-006, 007, 008, 009, 010-1 y 010-2 
En la Mz. 0141 los solares: 
35-0141-011, 012, 013, 014, 015, 016, 017 y 018  
En la Mz. 0142 los solares: 
35-0142-006, 007, 008, 009 y 010,  
En la Mz. 0143 los solares: 
35-0143-006, 007, 008, 009 y 010 
En la Mz. 0144 los solares: 
35-0144-005, 004, 003, 002 y 001  
En la Mz. 0145 los solares: 
35-0145-005, 004, 003, 002 y 001 
En la Mz. 0146 los solares: 
35-0146-008, 007, 006, 005, 004, 003, 002, 001 y 018  
(114 solares hacia acera sur al eje de la calle): 
En la Mz. 0129 los solares:  
35-0129-012, 011, 010, 009 y 008 
En la Mz. 0128 los solares: 
35-0128-010, 009, 008, 007 y 006 
En la Mz. 0127 los solares: 
35-0127-005, 003, 002 y 001 
En la Mz. 0126 los solares: 
35-0126-010, 009, 007 y 006 
En la Mz. 0125 los solares: 
35-0125-010, 009, 008, 005 y 006 
En la Mz. 0124 los solares: 
35-0124-001, 002, 003, 004 y 005 
En la Mz. 0123 los solares: 
35-0123-001, 002, 004 y 005 
En la Mz. 0122 los solares: 
35-0122-001, 002, 003, 004 y 005 
En la Mz. 0121 los solares: 
35-0121-001, 002, 003 y 004 
En la Mz.  0120 los solares: 
35-0120-001-1, 001-3, 002, 003, 004 y 005 
En la Mz. 0119 los solares: 
35-0119-001, 002, 003, 004-1, 004-2, 005 y 006 
En la Mz. 0118 los solares: 
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35-0118-001-2, 002, 003, 004, 005, 006, 007 y 008 
En la Mz. 0117 los solares: 
35-0117-001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008 y 009 
En la Mz. 0004 los solares: 
35-0004-001-1, 002, 003, 004, 005, 006 y 007-1 
En la Mz. 0005 los solares: 
35-0005-001-2, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008 y 009-2 
En la Mz. 0006 los solares: 
35-0006-001-1, 002, 003 y 005 
En la Mz. 0007 los solares: 
35-0007-001, 002, 003, 004 y 005-1 
En la Mz. 0008 los solares: 
35-0008-001, 002, 003, 004, 005, 006-2 y 006-3 
En la Mz. 0009 los solares: 
35-0008-001, 003, 004, 002, 005 y 006-1 
En la Mz. 0010 los solares: 
35-0010-001, 002, 003, 004, 005 y 006 
En la Mz. 0011 los solares: 
35-0011-001, 002, 003, 004 y 005  
En la Mz. 0155 los solares: 
35-0155-028 y 030  
 

 
2.3. Posterior a la publicación del presente documento, aquellos predios que se fusionen o 
se dividan y tenga que ser modificado el código catastral al identificado en el listado de cada 
subzona (Arts. 2.1 y 2.2.), la nueva nomenclatura predial que la institución municipal 
asigne será sustituida a través de la DECAM y sujeta a las normas expresadas en esta 
Ordenanza. 
 
Art. 3.- DOCUMENTOS COMPLEMENTARIOS DEL PLAN PARCIAL.-  
 
Forman parte de esta Ordenanza la siguiente documentación complementaria: 
 

A. Anexo # 1: Plano Ámbito de Aplicación:  
solares frentistas a la Av. Dr. Otto Arosemena Gómez (Circunvalación Norte) y calle 
Jorge Pérez Concha (Circunvalación Sur)  

 
B. Anexo #2 Plano circuito vial de la subzona ZRU-3A  

(Dr. Otto Arosemena Gómez-Circunv. Norte),  
 
C. Anexo #3 Plano circuito vial de la subzona ZRU-3B  

(Jorge Pérez Concha - Circunv. Sur) 
 
D. Anexo # 4 Censo Municipal: identificando actividades existentes (hasta el 

12/enero/2023). 
 

Anexo 4.1. En solares frentistas a la Av. Dr. Otto Arosemena Gómez - 
Circunvalación Norte. 
 
Anexo 4.2. En solares frentistas a la calle Jorge Pérez Concha - Circunvalación 
Sur. 
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E. Anexo # 5 ACTIVIDADES PERMITIDAS:  
 

Anexo 5.1. Solares frentistas a la Av. Dr. Otto Arosemena Gómez - 
Circunvalación Norte Uso residencial y sólo comercial o servicios pre-existentes 
según censo Anexo 4.1. 
 
Anexo 5.2. en solares frentistas a la calle Jorge Pérez Concha - Circunvalación 
Sur, Uso residencial, comercial o servicios pre-existentes según censo Anexo 
4.2 y otras permitidas según cuadro de actividades. 

 
F. Anexo #6 ACTIVIDADES PERMITIDAS:  

En solares frentistas a la Av. Victor Emilio Estrada 
(Art. 6 EXCLUSIONES: Cód.Cat. 35-0012-001, 35-0003-027, 35-0011-006-1 y 35-
0002-015-2). 

 
 

TITULO II 
DISPOSICIONES PARTICULARES 

 
CAPITULO 1 

DE LAS SUBZONAS DEL PLAN URBANÍSTICO PARCIAL  
 

Art. 4.- CALLE DR. OTTO AROSEMENA GÓMEZ (Circunvalación Norte) 
 

4.1. CIRCUITO VIAL 
 

Zona prevista de un circuito vial integral conformada por las calles Dr. Otto Arosemena 
Gómez (Circunvalación Norte - Av.23 NO), Av. Luís Plaza Dañín (Av. 12NO), Av. Francisco 
Boloña (calle 12NO) y Av. Jhon Fitzgerald Kennedy (calle 9NO) que son soluciones de 
tránsito (Anexo 2) que permiten el flujo vehicular para fortalecer las actividades 
residenciales y comerciales existentes por su potencial de ocupación en macro predios que 
se han conservado en esta zona de la Urbanización Urdesa Central, por lo que deben 
prevalecer el uso residencial y en lo que aplique el comercial o servicios existente sin 
afectaciones hacia el espacio público ni generar obstrucciones masiva vehicular, por 
consiguiente el uso del suelo, de las edificaciones y actividades deben estar acorde a la 
capacidad del tránsito motorizado y plan de evacuación. 
 

4.2. USO ZONA RESIDENCIAL  -  
 

Identificada en el Plano del ámbito de intervención como Subzona - que en los 
predios frentistas a la Av. Dr. Otto Arosemena Gómez (Circunvalación Norte - Av. 23 NO) se 
permitirán actividades residenciales compatibles únicamente con comercios o servicios 
pre-existentes que cuenten con Tasa de Habilitación vigente a la promulgación de la Gaceta 
Oficial #55 y/o se encuentren registrados en el censo municipal levantado hasta el 
12/enero/2023 (Anexo 4.1: censo actividades pre-existentes al 2022 y Anexo 5.1. cuadro 
de actividades). 
 

En caso de requerir unificación de solares colindantes a estos predios frentistas desde la 
calle Bálsamos, prevalecerá el uso estipulado y permitido en el presente documento (uso 
residencial).  
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Los inmuebles que no tengan actividad económica y los no reportados están identificados y 
considerados como residenciales, incluyendo los solares vacíos (sin actividad ni edificación) 
en base a su edificación u ocupación inicial. 
 

Art. 5.- CALLE JORGE PÉREZ CONCHA (Circunvalación Sur) 
 

5.1. CIRCUITO VIAL 
 

Sector determinado internamente por el circuito vial de la calle Jorge Pérez Concha 
(Circunvalación Sur  7NO) y Av. Victor Emilio Estrada. (Anexo 3) 
 

Plan vial que externamente se enlaza a través de la Cdla. Miraflores por el par vehicular de 
las calles Central y Principal denominadas Dr. Ignacio Cuesta Garcés 36A NO- y Adolfo 
Alvear Ordoñez  Av. 37 NO-) hacia la Av. Carlos Julio Arosemena Tola con otros sectores 
norte de la ciudad de Guayaquil.  Se considera como parte de la interconexión anteriormente 
indicada, la efectuada directamente a través de Av. 28 NO - Pte. Juan de Dios Martínez Mera 
(Las Monjas), Av. 32 NO  Dr. Nicolás Castro Benites (Ilanes) y Av. 31 NO (Higueras), por lo 
que se constituyen en solución complementaria al Plan Urbanístico Parcial contemplado en 
el presente documento.  
 
5.2. USO ZONA RESIDENCIAL, COMERCIAL y/o DE SERVICIOS  -  
 
En este corredor comercial, de servicio y/o residencial en los predios frentistas será 
considerado como existentes las actividades económicas en inmuebles registrados en el 
sistema municipal de edificación con el uso correspondiente, y los que se regularicen 
basados en el censo municipal (Anexo 4.2.) complementada con la Tasa de Habilitación.  El 
cambio de actividad y otra situación justificada o no que modifica el uso pre-existente será 
objeto de desestimar esta disposición. 
Para los nuevos usos o actividades aplicarán las establecidas en el cuadro de actividades 
permitidas (Anexo 5.2.) en las condiciones que se exijan según tipología que corresponda. 
 

En caso de requerir unificación con cualquier solar colindante a los predios frentistas a la 
calle Jorge Pérez Concha (Circunvalación Sur) establecido en el ámbito de esta intervención 
urbana parcial, prevalecerá el uso estipulado y permitido en el presente documento, 
siempre y cuando no genere impacto vial negativo ni colapso en las redes de servicios 
complementarios en la capacidad dotada en este sector.  
 

5.3. LINEA DE FÁBRICA 
 

Los solares frentistas a la calle 7NO Dr. Jorge Pérez Concha (Circunvalación Sur) están 
sujetos al cumplimiento del proceso de regulación y mantenimiento de ancho de aceras 
concordante al registro municipal y retiros según las normas de edificación establecidas por 
la norma municipal para esta subzona que se gestione en la institución municipal a través 
de la Dirección de Control de Edificaciones, Catastro, Avalúos y Control Minero 
(DECAM). 
 

Art. 6 EXCLUSIONES.   
 

Se excluirán del siguiente Plan Parcial, los solares que además sean frentistas a la Av. Víctor 
Emilio Estrada, que corresponde al corredor comercial y de servicios (CC-VE), tales 
inmuebles podrán obtener las autorizaciones municipales que correspondan con esa 
categorización en función de lo definido en la Ordenanza General de Edificaciones del 
cantón Guayaquil vigente y el PUGS.   
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Los predios de esta disposición son los siguientes:  
 

CC-VE Código Catastral 
 

 
AV. VICTOR EMILIO ESTRADA  

Solares frentistas 

35-0012-001-0-0-0 
 

35-0003-027-0-0-0 
 

35-0011-006-1-0-0 
 

35-0002-015-2-0-0 
 

 
Por su ubicación próxima a las vías de acceso a Urdesa Central, están condicionadas a las 
actividades permitidas que no sean de concurrencia masiva, ni generen aglomeraciones y/o 
impacto negativo a las calles que son de circulación en este Plan Parcial urbanístico. Ver 
Anexo #6 
 
Art. 7.- DE LOS PARQUEOS  
 
En todos los casos los solares frentistas a las subzonas señalados en el plano del ámbito de 
aplicación (Anexo 1) de la presente Ordenanza, acatarán la exigencia de estacionamientos 
al interior del inmueble según sus actividades, condiciones de edificación y uso de suelo 
(cambio, nuevo permitido y otros en similares condiciones). La cantidad de parqueos será 
la normada concordante a lo dispuesto por actividad en la Ordenanza General de 
Edificaciones y Construcciones del Cantón Guayaquil, Anexo D. 
Los inmuebles con actividades económicas que generen impacto vial negativo hacia las vías 
de acceso y circulación en su entorno están sujetos a que la autoridad de competencia en el 
tránsito de la ciudad de Guayaquil disponga inmediatamente en la implementación de la 
solución de estacionamientos nuevos en el espacio privado para desafectar el público.  
Comprende además las identificadas y requeridas expresamente por el GAD Municipio de 
Guayaquil. 
 
Cada plan y/o proyecto propuesto previo a su aprobación para dar solución urbana a la 
dotación de parqueos en las calles Otto Arosemena Gómez (Circunvalación Norte) y Jorge 
Pérez Concha (Circunvalación Sur) serán revisadas por las Autoridades Municipales 
designadas para el efecto, bajo las consideraciones de evitar, impedir, cargar, incrementar 
ni obstruir el flujo vehicular en estas calles que cumplen las funciones de enlace y 
circulación expedita. Comprenden las soluciones de instalación de cualquier sistema de 
control de parqueos contempladas para el control de parqueo vehicular (parquímetros, 
similares y afines).  

CAPITULO 2 
 

DE LAS CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 
 

Art.8  APLICACIÓN DE LA NORMA  
 
Los predios frentistas a la avenida Circunvalación Norte, del lado Este de la misma que 
tengan un mínimo frente de 20m. y área no menor a 1.000m2, se acogerán a los indicadores 
de edificabilidad del Art. 9 de esta normativa. Ver listado de predios en el Art 8.1. 
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Los predios del Art. 8.2 que tengan un mínimo de frente de 20m. y área no menor a 
1.000m2, se acogerán a los indicadores de edificabilidad del Art.9 
 
8.1.- En la Av. Dr. Otto Arosemena Gómez (Circunvalación Norte)  
 

Subzona  SOLARES FRENTISTAS COD.CAT. 
ZRU-3A 
SECTOR 35 MZ.3 

35-3-1-1,1-2,1-3,2-1,2-2,3,4,6,7,8,9,10,11-1,12-1,12-2,13-1,13-
2,14,15,16,17-1,17-2,18,19,20,23,24,25-1,25-2,26,27,28,29,30 

 
8.2.- En sector Jorge Pérez Concha (Circunvalación Sur)  
 

Subzona SOLARES FRENTISTAS COD.CAT. 
ZRU-3B 
SECTOR 35 MZ.1 
SECTOR 35 MZ.2 

35-1-13-1,14,15,16,16-2,18,19-1,19-2 
35-2-1-1,2-3,3,4,5,6,7,8-2,9,10,11,12-2,13,14-1,14-2,15-2, 
30,31,32,34. 

 
Gráfico No.1: Lotes Circunvalación Norte y Sur 

 
Posterior a la publicación de esta Ordenanza, para poder cumplir mínimo con el frente y 
área establecida, podrá acogerse a la unificación de solares. 
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Art.9- INDICADORES DE EDIFICABILIDAD.- 
 
Los indicadores de Edificabilidad constan en el Cuadro de Normas de Edificación en las dos 
subzonas ZRU-3A (Circunvalación Norte- Art. 8.1.) y ZRU-3B (Circulación Sur- Art. 8.2.)  y 
se desarrollarán en atención a los siguientes indicadores: 
 
9.1.- DENSIDAD POBLACIONAL NETA.- 
 
Indicador que permite calcular el número de habitantes u ocupantes de una edificación, 
multiplicando el área del solar (en hectáreas) por la densidad neta establecida para la 
correspondiente subzona. La densidad a aplicar se describe a continuación: 
 

9.1.1. SUBZONA ZRU-3A / Av. 23 NO Dr. Otto Arosemena Gómez (Circunvalación 
Norte): En los lotes indicados en el cuadro del Art. 8.1. del presente documento, aplican 
la densidad de 1.800 Habitantes / Hectárea.  
 
9.1.2 SUBZONA ZRU-3B / calle 7NO Jorge Pérez Concha (Circunvalación Sur) 
En los lotes indicados en el cuadro del Art. 8.2. del presente documento, aplican la 
densidad de 2.400 Habitantes / Hectárea. 

9.2.- COEFICIENTE DE OCUPACIÓN DEL SUELO (COS).- 
 
Indicador que establece el área máxima de ocupación de la planta baja en una edificación. 
Los porcentajes de ocupación por predio estarán determinados por los retiros que se 
indican en el Art. 9.5 de esta Ordenanza, los mismos que se han establecido por planta o 
nivel y por cada predio. 
 
9.3.- COEFICIENTE DE UTILIZACIÓN DEL SUELO (CUS).- 
 
Indicador que establece el área máxima de construcción en una edificación.  
 

9.3.1. El Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) para los lotes de la manzana con frente 
a la avenida Otto Arosemena Gómez (Circunvalación Norte) y el Estero e identificado los 
códigos catastrales en el Art.8.1. de esta Ordenanza, será de mil por ciento del área del 
predio (1000%). 

 
9.3.2. El Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS) para los lotes ubicados en las 
manzanas con frente a la calle Jorge Pérez Concha (Circunvalación Sur) y el Estero 
que se identifican con los códigos catastrales indicados en el Art. 8.2. de esta Ordenanza 
será de mil doscientos por ciento del área del predio (1200 %). 

 
9.3.3. Área no computable en el CUS. - Para el cálculo de este componente, no se 
considerar  lo siguiente:  

 
1. La parte edificada hacia el subsuelo, bajo nivel de acera.  
2. Las áreas construidas destinadas para estacionamientos, cubierto o descubierto, 

para servicio de sus residentes o visitantes. A excepción de que en un predio exista 
una edificación de uso comercial exclusivo de parqueo.  

3. Las áreas construidas destinadas para instalaciones técnicas del edificio, (cuarto de 
máquinas, cuarto de aires acondicionados, cuarto de bomba hidráulicas, cuarto de 
desechos sólidos, pozos de luz, escaleras de emergencia, cuarto de equipos, tanques 
de gas, piscinas o cualquier equipamiento similar).  

4. Para edificaciones multifamiliares, comerciales y de servicios no se considera en el 
cálculo del CUS las áreas de circulación vertical (escaleras, ascensores).  
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9.4.-  ALTURA DE LA EDIFICACIÓN.-  
 
A efectos de la presente Ordenanza, no se considera un indicador fundamental, por lo que 
se aceptará lo que resulte del CUS máximo permitido.  
 
9.5.-  DE LOS RETIROS.- 
 
Se deberán respetar los requerimientos mínimos de retiros según lo establecido en lo 
siguiente: 
 
En las dos subzonas que comprende esta Ordenanza del Plan Parcial que regula a los predios 
frentistas indicados en el Art. 8.1. en la av. Dr. Otto Arosemena Gómez (Circunvalación 
Norte Av. 23 NO) y Art. 8.2. en la calle Jorge Pérez Concha (Circunvalación Sur  calle 7NO) 
respectivamente los retiros serán: 
 
Frontal: cinco metros (5,0m)  
Posterior: a línea de alta marea; diez metros (10,0m) 
Laterales: dos metros (2,0 m) 
 
No se podrán adosar lateralmente bajo ningún concepto. 
 
9.6.- DE LOS PARQUEOS (Aplica solo a los Lotes del art. 8.1 y 8.2).- 
 

9.6.1. En la Av. Dr. Otto Arosemena Gómez (Circunvalación Norte Av. 23NO) 
 
En esta Ordenanza del Plan Parcial que regula a los predios frentistas indicados en el Art. 
8.1. en la av. Dr. Otto Arosemena Gómez (Circunvalación Norte Av. 23 NO) los proyectos 
residenciales deberán constar con 3 unidades de parqueos por unidad habitacional y 
adicional mínimo 1 plaza para visitas. 

 
9.6.2. En la calle Jorge Pérez Concha (Circunvalación Sur  calle 7NO) respectivamente 
los retiros serán: 
 
En esta Ordenanza del Plan Parcial que regula a los predios frentistas indicados en el Art. 
8.2. en la calle Jorge Pérez Concha (Circunvalación Sur  calle 7NO) los proyectos 
residenciales deberán proyectar 3 unidades de parqueos por unidad habitacional y 
adicional mínimo 1 plaza para visitas. 

 
Los proyectos comerciales y/o de servicios deberán cumplir lo que indique el ANEXO D de 
la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantón Guayaquil. 
 

DISPOSICIONES GENERALES 
 
PRIMERA.- En caso de dudas o aclaración respecto de la aplicación de esta Ordenanza, será 
absuelta en conjunto entre las Direcciones de Control de Edificaciones, Catastro, Avalúos y 
Control Minero (DECAM), de Planificación Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial 
(DUPOT) y de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales (DACMSE). 
 
SEGUNDA.- Los predios comprendidos en los articulo 8.1 y 8.2 que se beneficien con la 
Norma Especial no podrán acogerse al Art
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la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantón Guayaquil, publicada el 
miércoles 30 de marzo del 2022 en el Registro Oficial.  
 

DISPOSICIONES REFORMATORIAS 
 

PRIMERA.- Incorpórese en la Tabla 136 / Anexo 9.1: Subzonas del Cantón Guayaquil del 
PUGS, las zonas descritas en esta Ordenanza en el Art. 4.2 y Art. 5.2: 
 
Art. 4.2.- ZONA RESIDENCIAL URDESA (ZRU-3A) 
Art. 5.2.- ZONA RESIDENCIAL URDESA (ZRU-3B) 
 

ZONA DESCRIPCION SUBZONA DESCRIPCION/ACTIVIDADES 
GENERALES 

Zona 
Residencial 

Urdesa 

Son aquellas zonas en las que se puede 
construir solo soluciones residenciales en 
los predios frentistas a la Av. Dr. Otto 
Arosemena Gómez (Circunvalación Norte - 
Av. 23 NO) 

ZRU-3A Se permiten solo residenciales 

Son aquellas zonas en las que se puede 
construir soluciones residenciales y/o 
comerciales en los predios frentistas a la 
Jorge Pérez Concha (Circunvalación Sur)  
 

ZRU-3B Se permiten actividades de 
comercio, servicio y 

residenciales. 

 

SEGUNDA. - Incorpórese en la Tabla 148 / Anexo 9.4: Normas de edificación del Cantón 
Guayaquil del PUGS, las zonas descritas en esta Ordenanza en el Art. 4.2 y Art. 5.2: 
 

Art. 4.2.- ZONA RESIDENCIAL URDESA (ZRU-3A) 
Art. 5.2.- ZONA RESIDENCIAL URDESA (ZRU-3B) 
 

 
 

Cuadro: Norma Especial ZRU-3A 

 
 

Cuadro: Norma Especial ZRU-3B 
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TERCERA. - Incorpórese en el Anexo 64 y 64.1 del PUGS Lamina de usos de suelo especifico 
de los polígonos de intervención territorial de la cabecera cantonal y subzonas de la 
cabecera PIT-09 respectivamente, las zonas descritas en esta Ordenanza en el Art. 4.2 y Art. 
5.2 y en el Anexo 1: 
 
Art. 4.2.- ZONA RESIDENCIAL URDESA (ZRU-3A): uso residencial 
Art. 5.2.- ZONA RESIDENCIAL URDESA (ZRU-3B): uso mixto 
 
CUARTA. - Incorpórese en el Anexo B: Compatibilidad y Usos de Suelo, de la Ordenanza 
General de Edificaciones y Construcciones del Cantón Guayaquil, el listado de 
compatibilidad y usos de las Zona Residencial Urdesa - ZRU-3A (solo residencial) y ZRU-3B 
Anexo 5.2 de esta Ordenanza. 
 
QUINTA. -  Incorpórese en el Anexo D: Normas para estacionamientos de vehículos, de la 
Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantón Guayaquil, lo siguiente: 
 

USOS USOS 
ESPECIFICOS 

ESTACIONAMIENTOS 
N. REQUERIDOS 

ESTACIONAMIENTOS 
VISITANTES 

MOVILIDAD 
UNIPERSONAL 

ZONAS 
PERIFERICAS 

MULTIFAMILIAR
/ 

HABITACIONAL 

PARA 
EDIFICACIONES 

DE 
DESARROLLO 

VERTICAL, ZRU-
3A Y ZRU-3B DE 

NORMAS 
ESPECIALES 

3 PARQUEOS POR 
CADA UNIDAD DE 

VIVIENDA 

1 PARQUEO POR 
CADA UNIDAD DE 

VIVIENDA 

NO ES 
EXIGIBLE 

NO/ APLICA 

 
DISPOSICIÓN DEROGATORIA 

 
ÚNICA.- Quedan derogadas toda norma u Ordenanza de igual o menor jerarquía que se 
opongan a la presente Ordenanza. 

 
DISPOSICIÓN FINAL 

 
La presente Ordenanza se publicará en la Gaceta Oficial Municipal, y regirá desde su 
aprobación y publicación en el Registro Oficial y en el portal web de la institución 
www.guayaquil.gob.ec.  

DADA Y FIRMADA EN LA SALA DE SESIONES DEL M.I. CONCEJO MUNICIPAL DE 
GUAYAQUIL, A UN DIA DEL MES DE FEBRERO DEL AÑO DOS MIL VEINTITRÉS.

Ing. Josué Sánchez Camposano                        Ab. Martha Herrera Granda
ALCALDE DE GUAYAQUIL (E)     SECRETARIA DEL M.I.

                                  CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CERTIFICO: Que la presente
APLICABLE SOBRE LOS SOLARES FRENTISTAS A LAS CALLES DR. OTTO 
AROSEMENA GÓMEZ (CIRCUNVALACIÓN NORTE Av. 23NO) Y JORGE PÉREZ 
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CONCHA (CIRCUNVALACIÓN SUR fue 
discutida y aprobada por el M. I. Concejo Municipal de Guayaquil, en sesión ordinaria
de fecha 26 de enero de 2023 y en sesión extraordinaria de fecha 01 de febrero de 2023,
en primero y segundo debate, respectivamente.

Guayaquil, 01 de febrero de 2023

Ab. Martha Herrera Granda
SECRETARIA DEL M.I.

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los artículos 322 y 324 reformado del Código 
Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, SANCIONO la

SOLARES FRENTISTAS A LAS CALLES DR. OTTO AROSEMENA GÓMEZ 
(CIRCUNVALACIÓN NORTE Av. 23NO) Y JORGE PÉREZ CONCHA 
(CIRCUNVALACIÓN SUR , y ordeno su
PROMULGACIÓN a través de su publicación en la Gaceta Oficial Municipal, en el 
dominio web de la Municipalidad de Guayaquil y en el Registro Oficial.

Guayaquil, 01 de febrero de 2023

Ing. Josué Sánchez Camposa
ALCALDE DE GUAYAQUIL (E)

Sancionó y ordenó la promulgación a través de su publicación en la Gaceta Oficial 
Municipal, en el dominio web de la Municipalidad de Guayaquil y en el Registro Oficial, 
la EL PLAN PARCIAL APLICABLE SOBRE LOS 
SOLARES FRENTISTAS A LAS CALLES DR. OTTO AROSEMENA GÓMEZ 
(CIRCUNVALACIÓN NORTE Av. 23NO) Y JORGE PÉREZ CONCHA 
(CIRCUNVALACIÓN SUR , el señor 
ingeniero Josué Sánchez Camposano, Alcalde de Guayaquil (E), a un día del mes de 
febrero del año 2023.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 02 de febrero de 2023

Ab. Martha Herrera Granda
SECRETARIA DEL M.I.

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL 

Firmado electrónicamente por:

MARTHA GRACIELA
HERRERA GRANDA
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Ing. Hugo Del Pozo Barrezueta 
DIRECTOR

Quito: 
Calle Mañosca 201 y Av. 10 de Agosto 

Telf.: 3941-800 
Exts.: 3131 - 3134

www.registroficial.gob.ec

El Pleno de la Corte Constitucional mediante Resolución Administrativa No. 010-AD-CC-2019, 
resolvió la gratuidad de la publicación virtual del Registro Oficial y sus productos, así como la 
eliminación de su publicación en sustrato papel, como un derecho de acceso gratuito de la 
información a la ciudadanía ecuatoriana.

“Al servicio del país desde el 1º de julio de 1895”

El Registro Oficial no se responsabiliza por los errores 
ortográficos, gramaticales, de fondo y/o de forma que 
contengan los documentos publicados, dichos documentos 
remitidos por las diferentes instituciones para su publicación, 
son transcritos fielmente a sus originales, los mismos que 
se encuentran archivados y son nuestro respaldo.

JLEO/NGA 


