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Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil

Guayaquil, 13 de mayo de 2024
SMG-AAA-2024-7628

Abogada

Jaqueline Vargas Camacho

DIRECTORA DEL REGISTRO OFICIAL (E)
Quito.-

De mis consideraciones:

Por disposicion del Sr. Aquiles Alvarez Henriques, Alcalde de Guayaquil, para la
correspondiente publicacién en el Registro Oficial, a su digno cargo, me permito remitirle
a usted un (1) ejemplar con firmas electronicas de las siguientes normativas:

e ORDENANZA SUSTITUTIVA PARA LA IGUALDAD DE GENERO,
PREVENCION Y ERRADICACION DE LA VIOLENCIA CONTRA LAS MUJERES
EN EL CANTON GUAYAQUIL.

« ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO
DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
DEL PREDIO SIGNADO CON EL CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-0-0-0, EN
EL CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO URBANISTICO
“MIRABELLA”.

Con relacion a la “calidad” de la impresion de los documentos anexos a esta ultima
ordenanza, la Municipalidad de Guayaquil se responsabiliza de la misma por tratarse de
documentos generados por el promotor del indicado proyecto urbanistico.

Aprovecho la oportunidad para reiterarle los sentimientos de mi mas alta estima.

Atentamente,

=i i
Abg. Felipe Cabezas-Klaere

SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
SECRETARIA GENERAL

Elaborado por: | Abg. Gabriela Beltran Mufioz, Prosecretaria Administrativa

Revisado por: Abg. Jaime Tejada Franco, Prosecretario Municipal

Adjunto; 2 ordenanzas

Con copia: Direccién de la Mujer

Gerente General de la Empresa Publica Municipal de Accion Social y Educacién

Director de Salud e Higiene

Gerente General de la Empresa Publica para la Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil Segura EP

Directora de Vinculacién con la Comunidad

Director de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones




Registro Oficial - Edicion Especial N° 1617 Miércoles 5 de junio de 2024

MUY ILUSTRE
MUNICIPALIDAD
DE GUAYAQUIL

/ A

¥ Y
¥ ¥
Y ¥
¥ ¥
) 4
4 [

34 14

y

|

Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil

EL M. I. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CONSIDERANDO

QUE, el articulo 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que los Gobiernos
Autonomos Descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y financiera, y se
regiran por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad interterritorial, integracién y
participaciéon ciudadana.

QUE, la Constitucion de la Republica del Ecuador establece en el articulo 253 que cada canton
tendra un concejo cantonal, que estara integrado por el alcalde y los concejales elegidos por
votacion popular; siendo el alcalde la maxima autoridad administrativa y lo presidira con voto
dirimente.

QUE, la Constitucion de la Republica del Ecuador establece en el articulo 264, que los Gobiernos
Municipales tendran como competencias exclusivas -entre otras- las de planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada
con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la
ocupacion del suelo urbano y rural; asi como ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo
en el canton. Para el ejercicio de sus competencias en su territorio, los gobiernos autbnomos
descentralizados municipales tienen la facultad para expedir ordenanzas cantonales.

QUE, el articulo 1 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion (COOTAD), establece la organizacion politico-administrativa del Estado
ecuatoriano en el territorio, el régimen de los diferentes niveles de gobiernos auténomos
descentralizados y los regimenes especiales, con el fin de garantizar su autonomia politica,
administrativa y financiera.

QUE, de conformidad con el articulo 53 del Cddigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de
Guayaquil (M. I. Municipalidad de Guayaquil o GADM-G), es una persona juridica de derecho
publico, con autonomia politica, administrativa y financiera, con capacidad para realizar los actos
juridicos necesarios para el cumplimiento de sus funciones y competencias.

QUE, el articulo 55 del Coddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), sefala que el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Guayaquil tiene como competencia exclusiva las que corresponden a planificar, junto con otras
instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los
correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion
nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo
urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad;
asi como ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton.

QUE, en cumplimiento con lo dispuesto en el articulo 60 letras a) y b) del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), le corresponde al alcalde
ejercer la representacion legal del GADM-G; asi como ejercer de manera exclusiva la facultad
ejecutiva de la M. |. Municipalidad de Guayaquil.
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QUE, en el Suplemento del Registro Oficial No. 790 del 05 de julio del 2016, se publico la Ley
Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion 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 gestion del suelo urbano y rural, dentro de los cuales se define el derecho a
edificar, que es de caracter publico y consiste en la capacidad de utilizar y construir en un suelo
determinado de acuerdo con las normas urbanisticas y la edificabilidad asignada por el Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal, concedido a través de la aprobacién definitiva del permiso
de construccion, siempre que se hayan cumplido las obligaciones urbanisticas establecidas en
el planeamiento urbanistico municipal, las normas nacionales sobre construccion y los
estandares de prevencion de riesgos naturales y antropicos establecidos por el ente rector
nacional.

QUE, el articulo 38 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo
(LOOTUGS), establece que los planes urbanisticos complementarios seran aprobados por el
organo legislativo del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, de
conformidad con la ordenanza que se expida para el efecto, la que, al menos, garantizara la
participacion ciudadana y una fase de consultas con otros niveles de gobierno.

QUE, la Ordenanza General De Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil publicada
en la gaceta oficial 44 del 24 de enero del 2022, establece en el articulo 92. que trata de
Proyectos de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especiales, lo siguiente: “...Constituye una
calificacion otorgada a proyectos de escala arquitectonica y/o urbana, denominados (DUAE), de
iniciativa publica, privada o mixta, que propongan usos y/o condiciones de aprovechamiento del
suelo, particulares que no concuerdan con las establecidas en la normativa aplicable para la
Subzona el predio donde se ubica...”

QUE, la Ordenanza de Actualizacion Del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019 -
2023; y del Plan De Uso y Gestion Del Suelo Del canton Guayaquil, define en su articulo 31 los
contenidos minimos de los planes parciales, y en su articulo 61 la disposicién que sefala que
para obtenerse un mayor aprovechamiento del suelo sera obligatorio la aplicacion de un plan
parcial.

QUE, mediante memorando No. DUMCE-CPL-2024-02922 de fecha 8 de abril del 2024 el
Coordinador de Control y Procesos Legales, indico al Subdirector de Planificacion, Proyectos y
Movilidad, lo siguiente:

“(...) Dentro del PROYECTO DE LA ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL
APLICABLE AL CAMBIO DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE
EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO CON EL CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-0-
0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLA EL PROYECTO URBANISTICO “MIRABELLA”, se tiene
como objeto modificar la densidad del uso residencial y los parametros de su edificabilidad,
del predio con codigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0. Para lo cual, se debera ejercer por
parte del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil, la facultad contenida
en el articulo 240 de la Constitucion de la Republica, desarrollando el procedimiento
administrativo contemplado en la ley con la finalidad de que el proyecto de ordenanza en
referencia se analizado, discutido, aprobado por las autoridades competentes y
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posteriormente publicado en el registro oficial correspondiente para que surta sus efectos
juridicos.”

QUE, a través de memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-2864 de fecha 8 de abril del 2024 la
Jefa del Departamento de Ordenamiento Territorial, indicd al Subdirector de Planificacion,
Proyectos y Movilidad, lo siguiente:

“(...) CONCLUSION:

Por lo antes expuesto, se establece que en conformidad con la “ORDENANZA DE
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-
2023; Y, DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” (PDOT
Y PUGS), y el complemento de la planificacion urbanistica establecido en la ORDENANZA
GENERAL DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL’, esta
Jefatura considera procedente la presentacion de un Plan Parcial DE DENSIDAD Y
PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD conforme al oficio SMG-AAA-2024-01599, suscrito por
el Ab. Felipe Cabezas Klaere, en su calidad de Secretario del Concejo Municipal, en la que se
aprueba el Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial (DUAE), (como se indica
en el numeral 2 del antecedente del presente documento.

En este contexto sirvase encontrar adjunto el proyecto de ORDENANZA QUE CONTIENE EL
PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y
PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO CON EL CODIGO
CATASTRAL 96-0461-002-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLA EL PROYECTO
URBANISTICO “MIRABELLA”. (...)”

QUE, mediante oficio No. DUMCE-2024-6310 de fecha 8 de abril del 2024, el Director de
Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones, indicé a la Maxima Autoridad Municipal, lo
siguiente:

“(...) Por lo expuesto anteriormente y en mi calidad de Director de Urbanismo, Movilidad,
Catastro y Edificaciones, pongo a su conocimiento, sefior Alcalde, la presente ORDENANZA
QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO DE USO RESIDENCIAL
DENSIDAD Y PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO CON EL
CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLA EL
PROYECTO URBANISTICO “MIRABELLA”, sustentado en los informes técnico y juridico,
suscritos pro el Subdirector de Planificacion, Proyecto Y Movilidad y el Coordinador de Control
y Procesos Legales de la DUMCE, respectivamente. Asimismo, Se encuentra adjunto el anexo
que contiene el diagnostico de las condiciones actuales y modelos de ocupacion del suelo
para el area del plan parcial y normativa urbanistica correspondiente a los articulos 31.1 y
31.2 del PDOT y PUGS vigentes, para que, a través de su intermedio, sirva ponerlo en
conocimiento del Muy llustre Concejo Municipal para su aprobacion. (...)".

Este particular fue trasladado a la Procuraduria Sindica Municipal con el oficio No. AG-AAA-
2024-02085 de fecha 9 de abril del 2024, por la Maxima Autoridad Municipal.
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En ejercicio de la facultad legislativa que le confiere la Constitucion de la Republica del Ecuador
en su articulo 240, en correspondencia con lo establecido en los articulos 7 y 57 letra a) del
Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD);

EXPIDE:

La ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO DE USO
RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO
CON EL CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL
PROYECTO URBANISTICO “MIRABELLA”.

CAPITULO |

DEL OBJETO Y AMBITO DE LA ORDENANZA

Articulo 1. Objeto: La presente Ordenanza contiene el Plan Parcial que tiene como objetivo el
CAMBIO DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD del
predio identificado con el cédigo catastral 96-0461-002-0-0-0, ubicado en la via secundaria
denominada Avenida Paquisha, que se conecta con la via Ab. Jaime Nebot Velasco, el Proyecto
Urbanistico “MIRABELLA” ofrece residencias unifamiliares que se encuentra en una zona de
alto y rapido crecimiento habitacional y comercial, adaptandose al contexto del sector Chongén.

La presente Ordenanza no modifica el Componente Estructurante del Plan de Uso y Gestidn del
Suelo, tal como lo demanda la Ley Organica Ordenamiento Territorial de Uso y Gestién de Suelo.

Articulo 2. Ambito de aplicacion: El Plan Parcial se encuentra inmerso en el predio con codigo
catastral 96-0461-002-0-0-0 de acuerdo con la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL
PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; y, DEL PLAN DE
USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” (PDOT y PUGS), el cual esta
situado en la Parroquia Urbana Tarqui, Distrito de Planificacion 15 - Chongon (Ver Anexo 1).

En consideracion al oficio DECAM-CAT-2022-7624 de fecha 6 de abril de 2022 suscrito por la
Arg. Ana Fong Chan, Subdirectora de Catastro, y la Arq. Natasha Gamez Ayovi, Jefa de
Catastro, en el cual se detalla el cuadro de linderos, mensuras y areas del levantamiento
topografico (Ver Anexo 1) del predio en analisis:

(..))

Se verificod que el levantamiento Topografico presentado por el usuario, detalla
lo siguiente:

CUADRO DE LINDEROS, MENSURAS Y AREA DEL LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO =1
i ___ TOP-2022-332
NORTE MZ 0461 SOLAR 1 CON. 30229m

[ SUR MZ0461 SOLAR3 CON — a0i2im
ESTE MZ 0127 SOLAR 2 CON 5376 m
OESTE AVENIDA 86 SO CON 52,37 m
SUPERFICIE = 15.997,65 m2

Por lo tanto y en virtud de lo expuesto, es necesario recomendar que como
propietario del predio se aplique la figura juridica pertinente y una vez inscrita
en el Registro de la Propiedad permita actualizar la informacién catastral del
mencionado predio.
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(...)

Los linderos y mensuras mencionados anteriormente contienen la distribucién general del

presente Plan Parcial.

CAPITULO I

DOCUMENTOS DEL PLAN PARCIAL Y ANEXO A

Articulo 3. Documentos del plan parcial. El presente plan parcial esté integrado por los

siguientes documentos, los cuales constituyen su soporte técnico:

DIAGNOSTICO DE LAS CONDICIONES ACTUALES

ARTICULO O LITERAL

CONTENIDO DEL DOCUMENTO,

c¢) Estructura predial.

DEL PLAN PARCIAL ANEXON PLANO
Plano de ubicacién del predio con
codigo catastral: No. 96-0461-002-0-0-
Articulo 2. Anexo 1: 0.
Oficio DECAM-CAT-2022-7624
a) Valor del suelo en
funcion del uso actual p| q lor del | funcion del
y sin tener en cuenta la ano de valor del suelo en funcion de
expectativa producida uso actgal y sin tgner en cuent_a la
por el mismo plan, Anexo 2: expectativa producida por el mismo
calculada de acuerdo plan, calculada de acuerdo con la
con la normativa normativa nacional y local vigente.
nacional y local
vigente.
Plano de estructura o condiciones
b) Estructura o fisicas y ambientales del area del plan y
condiciones fisicas y su entorno inmediato, considerando la
ambientales del area escala de intervencion.
del plan y su entorno Anexo 3:
inmediato, ' Oficio MAATE-SUIA-RA-DZDG-2022-
considerando la escala 09101.
de intervencion.
Resolucion  Nro. GADMG-SUIA-RA-
2023-576.
Anexo 4: Plano de levantamiento topografico.
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publico de soporte

d) Estructura del sistema

Plano de Estructura de

Equipamientos.

amenaza y riesgo.

referida a movilidad, Anexo 5: Oficio EPMTMG-SGG-2023-091
espacios publicos,
areas verdes, servicios Oficio EPMTMG-DPM-JGAS-2023-
y equipamientos. 083
EOM-SCU-000162612024
. . EOM-DO-000106412024
e) Existencia de redes
principales de A 6: Oficio CNEL-GYE-COM-2022-0087-
servicios publicos, su NEX0 o 0
capacidad y
disponibilidad. Oficio 2120-CGIP-BCBG-2023
DACMSE- P-2023-4062
f) Condiciones de Anexo 7: SEGURAEP-GGRR-AV-2023-003

MODELOS DE OCUPACION DEL SUELO PARA EL AREA DEL PLAN PARCIAL
Y NORMATIVA URBANISTICA

ARTICULO O LITERAL
DEL PLAN PARCIAL

ANEXO N°

CONTENIDO DEL DOCUMENTO,
PLANO

a) Modelo de ocupacién
del suelo, en
concordancia con las

de Desarrollo y
Ordenamiento
Territorial y el Plan de
Uso y Gestion del

definen con precision
los objetivos y las
directrices
urbanisticas
especificas que
orientan la
correspondiente

urbana.

determinantes del Plan

Anexo 8:

Plano de usos especificos del predio
con cédigo catastral 96-0461-002-0-
0-0.

Suelo, en los cuales se

actuacion u operacion

Anexo 9:

Plano de subzonas de la cabecera

cantonal.

Oficio SMG-AAA-2024-01599

b) Mecanismos de
planificacion y

Anexo 10:

Oficio EOM-SCU-05681-2023

Plano general del sistema de AA.PP.
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ordenamiento del
territorio.

Plano general del sistema de AA.SS.

Plano general del sistema de AA.LL.

Memoria técnica redes de agua
potable, aguas servidas y aguas
lluvias.

Oficio CNEL-GYE-CMA-2023-1812-
o)

¢) Mecanismo de gestion | Anexo 11: DECAM-CEUS-2023-30997
del suelo
d) Delimitacion de la o las i
unidades de actuacion | Anexo 12: Elrir;?mizacigr:bl\jinrlaséglcl)a de la
urbanistica.
Certificado de Calificacion del
Anteproyecto Urbanizacién
Mirabella como de Vivienda de
Interés Social, con Cdédigo MIDUVI-
Anexo 13: 2023-AM0011-ANTVIS-18
e) Mecanismos de presentado por el Promotor /
financiacion. Constructor Fideicomiso Mercantil
Mirabella
Oficio DF-2023-4280
, Memoria técnica de la Urbanizacion
Anexo 14: .
Mirabella
f) Mecanismos de
participacion ciudadana y
coordinacion publico-
privada de conformidad Anexo 15: Socializacion
con lo establecido en la ' '
Ley Organica de
Participacion Ciudadana
segun corresponda.
g) Mecanismos de
participacion ciudadanay Presupuesto General
coordinacion publico- Anexo 16:

privada de conformidad
con lo establecido en la
Ley Organica de
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Participacion Ciudadana
segun corresponda.

h) Tiempo de vigencia o
plan. del plan.

Articulo 4.- La presente ordenanza contiene el “PLAN PARCIAL APLICABLE AL
CAMBIO DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
DEL PREDIO SIGNADO CON EL CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-0-0-0, EN EL
CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO URBANISTICO “MIRABELLA”, este
documento no constituye permiso de construccién ni autorizacién de obra de ningun
proyecto urbanistico. El permiso correspondiente debe ser solicitado a la Subdireccion de
Control de Edificaciones y Control Minero, con posterioridad a la publicacién de la presente
Ordenanza en el Registro Oficial.

En el presente Plan Parcial se ha constatado que existen diferencias en el area segun
escritura del predio con cédigo catastral 96-0461-002-0-0-0, y los informes emitidos por las
siguientes instituciones: Empresa Publica Municipal de Transito de Guayaquil, EP e
Interagua. Por lo tanto, antes de emitir el permiso de construccion, la Subdireccién de
Control de Edificaciones y Control Minero debera verificar si las factibilidades emitidas son
correctas y, de ser necesario, confirmar la similitud del area del predio con los informes.

Articulo 5.- Es de responsabilidad del Administrado cumplir con las obligaciones y
recomendaciones emitidas por las unidades municipales y empresas publicas
correspondientes.

VIGENCIA: La presente Ordenanza debera publicarse en el Registro Oficial, en la Gaceta
Oficial Municipal, y en el dominio web de la Muy llustre Municipalidad del cantén Guayaquil.

DADA Y FIRMADA EN SESION EXTRAORDINARIA ITINERANTE, CELEBRADA EN EL
SECTOR DE MAPASINGUE ESTE, COOPERATIVA LAS CUMBRES, A LOS DIECISEIS
DIAS DEL MES DE ABRIL DEL ANO DOS MIL VEINTICUATRO.

T % Firmado electrénicamente por: fra Firmado electrénicamente por:
Lt AQUILES DAVID (t,FELIPE ANDRES

0 z
FE AR R T¥ ALVAREZ HENRIQUES

. ‘.'J_' CABEZAS-KLAERE
!.,____'ga"; i
Aquiles Alvarez Henriques Abg. Felipe Cabezas-Klaere
ALCALDE DE GUAYAQUIL SECRETARIO DEL M.I.

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CERTIFICO: Que la presente ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL
APLICABLE AL CAMBIO DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE
EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO CON EL CODIGO CATASTRAL
96-0461-002-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO
URBANISTICO

10
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“MIRABELLA”, fue discutida y aprobada por el M. I. Concejo Municipal de Guayaquil, en
sesiones ordinaria de fecha 11 de abril y extraordinaria Itinerante de fecha 16 de abril de
2024, en primero y segundo debate, respectivamente.

Guayaquil, 19 de abril de 2024

Eimn
'

irmado electrénicamente por
ELIPE ANDRES
ABEZAS-KLAERE

Abg. Felipe Cabezas-Klaere
SECRETARIO DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 reformado del Codigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizaciéon, SANCIONO |la ORDENANZA
QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO DE USO RESIDENCIAL
DENSIDAD Y PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO CON EL
CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL
PROYECTO URBANISTICO “MIRABELLA”, y para su vigencia ordeno su
PROMULGACION a través de su publicacién en el Registro Oficial, sin perjuicio de su
publicacion en la Gaceta Oficial Municipal, y en el dominio web de la Municipalidad de
Guayaquil.

Guayaquil, 19 de abril de 2024

P ALVAREZ HENRIQUES
. E' i ul -
Aquiles Alvarez Henriques
ALCALDE DE GUAYAQUIL

Sanciond y ordend la promulgacién a través de su publicacion en el Registro Oficial, sin
perjuicio de su publicacién en la Gaceta Oficial Municipal y en el dominio web de la
Municipalidad de Guayaquil, de la ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL
APLICABLE AL CAMBIO DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE
EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO CON EL CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-
0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO URBANISTICO
“MIRABELLA”, el senor Aquiles Alvarez Henriques, Alcalde de Guayaquil, a los
diecinueve dias del mes de abril del afio 2024.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 24 de abril de 2024

Abg. Fellipe Cabezas-Klaere
SECRETARIO DEL M.l
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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ANEXO A

Diagndstico de las condiciones actuales:

a) Valor del suelo en funciéon del uso actual y sin tener en cuenta la
expectativa producida por el mismo plan, calculada de acuerdo con la
normativa nacional y local vigente.

Se implanto el predio identificado con el codigo catastral 96-0461-002-0-0-0,
en la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DEL PREDIO
URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE LAS
PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL, PARA EL BIENIO
“2024-2025” publicada en el Registro Oficial No. 1208 el 27 de diciembre de
2023. En dicho documento se asigna un valor de $190.17 m? al predio inmerso
en el Plan Parcial, detallado en el (Anexo 2).

b) Estructura o condiciones fisicas y ambientales del area del plan y su
entorno inmediato, considerando la escala de intervencion:

Mediante el uso del Sistemas de Informacion Geografica (SIG), se ha
verificado que el poligono del proyecto urbanistico “MIRABELLA” NO
INTERSECTA con Areas de Conservacion, Bosques y Vegetacion boscosa
Protectora, Patrimonio Forestal del Estado ni Areas del Sistema Nacional de
Areas Protegidas. Sin embargo, se ha identificado que el lindero sur colinda
con zonas protegidas y vulnerables en la cabecera cantonal que incluye el
trazado del sistema interconectado (Ver Anexo 3).

(..
2.3.1. Aspectos Climaticos. -

2.3.1.1. Temperatura

El proyecto Mirabella se implanta en el sector de Chongdn considerado dentro de
sus condiciones climaticas en el espectro de la costa ecuatoriana; con un clima
tropical de sabana, se presentan temperaturas medias anuales entre los 32° con
variables de dia y de noche, cambiando esta condicién de acuerdo con la estacién
del afo, asimismo, cuenta con una humedad media del 76%. Los promedios
climaticos del afio en la zona son:

Dia: la temperatura media diurna esta entre 31°C y 33°C durante el dia
Noche: la temperatura media nocturna esta entre 20°C y 23°C

Temperatura maxima: entre 31°C y 33°C

Mes mas calido: 33°C en octubre

Mes mas frio: 31°C en enero
Temperatura nocturna: entre 20°C y 23°C

Cuadro de Temperatura
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El proyecto respeta las condicionantes climaticas de temperatura de la zona, que
tiene influencia directa en el predio, mantenido una posicién de la fachada mas corta
hacia los vientos. Esta disposicion esta regida por la estructura del predio,
disposicion de viviendas y teniendo en consideracion esta variable el proyecto en
especifico proyecta en su propuesta urbano-arquitectonica, que cada lote unifamiliar
cuente con los retiros laterales (lado mas largo) correspondientes de manera tal, las
direcciones de los vientos contribuyan a la circulacion interior. (Memoria Técnica
para el Plan Parcial Mirabella, 2024, pag. 12)

(.)

2.3.1.3. Incidencia Solar. —

La urbanizacién Mirabella se encuentra ubicada del lado mas corto hacia el lado
este-oeste y el lado mas largo hacia el norte-sur, lo que permite que la estructura
urbana de la urbanizacion direccione la fachada frontal de las viviendas del proyecto
hacia el norte-sur en su 90.90% y 9.10% de la fachada frontal hacia el oeste (lado
mas corto), lo que establece acorde a la normativa urbanistica ventanales altos hacia
los lados este-oeste.

Se detalla la trayectoria del sol en el grafico a continuacion.

2.3.1.4. Vientos. —

En términos conceptuales, el viento de cierta ubicacion depende en gran medida de
la topografia y del horario, este ultimo influye en la velocidad y direccion. La direccion
promedio tiene variaciones estacionales en el transcurso del afio. Durante los meses
de junio a enero, presenta una velocidad promedio superior a 12.6 km/h, siendo el
Octubre, el mes con mayor velocidad, llegando a 15.3 km/h. Se detalla la trayectoria
del sol en el grafico a continuacion. (Memoria Técnica para el Plan Parcial Mirabella,
2024, pag. 12)

IMAGEN 1. Gréfico de incidencia solar para el Proyecto Mirabella
Fuente: Ponce 3
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Mediante el oficio MAATE-SUIA-RA-DZDG-2022-09101 de fecha 13 de
diciembre de 2022, se emitié el Certificado de Interseccion con el Sistema
Nacional de Areas Protegidas (SNAP), Patrimonio Forestal Nacional y Zonas
Intangibles y Categorizacion Ambiental, en el que se expresa lo siguiente:

(...)
3.-RESULTADOS

Del proceso automatico ejecutado a las coordenadas geogréaficas registradas en el
Sistema Unico de Informacion Ambiental -SUIA, constantes en el anexo 1, se obtiene
que el proyecto, obra o actividad “CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y DEL
SISTEMA DE ALCANTARILLADO DEL PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA’,
NO INTERSECA con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP), Patrimonio
Forestal Nacional y Zonas Intangibles.

4.-CATALOGO DE PROYECTOS, OBRAS O ACTIVIDADES:

De la informacién ingresada por el operador FIDEICOMISO MERCANTIL
MIRABELLA del proyecto, obra o actividad, y de acuerdo al proceso de
categorizacion ambiental automatico en el sistema de Regularizacion y Control
Ambiental del SUIA, se determina que:

TIPO DE IMPACTO: BAJO.

“CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y DEL SISTEMA DE ALCANTARILLADO DEL
PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA”, cédigo CIIU F4220.12, le corresponde:
REGISTRO AMBIENTAL” (Anexo 3).

(...)

Mediante la Resolucion Nro. GADMG-SUIA-RA-2023-576, de fecha 11 de
mayo de 2023, expuso lo siguiente:

(...)
RESUELVE:

Art. 1 Otorgar el Registro Ambiental sobe la base del Plan de Manejo Ambiental
definido por el operador a través del Sistema Unico de Informacion Ambiental SUIA,
para el proyecto, obra o actividad “Construccion de viviendas y del sistema de
alcantarillado del proyecto urbanistico Mirabella”, ubicado/a en la provincia
GUAYAS, Canton GUAYAQUIL Parroquia GUAYAQUIL y cuya actividad del CIIU
corresponde a:

Actividad principal CIIU: Construcciéon de sistemas de alcantarillado, incluida su
reparacion, instalaciones de evacuacion de aguas residuales y perforacion de pozos
de agua.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccion de todo tipo de edificios
residenciales: casas familiares individuales, edificios multifamiliares, incluso edificios
de alturas elevadas, viviendas para ancianatos, casas para beneficencia, orfanatos,
carceles, cuarteles, conventos, casas religiosas. Incluye remodelacién, renovacion o
rehabilitacion de estructuras existentes.

REGISTRO AMBIENTAL PARA EL PROYECTO OBRA O ACTIVIDAD
“Construccion de viviendas y del sistema de alcantarillado del proyecto
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urbanistico Mirabella”, UBICADO/A EN EL CANTON GUAYAQUIL, PROVINCIA
GUAYAS.

(...)
En virtud de lo expuesto, ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS

S.A., se obliga a lo siguiente:

1. Cumplir estrictamente con lo sefialado en el Registro y Plan de Manejo
Ambiental.

2. Las actividades a ser ejecutadas, no podran ser desarrolladas o realizadas,
fuera del area autorizada que consta en el Certificado de Interseccion (area
geograéfica).

3. Presentar los informes ambientales de cumplimiento correspondientes a la
evaluacion del cumplimiento de la normativa ambiental vigente, plan de manejo
ambiental y obligaciones derivadas de la autorizacion administrativa ambiental;
en donde adicionalmente se incluira los informes de monitoreo a las descargas,
emisiones, calidad de los recursos naturales, que hayan sido establecidos en el
Plan de Manejo Ambiental de acuerdo a los plazos establecidos en dicho
instrumento.

4. Previo a finalizar las actividades el operador debera remitir a la Autoridad
Ambiental Competente, para su aprobacion la actualizacién del Plan de Cierre
y Abandono aprobado en su plan de manejo ambiental, cuyo contenido se
establece en el Art. 508 del Reglamento al Codigo Organico del Ambiente, o la
normativa que lo reemplace.

5. Realizar los monitoreos de las descargas y/o emisiones, calidad de los recursos
naturales y aspectos sociales conforme lo establecido en el Plan de Manejo
Ambiental y Normativa Ambiental Aplicable, o cuando la Autoridad Ambiental
Competente lo determine pertinente.

6. Presentar a la Autoridad Ambiental los Informes Ambientales de Cumplimiento,
una vez cumplido el afio de emitido el Registro Ambiental, y en lo posterior cada
dos (2) afios contados a partir de la presentacién del primer informe ambiental
de cumplimiento.

7. Proporcionar a la Autoridad Ambiental competente informacién veraz de todo lo
declarado en el Registro y Plan de Manejo Ambiental, cuando se lo requiera.

8. Presentar la actualizacion al Plan de Manejo Ambiental, sila Autoridad Ambiental
competente asi lo requiera, como resultado de la aplicacion de los mecanismos
de control y seqguimiento ambiental establecidos para el efecto.

9. Proporcionar las facilidades al personal técnico de la Autoridad Ambiental
Competente para llevar a cabo monitoreos, y otras actividades de control y
seguimiento ambiental en cumplimiento al Plan de Manejo Ambiental.

10. Cumplir con lo establecido en la normativa ambiental vigente a nivel Nacional y
Local.

El plazo de vigencia del presente Registro y Plan de Manejo Ambiental, es desde
la fecha de su emision hasta el término o finalizacion de la ejecucion del proyecto,

obra o actividad.” (Anexo 3).

15



Miércoles 5 de junio de 2024 Edicion Especial N° 1617 - Registro Oficial

(...)

c) Estructura predial:

(...)
La altimetria del proyecto se presenta mayormente plana con su con un porcentaje

de pendiente de terreno del 2%, el cual acorde a lo estipulado en el informe No.
DGRC-2023-0960 de la Direccion de Gestion de Riesgo y Cooperacion del Municipio
de Guayaquil, lo clasifica en la “categoria “Suelos de dificil drenaje, de urbanizacion
no deseable, con pendientes medias de cero al dos por ciento (0 al 2%)” sin
embargo, el proyecto se va a compensar acorde al estudio de Disefio de Drenaje
de Aguas lluvias del Proyecto con pendientes que cubran la demanda (Memoria
Técnica para el Plan Parcial Mirabella, 2024, pag. 22) (Anexo 4).

(...)

Vias de acceso. -

De acuerdo con el Plan de Uso y Gestién del Suelo (Cuadro de
Jerarquizacion de vias y el Anexo 3.8 Estructura vial de la Cabecera
Cantonal del PDOT y PUGS) se identifico que el predio en analisis en
el lindero oeste es colindante con una via calificada como V3 Via
colectora denominada como Avenida Paquisha, y se conecta con la via
Jaime Nebot Velasco con un derecho vial preexistente.

d) Estructura del sistema publico de soporte referida a movilidad, espacios
publicos, areas verdes, servicios y equipamientos:

e Movilidad

La Empresa Publica Municipal de Transito de Guayaquil, EP. mediante el
oficio N° EPMTMG-SGG-2023-091 de fecha el 29 de junio de 2023, suscrito
por el Ing. Manuel Salvatierra Cedefio, Subgerente General, expresa lo
siguiente:

(..)

En atencion al oficio N° DECAM-CEUS-2023-24976, de fecha 09 de septiembre de
2023, que guarda relacion con la solicitud de aprobacion de informe para calificar al
Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial (DUAE) del Proyecto
“Urbano Mirabella”, me permito informar que después de un analisis y revision
técnica realizado por la Direccién de Planificacion de la Movilidad, en el ambito de
competencias de esta institucion, el pronunciamiento es el siguiente:

Es FACTIBLE que el proyecto “Urbanizacion Mirabella” califique para que el
Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especiales (DUAE)”

(...)
La Direccion de Planificacion de la Movilidad de la Empresa Publica Municipal

de Transito de Guayaquil, EP. mediante el memorando N° EPMTMG-DPM-
JGAS-2023-083 (Anexo 5), de fecha 15 de junio de 2023, suscrito por la Ing.
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Laura Mazzini M. Jefe de Gestidn de Autorizaciones y Servicios (E), Tec. Sup.
Cyntia Cueva M. Planificador de Transito 2, expresa lo siguiente:
(...)

CONCLUSION. -

De acuerdo con el analisis que antecede y atendidas las observaciones emitidas en
el oficio EPMTMG-DPM-2023-1828 de mayo 11 de 2023, la Empresa Publica de
Transito y Movilidad de Guayaquil, considera factible y conforme a nuestra
competencia en transito y movilidad, APRUEBA el Estudio de Impacto Vial del
Proyecto “Urbanizacion Mirabella”, a implantarse en el predio con coédigo
catastral N° 96-0461-002-0-0-0 ubicado en la Parroquia Urbana Tarqui en el sector
de San Gerénimo-Chongén en la AV. 86 SO, cantén Guayaquil; para lo cual el
promotor del proyecto deberé realizar a su costo lo siguiente:

1.Implementar las sefales de transito vertical, horizontal y de seguridad vial
internas y externas acorde al plano de sefializacion aprobado. La sefializacion
debera ser conforme las normas de reglamento INEN RTE-004 y a costo del
promotor.

2.Construir las rampas de acceso peatonal para las personas con movilidad
reducida internas y externas del proyecto.

3.Realizar las adecuaciones necesarias que garanticen el funcionamiento de toda
la infraestructura existente que resulten afectadas, de ser el caso: eléctricos,
comunicaciones A.A.S.S, A.A.L.L., areas verdes, debido coordinas con las
entidades competentes.

4.Garantizar que el control y espera de los vehiculos se realice en el interior del
predio: para tal efecto, debera cumplir con la implementacion de los carriles de
acceso (ingreso y salida) y la ubicacion a 34 m de las plumas de control de acceso
presentadas en el plano de implantacion del proyecto.

5. Implementar la isleta tipo hormigon para canalizar el ingreso / salida a la
urbanizacion conforme al Esquema de Disefio del Acceso al Proyecto
“Urbanizacion Mirabella” aprobado adjunto. Para el efecto, el promotor debera
realizar las gestiones pertinentes con las entidades publicas previo a su
intervencion.

6.Implementar los estacionamientos de acuerdo con las exigencias de las
ordenanzas vigentes y lo ofertado en el EIV. Los estacionamientos del proyecto
quedaran distribuidos de la siguiente manera:

ESTACIONAMIENTOS CANTIDAD
RESIDENTES 77
VISITANTES 15
MOVILIDAD REDUCIDA 1*
VEHICULO ELECTRICO 1*
MOVILIDAD UNIPERSONAL SOSTENIBLE 6
{*) El estacionamiento para vehiculas con conectividad eléctricay el
de movilidad reducida estdn incluidos en estacionamientos para
visitantes

Cuadro #4: Cuadro de areas de proyecto “Urbanizacion Mirabella”

El promotor /propietario del proyecto “Urbanizacion Mirabella”, ha cumplido con el
pago de los valores por concepto del tramite “Revisién de Estudio de Impacto vial’,
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por los 13.480,87m? de construccion, detallados en el cuadro #5 del presente

informe.
DESCRIPCION AREA (m?)
LOTES DF VIVIENDAS 8.019,72
CIRCULACION VEHICULAR Y PEATONAL
(ACERAS) 5.259,03

: ESTACIONAMIENTOS 202,12
TOTAL

13.480,87

Cuadro #5: Detalle de éreas consideradas pafé el
pago de valores por concepto de tramite “Revision de Estudio de Impacto Vial proyecto
“Urbanizacion Mirabella”

La aprobacion del presente estudio no autoriza utilizar la via publica como zona
de espera o estacionamiento, para el ingreso de los residentes como visitantes a
las areas de estacionamientos del proyecto “Urbanizacion Mirabella”. Incumplir el
particular es cometer una infraccion de transito, motivo suficiente para ser
sancionados.

De generar inconvenientes en el transito del entorno inmediato para el ingreso a las
zonas de estacionamientos, sera motivo suficiente de notificacion por parte de esta
institucion para su respectivo ajuste técnico para la operacion a costo del promotor.

La empresa Publica Municipal de Transito y de Movilidad de Guayaquil EP. en
coordinacion con la Direccién de Control de Edificaciones, Catastro, Avalios y
Control Minero, verificara el cumplimiento de lo solicitado previo a la entrega-
recepcion del Proyecto “Urbanizacion Mirabella” (Anexo 5).

(.)

e Equipamiento Recreacional y Areas Verdes:

(.)

2.5.1. Anélisis de Equipamiento Recreacional y Areas Verdes

Para este analisis se ha tomado en cuenta los centros recreativos tipo parque barrial
mas proximos a la ubicacion del proyecto en los que constan como mas cercano al
“Parque Ecologico San Geronimo” y el mas lejano tipo sectorial al Parque nacional
de recreacion “Parque Lago” con un radio de influencia de 2,00 km. En este punto
es importante tener en consideracion que el proyecto, ademas, contara con un area
recreacional interna en la parte central, lo que abastecera la demanda interna de la
urbanizacion Mirabella (...)”

El Parque Ecolégico San Gerénimo, se encuentra a 300m del proyecto, dentro del
cual se desarrolla areas infantiles, senderos adoquinados, canchas deportivas, areas
de esparcimiento y extensas areas verdes, en la que destacan frondosa vegetacion
propia del sector (generando zonas con sombra). Dentro de las especies que
destacan se encuentran la Acacia, Benjaminas y Mangifera.

De acuerdo con la informacién extraida del Sistema Nacional de Areas Protegidas
del Ecuador, la mayor aportacion recreacional se encuentra a 2 km del proyecto en
Parque Lago especificamente en el km 26 Via a la Costa, con 2.283 ha de proyecto
recreacional, las lagunas en la zona fueron producto de la represa del embalse
artificial de los rios Chongon y Perdido como parte de la obra de trasvase de aguas
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desde el Rio Guayas hasta la peninsula de Santa Elena. El parque Lago por sus
caracteristicas cuenta con los requerimientos para poder realizar actividades del tipo
recreativos caminatas, juegos infantiles, paseos en canoa, asi como actividades
deportivas tipo: bicicleta, patinaje, trote, etc. (Sistema Nacional de Areas Protegidas
del Ecuador).

Las caracteristicas de la zona corresponden a un bosque seco tropical. Encontramos
arboles de amarillo, balsamo nativo, colorado nativa, guion nativo, madera negra,
beldado, cafia guadua nativa, pigio, ébano, zapote de perro, ciruelo, guayacan, dulce
tierra espina, algarrobo, pechiche. (Memoria Técnica para el Plan Parcial Mirabella,
2024, pags. 16, 17)
(...)

e Equipamiento Educativo:

(.)

2.56.3. Analisis de Equipamiento Educativo

Se ha realizado una evaluacién de los centros de educacion cercanos al proyecto
urbanistico Mirabella. El analisis presentado encierra un radio de 500m de influencia
en lo que denota su principal caracteristica encontrada el tipo educacion de nivel
primario (escuela de educacion basica) con tres centros educativos principales que
cubren la zona. (Memoria Técnica para el Plan Parcial Mirabella, 2024, pags. 19, 20)

- Escuela De Educacion basica "Maria Montessori”

- Escuela De Educacion Basica San Gerénimo

- Distrito de Educacion 09D09 Tarqui 3 Chongon (Anexo 5).
(...)

e) Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad:

La Empresa Interagua, mediante el oficio EOM-SCU-000162612024 (Anexo
6), de fecha 4 de abril de 2024, suscrito por Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de
Constructores y Urbanizadores, expuso lo siguiente con relacion al predio en
analisis:

(-.2)

El proyecto se encuentra ubicado en la ciudad de Guayaquil, en el recinto San
Geronimo | - Av. Paquisha y calle I, con cédigo catastral N° 96-0461-002-0-01; y un
area total de 16.072,59 m2

Adicional, el proyecto refiere a la construccion de 76 viviendas unifamiliares, para lo
cual a presentado la siguiente distribucion de consumo:

Descripcion Cantidad Unidad Dotacion(l/unidadidia) | Caudadl (l/dia)

76 viviendas 365,00 personas 200 73000

Areas Verdes 2.324,21 m2 2 4648,42
TOTAL DE CAUDAL DEMANDA DE PROYECTO (lidia) 77648,42

Calculado para un tiempo de llenado de la cisterna en 12 horas

Caudal maximo horario es el siguiente:
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QMH= 1,80 I/s

Los términos referentes al sistema de agua potable y alcantarillado sanitario
pluvial, se mantienen conforme a lo indicado en el oficio EOM-SCU-06647-2023,
con fecha 14.09.2023.

FACTIBILIDAD DE AGUAS SERVIDAS

En inspeccion realizada con fecha 27-03-2024 por la Autoridad Aeroportuaria de
Guayaquil, y conforme al correo electronico recibido con fecha 28 de marzo de 2024,
en el que se verifico el desarrollo de las areas consideradas para el aporte a la planta
de tratamiento del sector, se considera viable que el proyecto puede conectarse
hacia la camara del colector de @300mm PVC del sistema de alcantarillado sanitario
existente, ubicado en la acera de la Av. Paquisha. (Ver lamina FALC-2023-140-AS).

Cabe indicar, que el manejo interno de las redes de alcantarillado no es
responsabilidad de INTERAGUA, sino a partir del punto de descarga hace las redes
externas del predio en medicién, una vez que estas hayan sido receptadas, y
respetando los parametros de la Norma Ambiental Vigente.

Para las areas del proyecto cuya actividad genere desechos relacionados con grasas
y aceites, deberan obtener la Autorizacion de Recepcion de Descarga otorgado
por nuestra Gerencia de Operaciones Comerciales, para lo cual debera ingresar la
solicitud por medio de los canales virtuales de Atencién al Cliente, con el fin de
coordinar este tramite y dar cumplimiento para que el efluente tenga una calidad de
aceite y grasa, de acuerdo a lo que determina la Norma Ambiental Vigente, previo a
la descarga al sistema que se apruebe para este proyecto.

RECOMENDACIONES GENERALES

Este documento no representa pronunciamiento de INTERAGUA de caracter
ambiental, respecto a las autorizaciones o aprobaciones de proyectos o actividades
sometidos al sistema de evaluacion, de acuerdo con la Legislacion Vigente, lo cual
debe ser gestionado por el interesado ante las Autoridades Competentes.

Se deja establecido que esta factibilidad, no constituye autorizacion para
construccion de obras y de conexion, las cuales pueden llevarse a cabo, cuando se
presenten los respectivos disefios de obras de conexion externas al predio y sean
aprobados.

Esta factibilidad tiene vigencia de dos arios a partir de su fecha de expedicion, al
término de este plazo, las condiciones del sistema de abastecimiento de agua
potable y los parametros actualmente entregados, podrian variar; por lo cual debera
solicitar la actualizacion correspondiente, a través de nuestra pagina Web:
www.interagua.com.ec opcion: Tramites en Linea / Urbanizadores y Constructores.

()

La Empresa Interagua, mediante el oficio EOM-D0O-000106412024, de fecha
11 de marzo de 2024, suscrito por Patrick Reuter, Jefe de Modelacion, SIG,
expuso lo siguiente con relacion al predio en analisis:

(...)
Conforme a lo establecido en la “REFORMA A LA ORDENANZA DE

SERVIDUMBRE Y CESION GRATUITA DE TERRENOS PARA ALCANTARILLADO
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SANITARIO Y PLUVIAL PARA CANALES ABIERTOS PARA AGUAS LLUVIAS?,
publicado en la Gaceta Oficial Municipal N°93 vigente desde el 26 de noviembre de
2018, se otorgan las servidumbres de los sistemas de alcantarillado sanitario y
alcantarillado pluvial del presente certificado.
e Servidumbre de Agua Potable
Estructuras de drenajes existente:

o Tuberia de 200mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 2.00 metros,
considerando 1.00metro a cada lado, medido desde el gje de la tuberia.

- Manzana 0461 Solar 0002: Area de afectacién: 10.07 m?
(Ver ldmina SE-AP-2024-294).

e Servidumbre de alcantarillado sanitario

Estructuras de drenaje existente:

e Tuberia de 160mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 2.00 metros,
considerando 1.00 metro a cada lado, medido desde el eje de la tuberia.

e Tuberia de 250mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 2.00 metros,
considerando 1.00 metro a cada lado, medido desde el gje de la tuberia.

e Tuberia de 300mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 2.00 metros,
considerando 1.00 metro a cada lado, medido desde el eje de la tuberia.

- Manzana 461 solar 002: el predio en consulta no se encuentra afectado por el
sistema de alcantarillado sanitario.

(Ver lamina SE-AS-2024-237).
e Servidumbre de Alcantarillado Pluvial
Estructura de drenaje existente:

o Tuberia de 500mm _HA: Se establece una faja de servidumbre de 3.20 metros,
considerando 1.60 metros a cada lado, medido desde el gje de la tuberia, la faja
de servidumbre de la tuberia se encuentra inmersa dentro de la faja del canal de
tierra73.

e Tuberia de 600mm_ HA: Se establece una faja de servidumbre de 3.40 metros,
considerando 1.70 metros a cada lado, medio desde el eje de la tuberia, la faja
de servidumbre de la tuberia se encuentra inmersa dentro de la faja del canal de
tierra 73.

o Tuberia de 650mm_PVC_NF.: Se establece una faja de servidumbre de 3.45
metros, considerando 1.725 metros a cada lado, medido desde el eje de la
tuberia.
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Tuberia de 660mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 3.46 metros,
considerando 1.73 metros a cada lado, medido desde el eje de la tuberia.

e Tuberia de 750mm_HA: se establece una faja de servidumbre de 3.55 metros,
considerando 1.775 metros a cada lado, medido desde el eje de la tuberia, la faja
de servidumbre de la tuberia se encuentra inmersa dentro de la faja del canal de
tierra 73.

e Canal de tierra 73: se establece una faja de servidumbre total de 11.50 metros,
correspondientes a los 4.00 metros del borde superior del canal, sumando los
1.50 metros del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el
sentido del flujo.

- Manzana 0461 solar 002: Area de afectacion: 162.20 m?

(Ver lamina SE-AL-2024-295)
(...)

La Corporacién Nacional de Electricidad mediante el oficio CNEL-GYE-COM-
2022-0087-0 (Anexo 6), de fecha 8 de marzo de 2022, suscrito por Ing. Javier
De Jesus Ledn Piguave, Director Comercial, Encargado —GYE, expuso lo
siguiente en relacion al predio en analisis:

(...)
Vélido es indicar que, toda vez que se ha efectuado la correspondiente revision y
analisis de los datos presentados en el citado Proyecto, es factible suministrar el
servicio publico de energia eléctrica a nivel de 13.8 kV. al proyecto URBANIZACION
MIRABELLA, de acuerdo a la demanda proyectada de 668.84 kW para el afio 2023
referida en la solicitud. La presentacion del proyecto eléctrico definitivo debera
realizarse a través del balcon de servicios.

Para cumplimiento del procedimiento PR-TEC-CTR-002, numeral 6.6; se debe tener
en cuenta que, la prefactibilidad tiene una vigencia maxima de 3 afos...”

(...)

El Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil mediante el oficio 2120-
CGIP-BCBG-2023 (Anexo 6), suscrito por el Arq. Christopher Parker Graf,
Coordinador de Gestién de Ingenieria y Proyectos, el 18 de septiembre de
2022, expuso lo siguiente en relacion al predio en analisis:

(..))
En virtud que el proyecto denominado “PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA”
ha sido presentado e ingresado en esta Benemérita Instituciéon y cuenta con las
respectivas Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra Incendios, no encontramos
impedimento alguno para que sea considerado dentro del Régimen de Desarrollos
Urbano Arquitectonicos Especiales”

(...)

La Direccion de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales mediante el
oficio No. DACMSE-P-2023-4062 (Anexo 6), de fecha 13 de octubre de 2023,
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suscrito por el Director Fernando Cornejo Valdez, en el cual se indicé lo
siguiente:

(..))

Mediante Oficio epigrafiado en la referencia, la Direccion de Control de Edificaciones,
Catastro Avaluos y Control Minero (DECAM), en atencion al requerimiento No. 012-
2023-74154, que se refiere a la comunicacion suscrita por el Ing. Rafael Ramoén
Sandoval Vela, Representante Legal ZION Administradora de Fondos y
Fideicomisos S.A., mediante el cual solicita calificar al Proyecto DUAE, del
Proyecto Urbanistico Mirabella, ubicado en San Gerénimo, Avenida 86 SO (Av.
Paquisha), Manzana 461 Solar 2, con Codigo Catastral 96-461-2-0-0-1.

De acuerdo a nuestra competencia y en lo referente al Sistema de Recoleccion de
Desechos Solidos No Peligrosos, al respecto se indica que, un VEZ SUBASANA las
recomendaciones emitidas mediante el memorando DACMSE-P-2023-2340, del 15
de junio del 2023, numerales 1 al 8 y de acuerdo a la nueva documentacion y planos
recibidos, comunico que revisada la nueva documentacion presentada, si es factible
la aprobacién del Proyecto Urbanistico Mirabella”, para calificar al Régimen de
Desarrollo Urbano Arquitecténicos Especiales (DUAE).

En lo referente al numeral 9, indicado en los memorandos DACMSE-P-2023-2340,
del 15 de junio del 2023 y memorando DACMSE-P-2023-3318, del 10 de agosto del
2023, en donde se sefiala “Presentar Memoria del manejo y disposicién final de
escombros con los volimenes de escombros y desperdicios que generara la obra y
adjuntar Acta de Compromiso”, recomendacion que se debera considerar, de ser el
caso, en el ingreso de la solicitud de aprobacion y / o inicio del Proyecto urbanistico
indicado.

.)

f) Condiciones de amenaza y riesgo:

La Empresa Publica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de
Seguridad Guayaquil Segura EP, mediante el oficio SEGURAEP-GGRR-AV-
2023-003 (Anexo 7) de fecha 28 de septiembre de 2023, suscrito por Ing.
Angel Valdiviezo Ajila Coordinador —DGRC, proporciond la siguiente
informacion sobre el predio en consulta:

(..))

Cumplo con informar que mediante informe DGRC-2023-0960 se realizaron las
siguientes observaciones al proyecto:

e A pesar que se observa (en la informacion recibida) que el proyecto
urbanistico ya deja libre la parte correspondiente al canal de AALL y la
servidumbre asociada, se debe recomendar al propietario del terreno
realizar formalmente la cesioén del terreno correspondiente a la ubicacion del
canal y su franja de servidumbre correspondiente, conforme lo establecido
en los Art 1y 3 de la “Reforma a la Ordenanza de Servidumbre y Cesion
Gratuita de Terrenos para Alcantarillado Sanitario y Pluvial para Canales
Abiertos para Aguas Lluvias”, detallados en el punto 1.3 de este informe.

e Contar con el pronunciamiento de CNEL EP, quienes debera determinar la
existencia o no de lineas eléctricas correspondientes al Sistema Nacional
Interconectado al interior del solar analizado y las servidumbres
correspondientes, mismas que deberan respetarse.
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e Como parte de las buenas practicas constructivas, se debe recomendar al
promotor del proyecto elevar el nivel del terreno por encima del nivel de la
via principal, con material compactado de buena calidad, con el fin de evitar
la generacion de vulnerabilidades frente a inundaciones, esto considerando
que las pendientes del suelo estan entre 0y 2%.

Posteriormente, en virtud de estas recomendaciones la Arq. Daniela Merchan jefa
de proyectos en representacion del proyecto anteriormente mencionado remitioé por
correo electronico los soportes respectivos a cada observacion de la siguiente
manera:

e En relacion con la servidumbre se presenta el oficio EOM-D0O-05866-2022
en el cual se remite la certificacion de afectacion de la servidumbre donde
se resalta las afectaciones y no afectaciones por servidumbre de AALL y
AASS, asi como también mediante oficio por parte de la administradora de
fondos ZION se compromete librerar y respetar las servidumbres.

e Con respecto a CNEL EP mediante oficio Nro. CNEL-GYE-COM-2022-0087-
O se remite la factibilidad al proyecto y no se menciona afectaciones por
tendido eléctrico.

e Finalmente, con respecto al nivel de cota del terreno mediante oficio por
parte de la administradora de fondos ZION se informa que: “El nivel de la
acera se encuentra en cota + 46.28 y el nivel del proyecto (calle) estara a
cota +46.35 y las viviendas a +46.75. Ambas por encima del nivel de la via
principal”.

Con estos antecedentes desde la Gerencia de Gestion de Riesgos se ve factible
continuar con los procesos de aprobacion del proyecto siempre y cuando se
cumpla con los estipulado en los documentos adjuntos remitidos por los

representantes del Proyecto Urbanistico Mirabella”.

(...)

Delimitacion de afectaciones

(...)
El predio se encuentra directamente afectado por la servidumbre del Canal 73 (Canal

Trapezoidal) del sistema de aguas lluvias del sector, que atraviesa por el ingreso
frontal del predio acorde como se describe en el plano No. SE-AL-2024-295
denominado “Afectacion de Servidumbre Recinto San Gerénimo Mz 461 SL 2; con
un area de afectacion de 162,20 m2 y una faja de servidumbre de 11.50 m de ancho
por lo cual el proyecto respeta la franja y considera el area de afectacion de canal
con un area de 366.73m2 que queda por fuera del area util urbanizable acorde al
|articulo 12 de Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrollos Urbanisticos
del Cantén Guayaquil, publicada en la Gaceta Municipal No. 35-2021

(...)

Modelos de ocupacion del suelo para el area del plan parcial y normativa
urbanistica:

a) Modelo de ocupacion del suelo, en concordancia con las determinantes
del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y
Gestion del Suelo, en los cuales se definen con precision los objetivos y
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las directrices urbanisticas especificas que orientan la correspondiente
actuacion u operacion urbana:

La “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; Y, DEL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” (PDOT y PUGS), y su
instrumento complementario de la planificacién urbanistica: “ORDENANZA
GENERAL DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON
GUAYAQUIL”, publicada en Gaceta Oficial No. 44 del 24 de enero del 2022,
se expone lo siguiente:

)

92.1. Cambio de uso de suelo de proyectos DUAE: con la finalidad exclusiva de
aplicacion del presente régimen especial, se entenderd como cambio de uso de
suelo, cuando el proyecto DUAE, requiera de una actividad especifica que no
se encuentre indicada para la Subzona en la que se encuentra el predio o los
predios que componen el proyecto, conforme al contenido en el Anexo B de Ia
presente ordenanza.

En el caso de tratarse de un proyecto urbanistico residencial se considerarad
como uso _de destino el de residencial sin perjuicio de que este podra
combinarse con actividades comerciales de tipo al por menor. (énfasis
afiadido).

(.)

En conformidad con el articulos 56 y 62 de la Ordenanza de Actualizacion
del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023; y del Plan
de Uso y Gestién del Suelo del canton Guayaquil, en los cuales se sefala
los destinos de los usos del suelo en relacion con los Poligonos de
Intervencién Territorial (PIT) y la memoria grafica del PUGS
correspondiente al Anexo 7.2., Usos de Suelo Especificos de los
Poligonos de Intervencién Territorial de la Cabecera Cantonal, el predio
del Plan Parcial se denomina como: USO RESIDENCIAL DENSIDAD
BAJA, y el Anexo 8.1 Subzonas de la Cabecera Cantonal tipifica al predio
en ZONA RESIDENCIAL ViA A LA COSTA (ZR-VC) (Anexo 8 y 9).

El Secretario del Concejo Municipal mediante el oficio SMG-AAA-2024-
01599, suscrito por el Abg. Felipe Cabezas-Klaere, el 31 de enero de 2024,
informd a la Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y
Control Minero (DECAM) sobre la aprobacién por parte del Concejo
Municipal de Guayaquil por cambio de densidad y parametros de
edificabilidad:

(...)
Cumpleme remitir para su conocimiento y fines legales pertinentes, la presente
comunicacion por la cual me permito notificar que el M.l. Concejo Municipal de
Guayaquil, en su Sesién Extraordinaria del dia de hoy miércoles 31 de enero de
2024, resolvié por unanimidad de votos APROBAR: la calificacion como Régimen
de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial (DUAE), por cambio de densidad y
parametros de edificabilidad del predio signado con el codigo catastral N°96-0461-
002-0-0-0, en el que se desarrolla el proyecto urbanistico “MIRABELLA”, solicitado

por ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., Representante Legal del
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Fideicomiso Mercantil MIRABELLA. La presente resolucion ha tenido como
fundamento los informes: Técnico de la Direccion de Control de Edificaciones,
Catastro, Avaluos y Control Minero, contenido en el oficio DECAM-CEUS-2023-
30997 del 13 de noviembre de 2023; y, legal constante en el oficio DAJ-1J-2023-
009815 del 29 de diciembre de 2023, debiendo notificarse en este sentido a los
Departamentos Municipales correspondientes y a los interesados.

(...)

b) Mecanismos de planificaciéon y ordenamiento del territorio:

e La definicion del trazado, caracteristicas y localizacion para la dotacion,
ampliacién o mejoramiento del espacio publico, areas verdes y el sistema vial
principal y secundario; redes de abastecimiento de servicios publicos
domiciliarios; la localizacion de equipamientos publicos y privados:

La empresa Interagua mediante el oficio EOM-SCU-05681-2023 (Anexo 10),
suscrito por Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de Constructores y Urbanizadores,
el 18 de julio del 2023, informd sobre la Aprobacion de Disefios de las Redes
Hidrosanitarias de la Urb. Mirabella, expresando lo siguiente.

(...)
En atencién al tramite en la referencia, respecto a la presentacion del Disefio

Hidrosanitario de las Redes de agua potable, aguas servidas y aguas lluvias de
la Urb. Mirabella, comunico a usted que luego de concluidas las revisiones
correspondientes, se otorga concepto favorable al mismo.

Se adjunta factura por el tramite realizado, la cual una vez cancelada, se procedera
a la firma y sellado de planos con lo cual se hara efectiva la aprobacion de este
proyecto.

Por lo tanto, sirvase remitirnos la memoria técnica y los planos del proyecto,
debidamente firmados (de forma electrénica) a la direccion de correo electréonico
constructores-urbani@interagua.com.ec.

La aprobacién del proyecto tiene vigencia de dos afios a partir de su fecha de
expedicion.

(...)

Conforme a las Memorias y Especificaciones Técnicas de las Redes de Agua
Potable, Aguas Servidas y Aguas Lluvias, elaborada en la fecha marzo 2023,
para el proyecto urbanistico MIRABELLA, se expresa:

(..))
2.- SISTEMA DE AGUA POTABLE. -

2.1.- Descripcion del sistema. -

El sistema de distribucién de agua potable del proyecto forma un circuito hidraulico
cerrado de @90mm de diametro con el fin de satisfacer la demanda de cada uno de
los lotes (SAN-01).

Todas las valvulas de compuerta o seccionamiento estaran contenidas en una
camara de valvulas, segun detalles tipo de Interagua.
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2.2.- Poblacién. —

La urbanizacion MIRABELLA tiene 77 solares para uso de viviendas unifamiliares.Se
ha establecido una densidad de 4.8 habitantes por vivienda, de manera que se
espera tener una poblacion de saturacion igual a:

DESCRIPCION CANTIDAD | UNIDAD
77 viviendas unifamiliares 370 personas

El érea aproximada de la urbanizacion es de 1.60 Ha., y conociendo el total de
habitantes obtenemos una densidad aproximada de 231 hab. /Ha.

2.3.- Consumo. -

El consumo de agua potable se establecié considerando una demanda en funcion
del numero de habitantes y aplicando una dotacion de 200 Lts/hab x dia:

- DOTACION CONSUMO
DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD i .
L/unidad/dia L/d
77 viviendas unifamiliares 370 personas 200 74000.00
Area Verde 2324.21 m2 2 4648.42
TOTAL 78648.42
De manera que:
Consumo medio diario (qgmd) 0.91
Consumo medio diario (QMD) - 150% gmd 1.36
Consumo maximo diario (QMH) - 200% gmd 1.82

2.4.- Medidor de Agua Potable. -

El medidor de agua potable se ha disefiado en funcién del caudal maximo horario
(QMH=1.82 I/s), de acuerdo a la curva dada por el fabricante aprobado por Interagua
y segun la ubicacién que se indica en el plano correspondiente (SAN-01).

El medidor sera de diametro @1” Clase C, el cual sera instalado por la entidad
pertinente en el punto de conexion otorgado.

2.5.- Trazado de la Red.-

Se proyecta una acometida de @90mm. Cabe mencionar que cada vivienda contara
con una cisterna de reserva de agua potable.

Las tuberias de distribucion de agua potable del proyecto forman circuitos cerrados
de diametro @90mm con el fin de satisfacer la demanda de cada uno de los lotes
(SAN-01).

(...)

(...)
2.7.- Diagrama de flujo. —

El diagrama de flujo se muestra en el plano correspondiente y fue utilizado para
realizar los calculos en la red de agua potable (SAN-04).

2.9.- Conclusion. -
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El sistema operaré satisfactoriamente ya que se han considerado todos los
parametros de disefio. En el plano respectivo se puede observar el diametro y
ubicacion de tuberias, ubicacion de valvulas, accesorios, niveles de calles en el
sistema.

Las tuberias de agua potable iran bajo la acera, se ha comprobado que no existan
interferencias con otros sistemas.

2.10. Hidrante.-

Para el combate contra incendios se ha previsto de 2 hidrantes tal como indican los
planos (Ver plano SAN-01), los mismos que seran instalados en lugares accesibles
para los vehiculos auto-bomba Para la zona protegida por cada hidrante se ha
considerado un circulo de radio 100 m.

Cabe mencionar que los hidrantes propuestos conectados a la red de abastecimiento
de agua potable en urbanizaciones o ciudadelas serviran para suministrar agua a los
vehiculos auto-bomba, lo cual requiere una presion de 10 mca.

La conexién del hidrante se realizara por medio de una tuberia de @90mm con su
respectiva valvula de compuerta y medidor de control de @3”.

Cada hidrante tendra dos bocas de salida tipo macho de 2-1/2” y una salida de 47,
todas las bocas de salida con roscas tipo NH con sus respectivas tapas.

3.- SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS. -
3.1.- Descripcién del sistema. -

El desalojo de las aguas servidas se lo efectuara mediante los respectivos ramales
domiciliarios y cajas de registro. Los ramales domiciliarios tendran un diametro de
@160 mm y se conectaran al colector principal con tirantes de @200mm. El colector
principal tendra un diéametro de @220mm, el mismo que transportara las aguas
servidas generadas en el predio hacia la camara del colector de @300mm PVC del
sistema de alcantarillado sanitario del sector, ubicado en la acera de la Av. Paquisha.

3.2.- Bases de Diseno. —

Los caudales de aportacion neta de aguas residuales se establecen en funcion de la
poblacion de saturacién y la dotacion de agua potable, 200 I/hab./dia.

Se establece un coeficiente de retorno del 80% adecuado para areas residenciales
en las que el agua potable tiene varios usos.

Se ha considerado un factor de mayoracién con la formula F= (18+\P) / (4+\P)
(HARMON) para determinar el caudal maximo promedio.

3.3.- Poblacion. -

Se ha establecido una densidad de 4.8 habitantes por vivienda, de manera que se
espera tener una poblacion de saturacion igual a:

DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD

77 viviendas unifamiliares 370 personas

(..)
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3.5.- Trazado de la red. -

El trazado ha considerado la facilidad para operar y dar mantenimiento, cuando la
profundidad desde el acabado de la calle o acera y el lomo del tubo es menor a un
metro esta debe ser protegida con hormigon armado.

El trazado, diametro de tuberias y pendiente se indican en el plano respectivo (SAN-
02).

Se deja en constancia que el disefio de la urbanizacion se considera dentro del tipo
“lotes con servicio” por lo cual la economia junto con la eficiencia son los principales
parametros a consideratr.

4.- SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS. -
4.1.- Descripcion. -

Los colectores principales de aguas lluvias estan disefiados para recoger toda la
aportacion del proyecto, por escurrimiento superficial y esta compuesta por tuberias
de @440mm, @650mm y @760mm de PVC Doble Pared Estructurada Serie 5, que
orientaran su descarga final al canal de aguas lluvias existente ubicado en la parte
frontal del predio, el mismo que sera reemplazado por tuberia.

El disefio de un sistema de drenaje esta relacionado con la determinacion de los
niveles de las calles del area a urbanizar. Se ha modelado un sistema de drenaje
mediante cunetas, sumideros y dos colectores (uno principal y otro secundario) de
aguas lluvias.

Se ha considerado puntos altos a lo largo de las vias donde sea necesario, se ha
estimado una pendiente del 3% aprox. hacia las cunetas. Las cunetas cuentan con
una pendiente longitudinal que puede variar de 0.2% — 0.4%, hacia los sumideros
que descargaran su efluente hacia los colectores de la urbanizacion.

4.2.- Criterio de Diseno. -

Para la determinacion de los caudales efectivos que aportaran al sistema se utiliza
el método racional, sabiendo que:

Q=CIA

De donde:

Q = son los caudales que escurren al sistema
C = coeficiente de escurrimiento (80%)

| = intensidad en lluvia en mm/h

A = area aportante, en hectareas.

Para determinar los caudales en I/s se introduce el factor 1/36 para convertir los
valores de intensidad de lluvia en mm/h en unidad de caudal por unidad de area.

El coeficiente de escurrimiento "C” para zonas residenciales considerado en el
proyecto es del 80%.

La féormula utilizada para encontrar el parametro correspondiente a la intensidad de
lluvia es la siguiente:

521,00
T t045 41,49
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De donde:

| = intensidad maxima (mm/h)
t = tiempo de concentracion en min. (6 min.)
T = Periodo de retorno en arios (10)

Para efectos de calculos se parte con t = 6 minutos (tiempo de concentracion inicial
de la lluvia) que guarda relacién con las caracteristicas tipicas del area.

Las areas de aportacion se obtuvieron de los planos de implantacion general y sus
escurrimientos se definen con los niveles de calles y cunetas proyectadas, esto se
define en el plano (SAN-05).

(...)

La empresa eléctrica CNEL, mediante el oficio CNEL-GYE-CMA-2023-1812-
O (Anexo 10), de fecha 18 de octubre de 2023, suscrito por el Téc. Patricia
Gisela Alvarado Jaramillo, Lider de Servicio al Cliente Subrogante —GYE,
otorgd la Aprobacion del proyecto Urbanizacion Mirabella, y expresa lo
siguiente:

(...)
La demanda total aprobada para el proyecto es de 159.85kW., y sera atendida desde

el alimentador Los Angeles.

La empresa distribuidora CNEL EP Unidad de Negocio Guayaquil, tiene la
responsabilidad de ejecutar los trabajos necesarios para llegar con la infraestructura
eléctrica idénea hasta el punto de conexion del proyecto.

Dentro de la ejecucion del proyecto el contratista debera atender los siguientes
procedimientos y regulaciones:

e Procedimiento PR-TEC-CTR-002 V-03 “Procedimiento para la aprobacion,
permiso de inicio de construccion, recepcion y energizacion de proyectos
eléctricos”.

e Regulacion Nro. ARCONEL-001/18, denominada “Franjas de servidumbre
en lineas de servicio de energia eléctrica y distancias de seguridad entre las
redes eléctricas y edificaciones”, con resolucion Nro. ARCONEL-018/18.

e Regulacion Nro. ARCONEL-001/20, denominada “Distribucion 'y
comercializacion de energia eléctrica”, con resolucion Nro. ARCONEL-
006/20 de fecha 19 de junio de 2020.

e Regulaciéon Nro. ARCERNNR-006/20, denominada “Prestacion del Servicio
de Alumbrado Publico General”, con resolucion Nro. ARCERNNR-029/20 de
fecha 30 de diciembre 2020.

Para conocimiento de todos los procedimientos y regulaciones enunciadas en la
presente comunicacion, se adjuntan los siguientes links para su descarga:
e  https://www.requlacionelectrica.qob.ec/requlaciones/

e  https://www.cnelep.gob.ec/wp-content/uploads/2020/07/literal _a3-
regulaciones_y procedimientos_internos.pdf
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Asimismo, le indicamos que, con el objetivo de verificar que durante la etapa de
construccion se cumpla con las especificaciones técnicas de materiales, equipos y
constructivas aprobadas en el presente proyecto eléctrico, el promotor debera
comunicar mediante oficio el inicio de la construccion y solicitar a la Direccion
Comercial de CNEL EP - UN GYE, la designacion de un ingeniero para supervisar
en la parte técnica este proyecto, conforme al formulario FO-TEC-CTR-003,
supervision que se realizara hasta la recepcion y energizacion de las redes
eléctricas, la cual debe ser solicitada de acuerdo al Formulario FO-TEC-CTR-004.

Para tal efecto, adjunto sirvase encontrar la contestaciéon de la aprobaciéon con la
CPR.

Finalmente, le indicamos que la carpeta con toda la informacion del proyecto
eléctrico debera ser retirada en el Departamento de Disefios Eléctricos, Planta Norte.

(...)

e La normativa urbanistica en cuanto al aprovechamiento del suelo en
términos de uso y compatibilidades especificas del suelo, densidades,
edificabilidad y formas de ocupacion del suelo.

De acuerdo con la “ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACIONES Y
CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL”, publicada en la Gaceta
Oficial N°44 del 24 de enero de 2022, la normativa vigente para el predio en
estudio establece lo siguiente:

La Subzona Residencial Via a la Costa (ZR-VC). — En el Plan de Uso y
Gestion del Suelo (PUGS) se establecen condiciones generales para los PIT
14 y 15 en donde se ubica la Zona Residencial Via a la Costa (ZR-VC), las
caracteristicas sectoriales del lote minimo, partiendo desde esa base técnica
normativa, se define en la siguiente tabla y se precisa que los parametros
indicados no se contraponen con el PUGS.

CONMMCIONES DE ORDENAMIENTD CONMENINES DF ECIFICACION
. - INTENSIDAD
EN LINEAE TIPO DE EDFICACIONES CARACTERISTICAS DEL LOTE MINIMO DEFSIDED DE LA RETIRDS MiNIMO
SUBZONA LINDERD NETA
EDIFICACION
Con Sin " ; Area Frente Frontal | Lateral | Posterior
sopartal | sopartal Aiskada | Adosada | Conlinua Otros m2 m Hab. f Ha | COS5 | CUS mi i il
Prisdios que no sean frentistas a la Via laime
Nebot Velasco o 180 9
que pertenezcan a un proyecto urbanistico
3,000
IRV 5l 1 2 1f | 1,60 | so0 | 1,00 2,00
+
Predios frentistas a la Via Jaime ”
Mebot Velasco que no pertenazcan aun 1500 40
prayecto urbanistico I

[*] Predios con frente a La via - 5,00 y predios con frente a vias interiores 3,00
ALTURA DEL LOTE: Serd determinado pos el Coeficiente de Utilizackan del Suelo [CUS)

1/: El resultado de este indicador 25 en base a la aplicacidn de los retires del caso
2f: Ver Anexo 8.6: Mapa 81. Densidades de Via a la Costa.
Parametros de Ordenamiento y Edificacion del Sector via a la Costa

De acuerdo a la ordenanza antes mencionada el articulo 114.4.1, expresa lo
siguiente:

114.4.1. En programas habitacionales de interés social, publicos o privados, la
densidad a considerar sera de: 800 hab. / ha, de acuerdo con los establecido en el
mapa 81 — Anexo 8.6 Densidades Via a la Costa.
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c) Mecanismos de gestion del suelo. -

El presente Plan Parcial plantea la integracion inmobiliaria o reajuste de tierras
de acuerdo con las normas de edificacion propuestas en el oficio DECAM-
CEUS-2023-30997 (Anexo 11), firmado por el Abg. Mgs. Fernando Suarez
Vodopivec, Director de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control
Minero y el Ing. Cristhian Benalcazar Orosco Subdirector de Control de
Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones, el cual establece lo siguiente:

(..))
ANALISIS DEL PROYECTO DE ACUERDO A NORMA DE EDIFICACION:

El Abg. Rafael Ramoén Sandoval Vela, en calidad de Representante Legal de ZION
Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A. en calidad de Administrador y
Representante Legal del Fideicomisos S.A., en calidad de Administrador y
Representante Legal Fideicomiso Mercantil MIRABELLA, Y el Arq. Javier Ponce,
Responsable Técnico, en su propuesta Urbanistica y Reglamento Interno, presentan
lo siguiente:

PARAMETROS NORMA PROPUESTA

AREA Y FRENTE DEL SOLAR 180m2; 9.00m 102.41m2; 7.00m
RETIRO FRONTAL 1 3.00m. 2.00m
RETIRO LATERAL 1 1.00m 1.00m
RETIRO LATERAL 2 1.00m 0.00m
RETIRO POSTERIOR 2.00m 1.50m

El resultado de este indicador es en base
cos A )
a la aplicacion de los retiros del caso- .

CuUs 160% 130%
DENSIDAD 270 hab./ha 480 hab./ha.

Cuadro de Normas de Edificacion

60%

Se verifica que el proyecto incumple con los parametros de edificabilidad indicados
en la “Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil”,
motivo por lo cual se acoge al presente Régimen de Desarrollo Arquitectdnico
Especial.

(...)

d) Delimitacion de la o las unidades de actuacién urbanistica. —

“(...) se plantea una estructura urbana residencial, de clase media, unifamiliar cuya
morfologia esta caracterizada por la correlacion entre parcelas y unidades de
edificacion, con viviendas adosadas de un lado, pero donde la calle ha sido el
elemento ordenador fundamental en la mayoria de los casos.

Basado en este concepto, la estructura vial principal de la Urbanizacion se desarrolla
en forma lineal con un parque central, enlazando las distintas unidades urbanisticas
entre si, y estas con la gran via, permitiendo de forma organizada y coémoda la
incorporacion del trafico que genere la urbanizacion hacia la ciudad, asi como
canalizar el ingreso de los habitantes o visitantes desde la ciudad al interior del
proyecto.

El disefio de su trazado es de forma lineal, que facilita la distribucién de lotes y brinda
mejor accesibilidad a cada una de las residencias, asi mismo, se propone un area
recreacional centralizado lo que permite que todos los residentes cuenten con los
mismos recorridos hacia las zonas recreativas, y con una via principal lineal en un

32



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1617 Miércoles 5 de junio de 2024

sentido de ingreso y salida.

DETALLE SUPERFICIE (m2) Ha
Area segun escritura 15997,65 1,60
Afectacion de Canal 366,73 0,04
AREA UTIL URBANIZABLE 15630,92 1,56

DESCRIPCION DE LA URBANIZACION MIRABELLA
La Urbanizacién Mirabella contara con:

77 viviendas disefiadas para un promedio de 4 -5 personas (Para el calculo
de los desechos no peligrosos se establecieron 5 personas por vivienda).
77 parqueos, uno para cada vivienda.

15 parqueaderos para areas comunes, ubicados en el area central de la
urbanizacion.

Garita.

Sistemas de alcantarillado pluvial y sanitario.

Sistema de agua potable y energia eléctrica.

Calles interiores pavimentadas

Areas verdes.

Centro de Acopio de Desechos Sélidos no Peligrosos.

Aclaracion: La Urbanizacion Mirabella, no cuenta con club social ni con oficina
administrativa. Todas las actividades referentes a la administracion de Ia
Urbanizacion, se gestionaran de manera externa, a través de un proveedor, por lo
cual no se considera la contratacion de personal, tunicamente se ha establecido la
contratacion de personal de mantenimiento.

En la siguiente tabla se presenta el area de los 77 solares distribuidos en las
manzanas A, By C de la Etapa 1 de la Urbanizacién Mirabella. La manzana A cuenta
con 36 solares, la manzana B con 7 solares y la manzana C con 34 solares. Los
solares tienen un area que fluctua entre los 102,35 m2 hasta los 139,80 m2.

Tabla 1. Area de los solares de la Urbanizacion

ETAPA MANZANA SOLAR AREA EiArA SuLAn AREA

1 A 1 117.04 m° 1 c 1 120.28 m?
1 A 2 10241 m¢ 1 < 2 102.41 m?
1 A 3 102.41 m? 1 c 3 102,41 m?
1 A 4 102.41 m? 1 c 4 102.41 m®
1 A 5 102.41 m? 1 c 3 102.41 m?
1 A 3 102.41 m? 1 C 6 102.41 m?
1 A 7 102.41 m¢ 1 C 7 102.41 m?
1 A 8 102.41 m@ 1 c 8 102.41 m?
1 A B 102.41 ¢ 1 C 5 102.41 m*
1 A 10 102.41 1 C 10 102.41 o
1 A 11 102.41 m 1 C 11 102.41 m?
1 A 1z 102.41 m¢ 1 C 12 102.41 m*
1 A 13 102.41 m° 1 C 13 102.41 m*
1 A 14 102.41 m° 1 C 14 102,41 m?
1 A 15 102.41 m¢ 1 C 15 102,41 m*
1 A 16 102.41 m° 1 C 16 102,41 m*
1 A 17 102.41 m? 1 C 17 102.41 e
1 A 18 102.41 m° 1 c 18 102.41 o
1 A 15 102.41 m¢ 1 C 15 102.41 @
1 A 20 102.41 m¢ 1 c 20 102.41 m*
1 A 21 102.41 m’ 1 C 21 102.41 m?
1 A 22 102.41 m? 1 C 22 102,41 m*
1 A 23 102.41 m 1 C 13 102.41 m*
1 A 24 102.41 mi 1 C 24 102,41 m?
1 A 25 102.41 m¢ 1 C 25 102.41
1 A 26 102.41 m' 1 C 26 102,41 m*
1 A 27 102.41 m¢ 1 T 27 102,41 m
1 A 28 102.41 m’ 1 C 28 102.41 m?
1 A 29 102.41 m? 1 C 23 102.41 m?
1 A 30 102.41 m? 1 C 30 102.41 o7
1 A 31 102.41 mi 1 C 31 102,41 m@
1 A 32 102.41 me 1 C 3z 102.41 m?
1 A 33 102.41 1 C 33 102.41 m?
1 A 34 102.41 m¢ 1 T 34 118.93
1 A 35 102.41 m¢

1 A 36 118.84 m°

1 B 1 133.78 m¢

1 B 2 102.35 m’

1 B 3 102.41 m¢

1 B 4 102.41 m°

1 B H 102.41 m¢

1 B 3 102.41 m'

1 B 7 1358 m°
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Descripcion de vias internas y parqueos de la Urbanizacion Mirabella

El diseno del trazado de la Urbanizacion es lineal, lo cual facilita la distribucion de
lotes y brinda mejor accesibilidad a cada una de las residencias, asi como se
encuentra propuesta el area recreacional centralizado lo que permite que todos los
residentes cuenten con los mismos recorridos hacia las zonas recreativas, y con una
via principal lineal en un sentido de ingreso y salida.

Las vias internas tendran una seccion de 6 m de ancho, incluyendo una cuneta. Para
la circulacion peatonal el Proyecto contara con aceras de 2 m de ancho de hormigén
simple.

Las vias internas estaran conformadas de un pavimento con base clase CL-1 Tipo A
de espesor de 15 cm y una carpeta asfaltica de espesor 7,5 cm.

La urbanizaciéon cuenta con 15 parqueos ubicados junto a las areas comunes
cedidas al Municipio (ACM), en el area central de la urbanizacion, para uso de los
visitantes.

Los dos modelos de vivienda cuentan con un parqueo, es decir en total se cuenta
con 77 parqueos para residentes y 15 parqueos para visitantes...”(Memoria Técnica
para el Plan Parcial Mirabella, 2024, pags. 50,53)

Ubicacioén de los 15 parqueos para visitantes de la Urbanizacion
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Fuente: Memoria Arquitectonica de la Urbanizacion Mirabella

(...)

e) Mecanismos de financiacion. - La Ordenanza General de Edificaciones y
Construcciones del Canton Guayaquil publicada en el Registro Oficial-Edicion
Especial N° 87, el dia miércoles 30 de marzo de 2022, entre otras cosas

establece:

.)

100.6. No se exigira el pago por concepto de concesion onerosa de derecho a todas
las personas naturales o juridicas de derecho publico o privado y organizaciones
pertenecientes a la economia popular y solidaria que promuevan los siguientes tipos
de proyectos:

a) Vivienda de interés social o de interés publico de iniciativa publica y/o privada.
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(...)

Conforme al Certificado de Calificacion del Anteproyecto Urbanizacion Mirabella
como de Vivienda de Interés Social, con Cédigo MIDUVI-2023-AM0011-ANTVIS-
18 (Anexo 13) presentado por el Promotor / Constructor Fideicomiso Mercantil
Mirabella:

(...)
“Una vez realizada la declaracion responsable e ingresada la documentacion
habilitante en el sistema con fecha 10-01-2023 conforme lo establecido en el
Reglamento que regula el acceso a los subsidios e incentivos para vivienda de
interés social y vivienda de interés publico (ACUERDO Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-
0011-A, TITULO VI, CAPITULO I, DEL REGISTRO DE PROYECTO DE INTERES
SOCIAL); el MIDUVI procede a: CALIFICAR EL ANTEPROYECTO PROYECTO DE
INTERES SOCIAL URBANIZACION MIRABELLA COMO DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL, conforme la informacién proporcionada por el
promotor/constructor, que sera de su estricta responsabilidad”.

DATOS DEL ANTEPROYECTO

NOMBRE DEL NOMBRE DEL

PROMOTOR/ICONSTRUCTOR | REPRESENTANTE LEGAL RUC CORREOQ ELECTRONICO TELEFONO NOMBRE DEL PROYECTO

ZION ADMINISTRADORA arg,
DE FONDOS Y 0993375706001 danielamerchans@gmail (000) 000-000 URBANIZACION MIRABELLA
com

FIDEICOMISO MERCANTIL
MIRABELLA FIDEICOMISOS S.A.

Nro. DE PREDIO O CLAVE

CATASTRAL PROVINCIA CANTON: PARROQUIA: SECTOR: DIRECCION:

ZONA CHONGON PARROQUIA
096-0461-002-0-0-0-1 GUAYAS GUAYAQUIL GUAYAQUIL NORTE TARQUI AVENIDA PAQUISHA
MANZANA 461S0LAR 2

COORDENADAS GEOGRAFICAS

Nro. DE INFORME PREVIO O AREA DEL TERRENO 5
SU EQUIVALENTE PROPIEDAD DEL TERRENO m2) REGION
X0y
£02127.38
. FIDEICOMISO MERCANTIL
DECAM-CEUS-2022-26585 MIRABELLA 15997 65 Costa
9754653.80
AREA
AREA U PRECIC
TIPO DE R AREA LTI Gl REFERENCIAL
VIVIENDA o POR UNIDAD DE Nro. de PRECIO REFERENCIAL DE
(Unifamiliar, RIS IETE LT UJ“‘LD‘;,?&E ESLCH VIVIENDA O viviendas VENTA TOTAL
Multitamiliar) B LR GRUPO DE
(o2) VIVIENDAS

(m2)

Tercer segmento

Unifamiliar i 3 63 7125 $ 75.000,00 39 $ 2.925.000,00

Tercer segmento

Unifamiliar 4 75.38 85.98 § 80.050,00 38 $ 3.041.900,00

nia

TOTAL
REFERENCIAL b 5 5.966.900,00

Certificado de Calificacion del Anteproyecto Urbanizacion Mirabella como de Vivienda de
Interés Social.

(...)

La Direccion Financiera de la Municipalidad de Guayaquil, mediante el oficio
N° DF-2023-4280 (Anexo 13) suscrito por el Ing. Com. Jorge Dillon Alvarez,
Director Financiero Municipal, el 05 de diciembre de 2023, expresa lo
siguiente:
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(...)
Dando cumplimiento a lo establecido en el numeral 8. Del articulo 95 de la

ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL
CANTON GUAYAQUIL, esta Direcciéon financiera, de acuerdo a las funciones
establecidas en el Articulo 95 del Reglamento Organico Funcional del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil considera que, el FIDEICOMISO
MIRABELLA, promotor del proyecto Urbanistico “MIRABELLA ”, calificado como de
interés social por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, entre rector de
habitat y vivienda, no esta obligado al pago por concepto de concesion onerosa de
derecho, conforme lo dispone el acapite 100.6 del articulo 100 de la referida
Ordenanza.

(..)
e Valor inicial del suelo asignado por el valor catastral.
(..)

El valor actual de la propiedad sobre el cual se desarrolla el proyecto urbanistico
“Mirabella” se encuentra determinado con base en el certificado de avaltio y registro
de predio urbano emitido por el Municipio de Guayaquil, el cual asciende a
$3°042.273.10. Este valor se calcula en funcién de la superficie o area total del predio
multiplicado por el valor del metro cuadrado, a saber: Area del terreno: 15.997,65
m2. Valor del m2 de acuerdo con el bienio 2024-2025: $190.17 el m2. Avalto
municipal: 15.997,65 m2 x $190.17 = $3°042.273.10...” (Memoria Técnica para el
Plan Parcial Mirabella, 2024, pags. 53,54)

(-.)
e Costo de construccion de infraestructura general y local.

(..))

El proyecto contempla como costo en su etapa constructiva la construccion de las
vias al interior de la propuesta arquitectonica y sus respectivos sistemas de redes
de servicios publicos, siendo responsables de este rubro.

La adecuacion y el mantenimiento de las areas verdes detallados en el proyecto
urbanistico seran de responsabilidad y de comtn acuerdo con los residentes, tributos
que se daran por medio de alicuotas, supervisados por la administracion general del
promotor inmobiliario.

La construccion del canal de afectacion de AALL de acuerdo con lo estipulado por la
empresa de aguas Interagua sera asumido por el promotor inmobiliario del proyecto
(canal abierto y Ducto cajon)...” (Memoria Técnica para el Plan Parcial Mirabella,
2024, pag. 54)

(...)
e Valor de venta del suelo urbanizado.

()

S.é.ha realizado el analisis del valor del proyecto, en referencia al valor inicial la
inversion una vez ejecutada el proyecto el cual comprende a un monto de
$1.060.148,10...” (Memoria Técnica para el Plan Parcial Mirabella, 2024, pag. 54)

.)
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e La cuantificacion del suelo publico a ceder en funcién de los estandares
urbanisticos subsidiarios o establecidos localmente.

(...)
El area del proyecto del suelo publico que se cedera a la entidad municipal

corresponde a las areas que se proyectan en el plano como ACM que responde a
una totalidad de 7.611,20 m2, y adicionalmente se va a intervenir en la construccion
del canal de afectacion de AALL que corresponde a un area de 366.73 m2 las cuales
en su totalidad suman un area total de 7.911,93 m? (Memoria Técnica para el Plan
Parcial Mirabella, 2024, pags. 54, 55)

AREA SEGUN ESCRITURA 156.997,65m?2
AREA DE CANAL 366,73m2
AREA UTIL A URBANIZAR 15.630,92 m2
ACM TOTALES: 7.611,20m2
Area Verde (m2) 2.157,95m2
Centro de Acopio 191.19m2
Area de vias y Paqueos 5.262,06m?2
AREA SUELO PUBLICO A 7.911,93m2
CEDER
Afectacion de Canal 366,73m2
ACM Totales 7.611,20m2

¢.)

Mediante la aprobacion de los planos del proyecto urbanistico los metros
cuadrados del de area util a urbanizar, area cedida al Municipio, pueden variar
y se debera presentar una justificacion sustentada en el caso de variacion.

f) Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacion publico-privada
de conformidad con lo establecido en la Ley Organica de Participacién
Ciudadana segun corresponda:

La Direccion de Vinculacion con la Comunidad, mediante el oficio DVC-2023-
602, de fecha 12 de mayo de 2023, suscrito por la Directora Lcda. Enith
Romero Macas, expresa lo siguiente:

(..)

Una vez que se ha entregado la copia por la delegada de la Direccion de Control de
Edificaciones, Catastro, Avalu6é y Control de Edificaciones (DECAM), se ha
procedido a revisar todo el contenido en conjunto con el extracto de los requisitos y
parametros de la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones, para
realizar la socializacion en area del lugar donde se ejecutara el proyecto
URBANISTICO MIRABELLA, podemos dejar que:

El dia 14 de abril del afio en curso a las 11:00am, habiendo socializado a un total de

12 personas en donde se les explicé y puso en conocimiento todo el desarrollo del
proyecto; quedaron registradas en las respectivas hojas que se adjuntaron en esta

37



Miércoles 5 de junio de 2024 Edicion Especial N° 1617 - Registro Oficial

socializacion, reune todos los requisitos dentro de los parametros establecidos por
la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones para la calificacién De
acogerse como PROYECTO DE REGIMEN DE DESARROLLO URBANOS
ARQUITECTONICOS ESPECIALES (DUAE)

(..)

Conforme el informe de Socializacion, elaborado en la fecha marzo 2023, para
el proyecto urbanistico MIRABELLA, se expresa:

(.)

Para las convocatorias
Se realizaron visitas puerta a puerta para contacto e identificacion de lideres y
dirigentes, con la misma se obtendria la multiplicaciéon de la convocatoria en sus
respectivos sectores; y la difusion del proyecto a la comunidad en general.

Durante la socializacién:

La metodologia fue participativa e interactiva, con técnicas andragdgicas, y el
empleo de tripticos como medio de apoyo grafico de facil comprension de la
informacioén a instruir.

Por cobertura:
Con el proposito de llegar a la mayor cantidad de la poblacion objetivo, se utiliz6 dos
técnicas, la reunioén grupal y la visita puerta a puerta.

Reunion grupal, se refiere a las convocatorias dirigidas a los actores locales,
institucionales, organizacionales y todas las personas juridicas, beneficiarias
directas o indirectas, con la finalidad de reunir a sus miembros y realizar la
socializacion de manera masiva y general.

Visita puerta a puerta, consiste en llegar hasta el sitio mismo de la poblacion
dedicada a actividades relevantes para el proyecto, personas que no asistieron a las
reuniones previamente convocadas y, por lo cual sus ejercicios, profesiones o
diligencias no se encontraban representadas dentro de la socializacion...”

EVENTOS DE SOCIALIZACION
Se realizaron dos eventos de socializacion con los siguientes detalles:

Primer evento; se desarrollo a las 11h00 del dia viernes 24 de marzo del 2023 en
la urbanizacion Mirabella, sector San Gerénimo 1, con un total de doce asistentes (7
hombres y 5 mujeres).

Segundo evento; con la ilustre presencia de la Notaria LXXXI, representada por el
Dr. Piero Thomas Aycart Vincenzini Carrasco, quien actua como fedatario del
evento, la actividad se inici6é a las 11h00 del dia viernes 14 de abril del 2023 en la
urbanizacion Mirabella, sector San Gerénimo 1, con un total de doce asistentes (9
hombres y 3 mujeres).

El Soc. Rainer Zambrano, socializador del evento, hizo la presentacion
correspondiente de la informacién para lo cual se valié de impresiones de imagenes
y textos del proyecto que ayudaban a una mejor ilustracion.

El desarrollo de la actividad contemplo la presentacion del consorcio y las empresas

vinculadas al proyecto, luego la ubicacién geografica del mismo, su delimitacion,
area constructiva, espacios destinados a areas verdes, entrada al proyecto,
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circulacion vehicular y modelos de vivienda; luego se expuso los tiempos de
gjecucion del proyecto dividido en dos fases. La fase I relacionada con los trabajos
a efectuarse como “obra dura” movimiento de tierra que durara cuatro meses. En
este punto se dio prevalencia a las posibles incomodidades que tendria la poblacion,
esto es; circulacion de vehiculos y maquinaria pesada, posible generacion de ruido
y material particulado. Luego al tiempo de construccion de viviendas y a la
culminacioén de los trabajos del proyecto.

Asi mismo, se consideré los posibles impactos negativos y positivos a la poblacion
(AIDS)

CONCLUSIONES

a. Se conté con la presencia de delegadas municipales que fueron veedoras
de la actividad de socializacion.

b. La Notaria LXXXI, representada por el Dr. Piero Thomas Aycart Vincenzini
Carrasco estuvo presente como fedataria del evento segundo de
socializacion del proyecto.

c. El proyecto genero expectativas positivas.

d. La poblacién asistente a las convocatorias estuvo muy de acuerdo con el
proyecto.

e. Los beneficiarios directos conocieron de los beneficios del proyecto.

f.  La asistencia fue escasa por las ocupaciones laborales o personales de la
poblacion.

g. No habria oposicion al proyecto por parte de los pobladores socializados.

RECOMENDACIONES
a. Fortalecer las convocatorias y su proceso.
b. Asegurar que las reuniones se realicen en lugares adecuados para la
exposicion del contenido de la socializacion.
c. Es importante que se consideren horarios y dias auspiciosos para la

concurrencia de personas a la socializacion.
d. Mantener informada a la poblacion...”

(...)
c) Mecanismos de asociacion:

El reparto equitativo de las cargas y beneficios en la unidad de gestion se
realiza de las siguientes formas:

Cargas Generales:

Las cargas generales para la propuesta urbanistica estan constituidas por
los tramos de los sistemas de servicios publicos.

e Sistema de agua potable:

(...)

Calculo de la Red de Distribucion. -
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El calculo hidraulico de la red de distribucion se hace dimensionando las tuberias
para que tengan capacidad de abastecer la demanda maxima horaria de la poblacion
de saturacion, cuyo valor es de aproximadamente de 1.82 I/s.

El equilibrio hidraulico de la red de distribucion se establece con la aplicacion del
método de Hardy Cross; calculando las pérdidas de carga en el circuito principal con
la formula de Hazen & Williams que considera un coeficiente de C = 150 para nuestro

caso.
”

TRAMO LONGITUD| DIAMETRO | DIAMETRO COEF. GASTD GASTO VELOCIDAD | PERDIDA DE CARGA(m) COTA DE TN fm) COTA PIEZOMETRICA(m) | CARGA DISPONIBLE{m)
De a (m) |INTERIOR[mm}| EFECTIVO(mm) | H-WILLIAMS | INICIAL{lps) | FINAL(Ips) {mis) TUBERIA | ADICIONAL | INICIAL FINAL INICIAL FINAL INICIAL FINAL
1 2 48.262) 76.2] 78.2] 150f 1.820} 1.820} 0.33¢| 0.113] 0.000) 45.030) 46.100 66.030 85.917) 20.000 19.817]
2 3 8.802) 76.2] 76.2) 150 1.126) 0.821 0.202) 0.008{ 0.000) 48.100) 46.090 65917 65811 18.817] 18.821
2 B 9.785 76.2) 76.2) 150f 0.634) 0.809) 0.197] 0.008{ 0.000) 45.100 48.070 85917 85.911) 18.817} 18.841)
3 4 244.698 76.2] 76.2] 150f 0.784] 0.521 0.114] 0.057| 0.000) 45.00) 46.080 65911 65.854) 18.821 18.7744
5 4 16.986 76.2] 76.2] 150] -0.214] 0.048)] 0011 0.000] 0.000) 45.080) 46.080 65.855 65.854) 18.775| 18.774f
[} 5 245291 76.2] 78] 150| 0.254) 0519] 0.114] 0.058] 0.000) 48.070) 46.080 85911 65855 19.841 18775

Tabla de célculo de Redes de distribucion de Agua Potable

o Sistema de aguas servidas:

Trazado de la red.-

El trazado ha considerado la facilidad para operar y dar mantenimiento, cuando la
profundidad desde el acabado de la calle o acera y el lomo del tubo es menor a un
metro esta debe ser protegida con hormigdén armado.

El trazado, diametro de tuberias y pendiente se indican en el plano respectivo (SAN-
02).

Se deja en constancia que el disefio de la urbanizacién se considera dentro del tipo
“lotes con servicio” por lo cual la economia junto con la eficiencia son los principales
parametros a considerar.

Solares T Poblacién | Asea(Hs) [Factor] __ Caudales Aguas Residuales

| » ackis 1 __Jjesa(Hy ___JFacior| D [ _LENA ] ] |_COTAS
POZO | Longitud [Parcial] Adic Pmn]pm.l Adic.[ Acum [Pascial| Acun | Totl | M [ “qil | qm ]rnl.muul Acumdado | Nowmisal|lterno| m |~ V[ Q | 9Q | 4D [d(em)| WV | v | H [Terreno|Proyecto Corte
(m) | | | | Useg | Vseg [ Media |(Usep)| q | (mm) | (mm) | (olo) | (miseq) | (Vseg) | @ @ | @ |
COLECTOR AS
Ast | | 1 | 1 | 1 | 1 | 1 1 14625 | 4495 1130
5934 | 18 s n 72 10187] | 045714280 002 | 002 | 013 | 013 | 062 | 220 | 200 | 030 068 | 21 10.020] 010 194|039 [027 [018 I
A2 | | [ | | | | | | | [ [ | | 4611|4477 134
| 5708 | 25 | 40 | 120 192 [0258] | 0415 [4.154] 006 | 0.06 | 022 | 036 | 160 | 220 | 200 | 030 0.68 | 21 [0.075|0.18 | 358 | 058|039 [0.47 ] 1 |
ASS_ | I ! ! | | | K | ) l | | | [ 4626 | 4400|166
6268 | 8 | 48 | 38 230 |0082 | 10497 140281007 [ 0.07 [ 007 | 043 | 191 | 220 | 200 o030 ] 068 [ 21 0090019 | 382 [060]040]0.19] | |
A | I | | | | | | 610 | 4441|169
XN T 77| 139 370 |0306| | 0802|4038 0.2 | 042 | 036 ; 068 | 300 | 220 | 200 |030| 068 | 21 [0142] 025 | 506 | 071|048 016 4388 |

Tabla de calculo de la Red de Alcantarillado de Aguas Servidas

e Sistema de aguas lluvias:
Canal existente de aguas lluvias a reconformar.-

Debido a la necesidad de descargar las aguas lluvias del proyecto MIRABELLA se
ha optado por la reconformacion del canal de aguas lluvias ubicado en la parte frontal
del proyecto, tomando en consideracion los datos indicados por Interagua respecto
al area de aportacion que descarga al canal existente. También se cuenta para este
estudio con la certificacion de servidumbre, otorgada por Interagua Oficio EOM-DO-
05866-2022. El canal proyectado sera enrocado y cuenta con un ducto cajon en el
ingreso de la urbanizacién (ver plano de detalle SAN-07)...”
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| I | I | T
| a1 | nso | nsea | w0 | soso | 1500 [ 0% | 107 295 | 09 [ 15 | o051 | 0w | 15 | sse2 | o2 |osni[orss | nos [16af 006 | ase2 [asos| wasz Jaazs| 10 | ime
5| I | ] I ] | | | | I 1 1 |
Tolud = %000° 58 rad BOCTO O
Anchobe  120m
Anchototalbe 120 m
n 0013
B | | | ] = | | i B In e P e | o | = I
1800 | 15 | 13080 | 70 | 8136 | 1530 | on | w6 2692 | 0719 | 100 | 021 | 05 | 280 | 3372 | o0 |ovea[ 7940 [ nnr 312|000 | ss0s [4e0s| 4az6 [aaar| im0 | ams
c | | | | | I | I - | I | | o ) | e P | | |
Talud®= 6300 110 rad CANAL
Mnchobe 0,80 m
Anchototalbe 260 m
w0020
c] ] | ] ] | ! | | | =l | I ] I 1 1 1T 1 ST - I
| a0 | o0 | 13es | w0 | 8136 | 1541 [ ow | we | a2 | 085 [ 180 | 084 | 020 | 170 | 5337 | ous [oa7e| wses | 09s [168[00s | ae0s [asr0] aams [asre| 233 [ 200 |
o | I | 1 | I | I L I ] 1 | L1 1 | Ll Ll |

Tabla de Calculo de canal para Aguas Servidas.

A continuacion se refleja el presupuesto referencial de la construccion del sistena hidraulico-
sanitario (Anexo 16).

| coo. | DETALLE T UNIDAD | CANTIDAD | PRECIOU. | SUBTOTAL | PARCIALTOTAL |
1.8 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $199.624,05
SISTEMA DE AGUA POTABLE
1.8.1 Excavacion de Zanja para Tuberia y Camaras de Valvulas m3. 625,00 54,62 $2.887,50
1.8.2 Relleno compactado con Cama de Arena m3 156,00 $19,01 $2.965,56
1.8.3 Relleno compactado con Material de Sitio m3. 469,00 §4,27 $2.002,63
1.8.4 Desalojo de Material Sobrante m3 202,80 $9,02 $1.829,26
185 istro e lacion de Tuberia Distribucién y acces. Pead 1,0 mpa D= 90 mm m 744,00 $14,16 $10.535,04
1.8.6 Pruebas hidrostatica de presion en tuberias de AAPP incl desinfeccion m 744,00 $117 $870,48
1.8.7 Blogue de Anclajes en Hormigon simple f'c= 180 kg/cm?2 u. 36,00 $4358 $1.568,88
188 i e I Gulas fas @ X% u 80,00 $16,76 $1.340,80
1.8.9 Suministro e instalacion de Valvulas de compuerta D=90mm (incl.: union Bridada) u. 4,00 $363,44 $1.453,76
1 810 Cimara de Vilvulas de Hormigén Armado f'c=210 kg/em? u 4,00 $ 686,93 $2.747,72
1.8.11 Suministro e instalacion de hidrantes #3" - 2 Bocas (incluye accesorios, bridas, anclajes) u 2,00 $1.865,86 $3.731,72
1.8.12 Suministro e instalacion de Valvulas de compuerta D=90mm para hidrante (incl.: union Bridada) u. 2,00 $363,44 $726,88
1813 Camara de Valvulas de Hormigén Armado f'c=210 kg/cm2 (Para Hidrante) u. 2,00 $ 686,93 $1.373,86
18.14 Conexion a Red Existente de AAPP u 1,00 $417,19 $417,19
SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS
1819 Excavacion de Zanja para Tuberia, cajas de registro y camaras m3 1.040,00 §4,62 $4.804,80
1.8.20 Relleno compactado con Material de Sitio m3 555,00 54,27 $2.369,85
1.8.21 Relleno compactado con Material Importado m3. 215,00 $12,94 $2.782,10
1.8.22 Recubrimiento con piedra 3/4" m3. 260,50 526,81 $6.984,01
1.8.23 Desalojo de Material Sobrante m3. 635,00 $9,02 $5.727,70
1.8.24 Suministro e instalacidn de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=160mm m 546,00 $11,39 $6.21894
1.8.25 Suministro e instalacién de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=220mm m. 288,00 $16,53 54.760,64
1.8.26 Camara AA.SS. TIPO I H.A, 8" <@ < 16" H=2,25m profundidad u 5,00 $232288 $11,613,40
1.8.22 Caja de Registro en acera de polietileno incluye tapa de H.F. u 80,00 $391,26 $31.300,80
1.8.23 Pruebas de continuldad de flujo en tuberias de AASS m, 834,00 $1,68 $1401,12
1.8.24 Conexién a Cimara existente u. 2,00 $496,98 $993,96
SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS
1.8.30 Excavacion de 2anja para Tuberia, sumideros y cdmaras m3 1.525,00 S462 $7.045,50
1.8.31 Rellono compactado con Matarial de Sitio ma 480,00 $427 $2.040,60
1.8.32 Relleno compactado con Material Importado m3, 215,00 $1294 $2.782,10
1.8.33 Recubrimiento con piedra 3/4% m3 450,00 $ 26,81 $12.064,50
1.8.34 Desalojo de Material Sobrante m3 960,00 $9,02 $8,659,20
1.8.35 Suministro e instalacién de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=760mm m. 54,00 $130,24 $7.032,96
1.8.36 Suministro e instalacion de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=650mm m 132,00 $99,51 $13.188,12
1.8.37 Suministro e instalacion de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=440mm m. 114,00 $48,22 $5.497,08
1.8.38 Suministro e instalacion de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=33Smm m 6,00 $30,68 $184,08
1.8.31 Suministro e instalacion de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=280mm m. 66,00 $21,39 $1411,74
1.8.32 Cémara AALL TIPO Il H.A. 18" < @ < 30" H=2,00m profundidad u, 6,00 §2773,58 $16.641,48
1.8.33 Sumidero Doble de H.S, f'c 210 kg/cm?2 (incluye rejilla ) u 2,00 $837,85 $1675,70
1.8.34 Sumidero Simple de H.S. f'c 210 kg/em2 (incluye refilla | u, 7,00 $499,29 $3.495,03
1.8.35 Pruebas de continuidad de flujo en tuberlas de AALL m 372,00 $1,79 4 665,88
1.8.36 Conexidn a Muro de Ala u, 4,00 $35253 $1.410,12
ENCAMISADO DE TUBERIAS
Movimiento de Tierra
1.8.37 Excavacién y desalojo m3 17,69 $9,63 $170,35
1.8.38 Relleno compactado con material de mejoramiento m3. 3n $15.40 $57,13
1.8.39 Trazado y replanteo m2. 13,50 $0,88 $11,88
ESTRUCTURA
1.8.40 Hormigon de losas de encamisado m3 3,23 $ 140,80 $454,78
1.8.41 Replantillo m2. 6,88 $10,29 $70,80
1842 Encofrado/desencofrado m2 16,25 $ 22,55 $366,44
1.843 Acero de refuerzo kg 515,00 $2,00 $1.030,00
1.8.44 Base clase 3 m3 475 $29,70 $141,08

1.8.45 Arena m3 6,00 $18,15 $108,90

¢.)
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Cargas Locales:

Las cargas locales son obligaciones urbanisticas a cargo del urbanizador
e incluyen, las cesiones de suelo para parques y zonas verdes, vias
vehiculares locales y peatonales para dotacion de los equipamientos
comunitarios:

(...)

El ACM distribuido entre ACM recreacional, vias y ACM equipamiento con un
porcentual de 48.69%, repartidos con un area de vias con 5262.06m2 equivalente al
33.66%, ACM recreacional con 2.157,95m2 equivalente al 13.81% ACM
Equipamiento 191,19m2 del 1.22% que se encuentra respetando la ordenanza para
porcentuales de ACM...” (Memoria Técnica para el Plan Parcial Mirabella, 2024, pag.

36)
El cuadro a continuacién describe el cuadro de uso de suelo del proyecto Urbanistico
Mirabella:
usos LOTES SUPERFICIE (m2) [Ha) DRCEMTAJE (%)
AREAS VERDES 4 215795 0,22 13,81%
;:::c;zifﬁ'::zia 1) 191,19 0,02 1,22% AREA CEDIDA AL
MUNICIPIO
PARQIUEDS 526206 053 33,66%
AREA TOTAL 7611,20 0,55 48,69%

(...)
d) Tiempo de vigencia o implementacion del plan:

La vigencia del Plan Parcial del proyecto Urbanistico Mirabella es de TRES afios
en la que se desarrollara la construccidn de la urbanizacion (en el mismo se
encuentra estipulado el cronograma de obra del periodo de 24 meses,
presentado por el promotor) contados a partir de la fecha de publicacion del
presente plan parcial (Anexo 17).
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ANEXO 1

ANEXO 1:

UBICACION DEL PREDIO CON
CODIGO CATASTRAL:96-461-2-0-0-0

SIMBOLOGIA CONVENCIONAL

— COOPERATIVAS Y
' URBANIZACIONES

SIMBOLOGIA

o _u_k_mU_OU_m_u_u;Z
PARCIAL

DISTRITOS DE
PLANIFICACION

14, OESTE
15, CHONGON
LIMITES

{1 PARROQUIAS
URBANAS
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R,
. [— Control de Edificaciones,
, M Catastro, Avaltos y Control
Alcaldia Guayaquil 3 I \ Minero

DECAM-CAT-2022-7624
Guayaquil, 06 de abril del 2022
Sefiora
Daniela Virginia Merchan Sanchez
Ciudad.-

En atencion al requerimiento 012-2022-10936, en el que solicita se realice la ratificacién de linderos
y mensuras de lo presentado en el levantamiento topografico, del predio signado cédigo catastral
96-0461-002-0-0-0, ubicado en la parroquia Tarqui, firmado por el responsable técnico Arq. Daniela
Merchan S. con Registro Profesional 1006-11-1076564, adjunto encontrara memorando TOP-2022-
0332 de fecha 05 de abril del 2022, suscrito por la Arg. Miriam Cumba Escovar, Jefa de Topografia,
en el que indica que conforme inspeccion realizada el 12 de marzo del 2022, se constaté lo siguiente:

el

» Se constato que el predio se encuentra delimitado al Norte con un cerramiento de bloques,
al Sur un cerramiento de blogues y alambre de puas, al Este cerramiento de alambre de
puas y al Oeste cerramiento de bloques.

e Se determina la linea de fabrica Avenida 86 SO, en base al Plano de Estructura Vial
Secundaria del Cantén Guayaquil, correspondiente al Mapa 49 / Anexo 3.4, de la
"Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023:
y, del Plan de Uso y Gestién del Suelo del Cantdon Guayaquil”.

¢ Linea de fabrica de Calle 3 SO, dada en base al cerramiento existente en sitio.

s
Se verifico que el levantamiento Topografico presentado por el usuario, detalla lo siguiente:

CUADRO DE LINDEROS, MENSURAS Y AREA DEL LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
TOP-2022-332

NORTE MZ 0461 SOLAR 1 CON: 302,29 m
SUR MZ 0461 SOLAR 3 CON; 301,21 m
ESTE MZ 0127 SOLAR 2 CON: 53,76 m

OESTE AVENIDA 86 SO CON: 5237m

SUPERFICIE = 15.997 65 m2

Por lo tanto y en virtud de lo expuesto, es necesario recomendar que como propietario del predio se
aplique la figura juridica pertinente y una vez inscrita en el Registro de la Propiedad permita actualizar
la informacion catastral del mencionado predio.

La informacion catastral, podra ser consultada por el propietario, ingresando a la pagina web del
Municipio de Guayaquil (www.guayaquil.gob.ec), en la opcion de “Servicios en linea” Certificado de
Avallio y Registro de predio Urbano.

Atentamente,

OC :E—)OQ) C}"-Cl w
d. Ana Fong Chan, MSc.

SUBDIRECTORA DE CATASTRO
CC. Arg Christian PonEe Valverde - DIRECTOR DE GONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO.

Archivo DECAMBAT-2022

Supervisor Arg Jarr Garcia
Elaborade Ing. Roberlo Vale IE/
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Fx Control de Edificaciones,
Catastro, Avaliios y Control
Minero

MEMORANDO
TOP-2022-332

PARA: Arq. Ana Fong Chan, Msc.
SUB-DIRECTORA DE CATASTRO

DE: JEFE DE TOPOGRAFIA
REF: CAT-2022-0219 / REQ. 012-2022-10936 / COD 96-0461-002

FECHA: 05 de abril del 2022
De mi consideracion

Como ALCANCE al Memorando TOP-2022-289, de fecha 23-marzo-2022
referente al Memorando CAT-2022-0219, mediante el cual solicita se realice el
“levantamiento topogréfico del predio signado con cédigo catastral # 96-
0461-002-0-0-0", al respecto y de acuerdo con la inspeccién realizada por el

Arg. Luis Davila Vergara, Asistente técnico DECAM 2 de esta Jefatura, se
informa lo siguiente:

» Lainspeccion se realizé el 12 de marzo del 2022.

e Se constatd que el predio se encuentra delimitado al Norte con un
cerramiento de bloques, al Sur un cerramiento de bloques y alambre de
puas, al Este cerramiento de alambre de puas y al Oeste cerramiento de
bloques.

» Se determina la linea de fabrica Avenida 86 SO, en base al Plano de
Estructura Vial Secundaria del Cantén Guayaquil, correspondiente al
Mapa 49 / Anexo 3.4, de la "Ordenanza de Actualizacion del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023; y, del Plan de Uso y
Gestion del Suelo del Canton Guayaquil'.

* Se rectifica el lindero sur, considerando la informacion del Registro de la
Propiedad.

En virtud de lo anteriormente expuesto, por medio del presente se remite el
levantamiento topografico solicitado.

1

Atentamente,

Inspeccion: Arg. Luis Davila Vergara

Elaborado por: Arg. Kimberly Ulloa Ayala
Revisado por: Arq. Ménica Kingalahua Araujo .
Adj. Levantamiento Topografico/Archivo
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DADA EN BASE AL PLANO DE
'ORDENANZA DE ACTUALIZ/
DEL SUELO DEL CANTON GUAY

15 00—
o
. |
TR
- .-
B -
'R
T T CrRRAMIENT ws
8 E
©
o [
< o B
g y E
gl " |
> ‘ q
< |
|
| Ls_L_
TN T o B —
[noTa N

A

CONSTRUCCIONES VARIAS g i 2
L.: 15997.65 m2 wl% 5
(4E] ~
™| w ~
“le 8
o
30121 2
: P
NSNS B 1
I=; - mr‘,‘—ﬁ_;_CA Apehce plamca
96-0461-003

(CALLE DETECTADA EN SITI0)

96-0461-001

30229

96-0461-002

-

L
E‘
%
i
|

NTE AL MAPA
¥ DELPLAND

MUY ILUSTRE
MUNICIPALIDAD
DE GUAYAQUIL

CUADRO DE LINDEROS, MENSURAS Y AREA
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO (DECAM)
ENTHE LOS PUNTOS
vorre | o o SIMBOLOGIA
MZ D461 - 003
SUR - c-D CON 30121 m
SGALLE DETECTADNEN 8iTi) D LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO (DECAM)
ESTE MZ 0127- 002 B-C COoN 5378 m
et | DVEROAMED i e — AL AREA SEGUN LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO (DECAM)
AREA = 15997 65 m?
REFERENTE ERCALR AR
CAT-2022-0219 12000
REQ. 012-2022-10936 FICHA ‘]
MARZ0/2022

ONTIENE

ARQ KIMBERLY ULLDA AYALA
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO UBICADO EN LA

TARQUI, PREDIO CON COD. CAT. # 96-0461-002

TEVANTE) WIVIADe
. 7 LA
ificach i€ ( »J T " )
Contral tn Edificaciones, Lo /Y o
Catastro, Avalios y Control ——t T it o B b - -
3 MM Minero PRI he R G "'-5"-;’ IpnCio

46



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1617 Miércoles 5 de junio de 2024




Edicién Especial N° 1617 - Registro Oficial

Miércoles 5 de junio de 2024

ANEXO 2

603059

CIUDAD
OLIMPO
- ETAPA 3-A

CIUDAD

OLIMPO
- ETAPA 3-B

CIUDAD OLIMPO
-ETAPA 1-B

ANEXO 2:

VALOR DEL SUELO EN FUNCION DEL

USO ACTUAL Y SIN TENER EN CUENTA
LA EXPECTATIVA PRODUCIDA POR EL

MISMO PLAN, CALCULADA DE ACUERDO
CON LA NORMATIVA NACIONAL Y LOCAL
VIGENTE.

SIMBOLOGIA CONVENCIONAL

1 OOO_umI>._._<>w< . _uNmU_Om_um_._u;Z_u)IO_)_-
URBANIZACIONES

9754933

48



Miércoles 5 de junio de 2024

Registro Oficial - Edicion Especial N° 1617

ANEXO 3

CIUDAD
oliMPo
- ETAPA!3-A!

CIUDAD

ANEXO 3:

ESTRUCTURA O CONDICIONES FiSICAS
Y AMBIENTALES DEL AREA DEL PLAN Y
SU ENTORNO INMEDIATO, CONSIDERANDO
LA ESCALA DE INTERVENCION

SIMBOLOGIA CONVENCIONAL

_||_ COOPERATIVAS Y URBANIZACIONES

[] MANZANAS

SIMBOLOGIA

_ V2, VIALIDAD PRIMARIA, ZONAS PROTEGIDAS Y
VIAS ARTERIALES [ VULNERABLES -
V3, VIALIDAD CABECERA CANTONAL

I SECUNDARIA, VIAS
COLECTORAS

49



Miércoles 5 de junio de 2024 Edicion Especial N° 1617 - Registro Oficial

GUILLERMO LASSO
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“1 5 del Encuentro

MAATE-SUIA-RA-DZDG-2022-09101
GUAYAQUIL, 13 de diciembre de 2022

Sr/a.

FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
En su despacho

CERTIFICADO DE INTERSECCION CON EL SISTEMA NACIONAL DE AREAS PROTEGIDAS (SNAP), PATRIMONIO
FORESTAL NACIONAL Y ZONAS INTANGIBLES Y CATEGORIZACION AMBIENTAL PARA EL PROYECTO:

"“CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y DEL SISTEMA DE ALCANTARILLADO DEL PROYECTO URBANISTICO
MIRABELLA”"

1.-ANTECEDENTES

A través del Sistema Unico de Informacion Ambiental — SUIA, el operador FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA del proyecto
obra o actividad, adjunta el documento de coordenadas UTM en el sistema de referencia DATUM: WGS-84 Zona 17 Sur y solicita
a esta Cartera de Estado el Certificado de Interseccién con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP), Patrimonio Forestal
Nacional y Zonas Intangibles y Categorizacién Ambiental; ubicado en:

2.-CODIGO DE PROYECTO: MAATE-RA-2022-458179
El proceso de Regularizacién Ambiental de su proyecto debe continuar en: MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL.
3.-RESULTADOS

Del proceso automatico ejecutado a las coordenadas geograficas registradas en el Sistema Unico de Informacién Ambiental -
SUIA, constantes en el anexo 1, se obtiene que el proyecto, obra o actividad “CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y DEL SISTEMA
DE ALCANTARILLADO DEL PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA”, NO INTERSECA con el Sistema Nacional de Areas
Protegidas (SNAP), Patrimonio Forestal Nacional y Zonas Intangibles.

4.-CATALOGO DE PROYECTOS, OBRAS O ACTIVIDADES:

De la informacion ingresada por el operador FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA del proyecto, obra o actividad; y de
acuerdo al proceso de categorizacidn ambiental automatico en el sistema de Regularizacion y Control Ambiental del SUIA, se
determina que:

TIPO DE IMPACTO: BAJO.

“CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y DEL SISTEMA DE ALCANTARILLADO DEL PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA”,
codigo ClIU F4220.12, le corresponde: REGISTRO AMBIENTAL.

Yo, ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A. con cédula de identidad 0992632771001, declaro bajo
juramento que toda la informacion ingresada corresponde a la realidad y reconozco la responsabilidad que genera la falsedad u
ocultamiento de proporcionar datos falsos o errados, en atencion a lo que establece el articulo 255 del Codigo Organico Integral
Penal, que sefiala: “Falsedad u ocultamiento de informacién ambiental.- La persona que emita o proporcione informacion falsa u
oculte informacién que sea de sustento para la emisién y otorgamiento de permisos ambientales, estudios de impactos
ambientales, auditorias y diagndsticos ambientales, permisos o licencias de aprovechamiento forestal, que provoquen el
cometimiento de un error por parte de la autoridad ambiental, sera sancionada con pena privativa de libertad de Uno &
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ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
La informacion geografica utilizada para la emision del presente Certificado de Interseccién corresponde a:
Informacion Geografica Oficial del MAATE:

MAR TERRITORIAL (17/06/2020)
OFICINAS_TECNICAS (09/07/2020)
Organizacion Territorial Provincial (26/02/2020)
Humedal RAMSAR (26/02/2020)

Bosque y Vegetacion Natural (26/02/2020)
Zona de Amortiguamiento Yasuni (26/02/2020)
Zona Intangible (26/02/2020)

Reserva de Biosfera (26/02/2020)
ZONIFICACION SNAP (16/03/2020)

LIMITE INTERNO 20 KM (17/03/2020)
Sistema Nacional de Area Protegida / SNAP (30/11/2022)
Cobertura y Uso de la Tierra (26/02/2020)
ECOSISTEMAS (26/02/2020)

Patrimonio Forestal Nacional (25/03/2022)
Area bajo Conservacion - PSB (31/03/2022)

Nota: Informacion geografica detallada disponible en el mapa interactivo del Ministerio del Ambiente, Agua y Transicién Ecoldgica.

La cobertura geografica de corredores de conectividad se encuentra en desarrollo, sin embargo, conforme al RCOA esta cobertura
geografica si se considerara en el certificado ambiental.

Informacion Geografica Oficial externa CONALI:

ORGANIZACION TERRITORIAL PROVINCIAL - (19/04/2019)
ORGANIZACION TERRITORIAL CANTONAL - (19/04/2019)
ORGANIZACION TERRITORIAL PARROQUIAL - (19/04/2019)

SISTEMA DE REGULARIZACION Y CONTROL AMBIENTAL.
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RESOLUCION Nro. GADMG-SUIA-RA-2023-576
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CONSIDERANDO

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 1 establece que el Ecuador es un Estado constitucional de
derechos vy justicia, social, democratico, soberano, independiente, unitario, intercultural, plurinacional y laico, que se
organiza en forma de republica y se gobierna de manera descentralizada;

Que, el articulo 14 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, reconoce el derecho de la poblacion a vivir en un ambiente
sano y ecoldgicamente equilibrado, que garantice la sostenibilidad y el buen vivir, sumak kawsay. Se declara de interés
publico la preservacion del ambiente, la conservacion de los ecosistemas, la prevencion del dafio ambiental y la
recuperacion de los espacios naturales degradados;

Que, el numeral 27 del articulo 66 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, reconoce y garantiza a las personas el
derecho a vivir en un ambiente sano, ecologicamente equilibrado, libre de contaminacién y en armonia con la
naturaleza;

Que, el inciso primero del articulo 73 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, determina que el Estado aplicara
medidas de precaucion y restriccion para las actividades que puedan conducir a la extinciéon de especies, la destruccién
de ecosistemas o a la alteracion permanente de los ciclos naturales;

Que, el numeral 6 del articulo 83 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que son deberes y
responsabilidades de las ecuatorianas y ecuatorianos, sin perjuicio de otros previstos en la Constitucién y la ley,
respetar los derechos de la naturaleza, preservar un ambiente sano y utilizar los recursos naturales de modo racional,
sustentable y sostenible;

Que, el articulo 227 de la Constitucién de la Republica del Ecuador sefiala que la administracion publica constituye un servicio
a la colectividad que se rige por los principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia, desconcentracion,
descentralizacion, coordinacién, participacién, planificacion, transparencia y evaluacion;

Que, el articulo 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador dispone que los Gobiernos Auténomos Descentralizados
de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones tendran facultades legislativas en el ambito de sus
competencias vy jurisdicciones territoriales;

Que, en el numeral 4 del articulo 276 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, sefiala que tendra como uno de los
objetivos del régimen de desarrollo, el recuperar y conservar la naturaleza y mantener un ambiente sano y sustentable
que garantice a las personas y colectividades el acceso equitativo, permanente y de calidad al agua, aire y suelo, y a los
beneficios de los recursos del subsuelo y del patrimonio natural;

Que, el articulo 395 de la Constituciéon de la Republica del Ecuador reconoce los siguientes principios ambientales: "1. el
Estado garantizara un modelo sustentable de desarrollo, ambientalmente equilibrado y respetuoso de la diversidad
cultural, que conserve la biodiversidad y la capacidad de regeneracion natural de los ecosistemas, y asegure la
satisfaccion de las necesidades de las generaciones presentes y futuras. 2. Las politicas de gestién ambiental se
aplicaran de manera transversal y seran de obligatorio cumplimiento por parte del Estado en todos sus niveles y por
todas las personas naturales o juridicas en el territorio nacional. 4. En caso de duda sobre el alcance de las
disposiciones legales en materia ambiental, éstas se aplicaran en el sentido mas favorable a la proteccion de la
naturaleza";

Que, el articulo 396 de la Constitucion de la Republica del Ecuador considera que "el Estado adoptara las politicas y medidas
oportunas que eviten los impactos ambientales negativos, cuando exista certidumbre de dafio. En caso de duda sobre el
impacto ambiental de alguna accién u omision, aunque no exista evidencia cientifica del dafio, el Estado adoptara
medidas protectoras eficaces y oportunas. La responsabilidad por dafios ambientales es objetiva. Todo dafio al
ambiente, ademas de las sanciones correspondientes, implicara también la obligaciéon de restaurar integralmente los
ecosistemas e indemnizar a las personas y comunidades afectadas. Cada uno de los actores de los procesos de
produccion, distribucion, comercializacion y uso de bienes o servicios asumira la responsabilidad directa de prevenir
cualquier impacto ambiental, de mitigar y reparar los dafios que ha causado, y de mantener un sistema de control
ambiental permanente. Las acciones legales para perseguir y sancionar por dafios ambientales seran imprescriptibles";
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

el inciso primero del articulo 397 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que "en caso de dafios
ambienta/es el Estado actuara de manera inmediata y subsidiaria para garantizar la salud y la restauracion de los
ecosistemas. Ademas de la sancion correspondiente, el Estado repetira contra el operador de la actividad que produjera
el dafio las obligaciones que conlleve la reparacion integral, en las condiciones y con los procedimientos que la ley
establezca. La responsabilidad también recaera sobre las servidoras o servidores responsables de realizar el control
ambiental (. . .)"

el articulo 399 de la Constitucion de la Republica del Ecuador determina que "el ejercicio integral de la tutela estatal
sobre el ambiente y la corresponsabilidad de la ciudadania en su preservacion, se articulara a través de un sistema
nacional descentralizado de gestion ambiental, que tendra a su cargo la defensoria del ambiente y la naturaleza";

el articulo 7 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion determina que para el
pleno ejercicio de sus competencias y de las facultades que de manera concurrente podran asumir, se reconoce a los
concejos regionales y provinciales, concejos metropolitanos y municipales, la capacidad para dictar normas de caracter
general a través de ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de su circunscripcion territorial; y, dicha
facultad se circunscribira al ambito territorial y a las competencias de cada nivel de gobierno;

el articulo 136 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion establece que de
acuerdo con lo dispuesto en la Constitucion, el ejercicio de la tutela estatal sobre el ambiente y la corresponsabilidad de
la ciudadania en su preservacion, se articulara a través de un sistema nacional descentralizado de gestién ambiental,
que tendra a su cargo la defensoria del ambiente y la naturaleza a través de la gestion concurrente y subsidiaria de las
competencias de este sector, con sujecién a las politicas, regulaciones técnicas y control de la autoridad ambiental
nacional, de conformidad con lo dispuesto en la ley. Corresponde a los gobiernos autonomos descentralizados
provincia/es gobernar, dirigir, ordenar, disponer, u organizar la gestion ambiental, la defensoria del ambiente y la
naturaleza, en el ambito de su territorio; estas acciones se realizaran en el marco del sistema nacional descentralizado
de gestion ambiental y en concordancia con las politicas emitidas por la autoridad ambiental nacional. Para el
otorgamiento de licencias ambientales deberan acreditarse obligatoriamente como autoridad ambiental de aplicacion
responsable en su circunscripcion;

el articulo 2 del Codigo Organico del Ambiente manifiesta las normas contenidas en el Codigo, asi como las
reglamentarias y demas disposiciones técnicas vinculadas a esta materia, son de cumplimiento obligatorio para todas
las entidades, organismos y dependencias que comprenden el sector publico, personas naturales y juridicas, comunas,
comunidades, pueblos, nacionalidades y colectivos, que se encuentren permanente o temporalmente en el territorio
nacional.

La regulacién del aprovechamiento de los recursos naturales no renovables y de todas las actividades productivas que
se rigen por sus respectivas leyes, deberan observar y cumplir con las disposiciones del presente Cddigo en lo que
respecta a la gestion ambiental de las mismas;

los numerales 6 y 7 del articulo 5 del Codigo Organico del Ambiente establece que, el derecho a vivir en un ambiente
sano y ecolégicamente equilibrado comprende la prevencion, control y reparacion integral de los dafios ambientales, v,
la obligacion de toda obra, proyecto o actividad, en todas sus fases, de sujetarse al procedimiento de evaluacion de
impacto ambiental;

los literales 2 y 5 del articulo 8 del Codigo Organico del Ambiente establecen que es responsabilidad ambiental del
Estado, articular la gestion ambiental a través del Sistema Nacional Descentralizado de Gestion Ambiental, de
conformidad con la Constitucion, el presente Codigo y demas leyes pertinentes; y, promover y garantizar que cada uno
de los actores de los procesos de produccion, distribucién, comercializaciéon y uso de bienes o servicios, asuma la
responsabilidad ambiental directa de prevenir, evitar y reparar integralmente los impactos o dafios ambientales
causados o que pudiera causar, asi como mantener un sistema de control ambiental permanente;

el articulo 10 del Caodigo Organico del Ambiente sefala que el Estado, las personas naturales y juridicas, asi como las
comunas, comunidades, pueblos y nacionalidades, tendran la obligacion juridica de responder por los dafios o impactos
ambientales que hayan causado;

el articulo 11 del Codigo Organico del Ambiente indica que de conformidad con los principios y garantias ambientales
establecidas en la Constitucién, toda persona natural o juridica que cause dafio ambiental tendra responsabilidad
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objetiva, aunque no exista dolo, culpa o negligencia.

Los operadores de las obras, proyectos o actividades deberdn mantener un sistema de control ambiental permanente e
implementaran todas las medidas necesarias para prevenir y evitar dafios ambientales, especialmente en las actividades que
generan mayor riesgo de causarlos;

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

el articulo 12 del Cddigo Organico del Ambiente establece que, el Sistema Nacional Descentralizado de Gestion
Ambiental permitira integrar y articular a los organismos y entidades del Estado con competencia ambiental con la
ciudadania y las organizaciones sociales y comunitarias, mediante normas e instrumentos de gestion. El Sistema
constituird el mecanismo de orientacion, coordinacion, cooperacion, supervision y seguimiento entre los distintos
ambitos de gestion ambiental y manejo de recursos naturales, y tendra a su cargo el tutelaje de los derechos de la
naturaleza y los demas establecidos en este Cddigo de conformidad con la Constitucién;

el articulo 19 del Cédigo Organico del Ambiente expresa que el Sistema Unico de Informacion Ambiental es el
instrumento de caracter publico y obligatorio que contendra y articulara la informacion sobre el estado y conservacion
del ambiente, asi como de los proyectos, obras y actividades que generan riesgo o impacto ambiental. Lo administrara
la Autoridad Ambiental Nacional y a €l contribuiran con su informacién los organismos y entidades del Sistema Nacional
Descentralizado de Gestién Ambiental y del Estado en general, asi como las personas. El Sistema Unico de Informacién
Ambiental sera la herramienta informatica obligatoria para la regularizacion de las actividades a nivel nacional.

Este instrumento se articulara con el Sistema Nacional de Informacién. Su funcionamiento se organizara bajo los
principios de celeridad, eficacia, transparencia y mejor tecnologia disponible;

el articulo 25 del Cédigo Organico del Ambiente sefiala que en el marco del Sistema Nacional de Competencias y del
Sistema Descentralizado de Gestion Ambiental, los Gobiernos Auténomos Descentralizados en todos sus niveles,
ejerceran las competencias en materia ambiental asignadas de conformidad con la Constitucién y la ley. Para efectos de
la acreditacion estaran sujetos al control y seguimiento de la Autoridad Ambiental Nacional;

el articulo 27 del Cédigo Organico del Ambiente establece las facultades de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Metropolitanos y Municipales en materia ambiental;

el articulo 165 del Cddigo Organico del Ambiente indica que las competencias referentes al proceso de evaluacién de
impactos, control y seguimiento de la contaminacion, asi como de la reparacion integral de los dafios ambientales
deberan ser ejercidas por los Gobiernos Auténomos Descentralizados Provinciales, Metropolitanos y Municipales, a
través de la acreditacion otorgada por la Autoridad Ambiental Nacional;

el articulo 172 del Cddigo Organico del Ambiente expresa que la regularizacion ambiental tiene como objeto la
autorizacion de la ejecucion de los proyectos, obras y actividades publicas, privadas y mixtas, en funcion de las
caracteristicas particulares de estos y de la magnitud de sus impactos o riesgos ambientales.

Para dichos efectos, el impacto ambiental se clasificara como no significativo, bajo, mediano o alto. El Sistema Unico de
Informacion Ambiental determinara automaticamente el tipo de permiso ambiental a otorgarse;

Que,

el articulo 173 del Codigo Organico del Ambiente sefiala que el operador de un proyecto, obra y actividad, publica,
privada o mixta, tendra la obligacién de prevenir, evitar, reducir y, en los casos que sea posible, eliminar los impactos y
riesgos ambientales que pueda generar su actividad. Cuando se produzca algun tipo de afectacion al ambiente, el
operador establecera todos los mecanismos necesarios para su restauracion.

El operador debera promover en su actividad el uso de tecnologias ambientalmente limpias, energias alternativas no
contaminantes y de bajo impacto, practicas que garanticen la transparencia y acceso a la informacién, asi como la
implementacién de mejores practicas ambientales en la produccion y consumo;

Que,

Que,

el inciso segundo del articulo 178 del Cddigo Organico del Ambiente menciona que los operadores de proyectos, obras
o0 actividades de impacto ambiental bajo, para su regularizacién ambiental, requeriran de un plan de manejo ambiental
especifico para estas actividades, de conformidad con la normativa secundaria que se expida para el efecto;

el articulo 426 del Reglamento al Cddigo Organico establece, en virtud de la categorizacion del impacto o riesgo
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ambiental, se determinara, a través del Sistema Unico de Informacion Ambiental, las autorizaciones administrativas
ambientales correspondientes para cada proyecto, obra o actividad;

Que, el articulo 428 del Reglamento al Cédigo Organico determina que, la Autoridad Ambiental Competente, a través del
Sistema Unico de Informacion Ambiental, otorgara la autorizacion administrativa ambiental para obras, proyectos o
actividades con bajo impacto ambiental, denominada Registro Ambiental;

Que, Mediante Resolucion No. 0004-CNC-2014 publicada en el Registro Oficial No. 411 de 08 de enero de 2015, el Consejo
Nacional de Competencias expidid la “Regulacion para el ejercicio de la competencia para regular, autorizar y controlar
la explotacion de materiales aridos y pétreos que se encuentren en los lechos de los rios, lagos, playas de mar y
canteras, a favor de los Gobiernos Auténomos Descentralizados Metropolitanos y Municipales”;

Que, mediante Resolucién No. 0005-CNC-2014 publicada en el Registro Oficial No. 415 de 13 de enero de 2015, el Consejo
Nacional de Competencias, reguld la competencia en Gestion Ambiental a favor de los Gobiernos Auténomos
Descentralizados Provinciales, Metropolitanos, Municipales y Parroquiales rurales;

Que, mediante Resolucion Ministerial No. 035 de 12 de abril de 2018, el Ministerio del Ambiente otorgé al Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de GUAYAQUIL, la acreditacién como Autoridad Ambiental de Aplicacién responsable (AAr),
y; la autorizacion de utilizar el sello del Sistema Unico de Manejo Ambiental SUMA.

En uso de las atribuciones establecidas en el articulo 2 de la Resolucidon de Acreditacion No. 035 de 12 de abril de 2018

RESUELVE:
Art. 1 Otorgar el Registro Ambiental sobe la base del Plan de Manejo Ambiental definido por el operador a través del Sistema
Unico de Informacién Ambiental SUIA, para el proyecto, obra o actividad “Construccién de viviendas y del sistema de
alcantarillado del proyecto urbanistico Mirabella”, ubicado/a en la provincia GUAYAS, Canton GUAYAQUIL Parroquia

GUAYAQUIL y cuya actividad del CIIU corresponde a:

Actividad principal ClIU: Construccion de sistemas de alcantarillado, incluida su reparacion, instalaciones de evacuacion
de aguas residuales y perforacién de pozos de agua.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccion de todo tipo de edificios residenciales: casas familiares individuales,
edificios multifamiliares, incluso edificios de alturas elevadas, viviendas para ancianatos, casas para beneficencia,
orfanatos, carceles, cuarteles, conventos, casas religiosas. Incluye remodelacién, renovacién o rehabilitacion de
estructuras existentes.

REGISTRO AMBIENTAL PARA EL PROYECTO OBRA O ACTIVIDAD “Construccion de viviendas y del sistem:
alcantarillado del proyecto urbanistico Mirabella”, UBICADO/A EN EL CANTON GUAYAQUIL, PROVINCIA GUAY

El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de GUAYAQUIL en su calidad de Autoridad Ambiental de Aplicacion
responsable en cumplimiento de sus responsabilidades establecidas en la Constitucion de la Republica del Ecuador y en el
Cadigo Organico del Ambiente, de precautelar el interés publico en lo referente a la preservacion del Ambiente, la prevencion de
la contaminacién ambiental y la garantia del desarrollo sustentable, confiere el presente Registro Ambiental a “Construccion de
viviendas y del sistema de alcantarillado del proyecto urbanistico Mirabella” de cédigo/s ClIU:

Actividad principal: F4220.12
Actividad complementaria 1 ClIU: F4100.10

En la persona de su Representante Legal, para que en sujecion al Registro Ambiental y Plan de Manejo Ambiental aprobado,
ejecute el proyecto en los periodos establecidos.

OTORGA A:
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FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA

El Registro Ambiental emitido con Resolucién No. GADMG-SUIA-RA-2023-576, faculta la ejecucion del proyecto/obra/actividad,
cumpliendo con la normativa ambiental aplicable, y sujeta a supervision de la autoridad ambiental competente. El registro tendra
validez exclusivamente para la actividad seleccionada por el operador en el catélogo de actividades establecido en el SUIA.

Las caracteristicas generales del proyecto/obra/actividad registrado son las siguientes:
DATOS TECNICOS:
Proyecto/Obra/Actividad:

Actividad principal CllU: Construccién de sistemas de alcantarillado, incluida su reparacion, instalaciones de evacuacion
de aguas residuales y perforacion de pozos de agua.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccion de todo tipo de edificios residenciales: casas familiares individuales,
edificios multifamiliares, incluso edificios de alturas elevadas, viviendas para ancianatos, casas para beneficencia,
orfanatos, carceles, cuarteles, conventos, casas religiosas. Incluye remodelacién, renovacion o rehabilitacion de
estructuras existentes.

Sector: Otros Sectores

Ubicacion Geografica: GUAYAS, GUAYAQUIL, GUAYAQUIL

Coordenadas geograficas (Datum WGS 84 Zona 17S): Ver Anexo

DATOS ADMINISTRATIVOS:

Nombre del representante legal: ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Direccion: Samboronddn - Rio Plaza Edficio Barroco Piso 3, Oficinas Res

Teléfono: 0961832404

Email: argdanielamerchan@gmail.com

Cddigo del Proyecto: No. MAATE-RA-2022-458179

Cddigo ClIU:

Actividad principalClIU: F4220.12
Actividad complementaria 1 ClIU: F4100.10

En virtud de lo expuesto, ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A., se obliga a lo siguiente:
1. Cumplir estrictamente con lo sefialado en el Registro y Plan de Manejo Ambiental.

2. Las actividades a ser ejecutadas, no podran ser desarrolladas o realizadas, fuera del area autorizada que consta en el
Certificado de Interseccion (area geografica).

3. Presentar los informes ambientales de cumplimiento correspondientes a la evaluacion del cumplimiento de la normativa
ambiental vigente, plan de manejo ambiental y obligaciones derivadas de la autorizacién administrativa ambiental; en donde
adicionalmente se incluira los informes de monitoreo a las descargas, emisiones, calidad de los recursos naturales, que hayan
sido establecidos en el Plan de Manejo Ambiental de acuerdo a los plazos establecidos en dicho instrumento.

4. Previo a finalizar las actividades el operador debera remitir a la Autoridad Ambiental Competente, para su aprobacion la
actualizacion del Plan de Cierre y Abandono aprobado en su plan de manejo ambiental, cuyo contenido se establece en el Art.
508 del Reglamento al Cédigo Organico del Ambiente, o la normativa que lo reemplace.

5. Realizar los monitoreos de las descargas y/o emisiones, calidad de los recursos naturales y aspectos sociales conforme lo
establecido en el Plan de Manejo Ambiental y Normativa Ambiental Aplicable, o cuando la Autoridad Ambiental Competente lo
determine pertinente.
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6. Presentar a la Autoridad Ambiental los Informes Ambientales de Cumplimiento, una vez cumplido el afio de emitido el Registro
Ambiental, y en lo posterior cada dos (2) afios contados a partir de la presentacion del primer informe ambiental de
cumplimiento.

7. Proporcionar a la Autoridad Ambiental competente informacion veraz de todo lo declarado en el Registro y Plan de Manejo
Ambiental, cuando se lo requiera.

8. Presentar la actualizacion al Plan de Manejo Ambiental, si la Autoridad Ambiental competente asi lo requiera, como resultado
de la aplicacion de los mecanismos de control y seguimiento ambiental establecidos para el efecto.

9. Proporcionar las facilidades al personal técnico de la Autoridad Ambiental Competente para llevar a cabo monitoreos, y otras
actividades de control y seguimiento ambiental en cumplimiento al Plan de Manejo Ambiental.

10. Cumplir con lo establecido en la normativa ambiental vigente a nivel Nacional y Local.

El plazo de vigencia del presente Registro y Plan de Manejo Ambiental, es desde la fecha de su emisién hasta el término o
finalizacién de la ejecucion del proyecto, obra o actividad.

Notifiquese y cumplase.

Dado en GUAYAQUIL, el 11 de mayo de 2023.

ANDRADE PACHECO MARIA PAULINA

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

Yo, FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA con cédula de identidad 0993375706001, representante legal de FIDEICOMISO
MERCANTIL MIRABELLA quien ejecutara el proyecto, obra o actividad “Construccion de viviendas y del sistema de alcantarillado
del proyecto urbanistico Mirabella”, declaro que toda la informacién ingresada corresponde a la realidad y reconozco la
responsabilidad que genera la falsedad u ocultamiento de proporcionar datos falsos o errados, en atencion a lo que establece el
articulo 255 del Cddigo Organico Integral Penal, que sefiala: "Falsedad u ocultamiento de informacién ambiental.- La persona que
emita o proporcione informacion falsa u oculte informacion que sea de sustento para la emisién y otorgamiento de permisos
ambientales, estudios de impactos ambientales, auditorias y diagnésticos ambientales, permisos o licencias de aprovechamiento
forestal, que provoquen el cometimiento de un error por parte de la autoridad ambiental, sera sancionada con pena privativa de
libertad de uno a tres afios."
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ANEXO 4
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Oficio Nro. EPMTMG-SGG-2023-091

Guayaquil, 28 de septiembre de 2023

PARA: Arg. Maria José Tomala
Supervisora de Urbanizacion D.O. de la Direccién de Control de
Edificaciones, Catastro, Avallios y Control Minero de la MIMG.

DE: Ing. Manuel Salvatierra Cedefio
Subgerente General, EPMTMG, EP.

ASUNTO: Solicitud de aprobacion del informe para calificar al Régimen de
Desarrollo Urbano Arquitectonicas Especiales (DUAE) del Proyecto
“Urbanizacion Mirabella”

De mi consideracion:

En atencidn al oficio No. DECAM-CEUS-2023-24973, de fecha 09 de septiembre de 2023, que
guarda relacién con la solicitud de aprobacion del informe para calificar al Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitecténicas Especiales (DUAE) del Proyecto “Urbanizacién Mirabella’, me permito
informar que después de un analisis y revisién técnica realizado por la Direccion de Planificacion de
la Movilidad, en el ambito de competencias de esta institucién, el pronunciamiento es el siguiente:

“(...)

Es FACTIBLE que el proyecto “Urbanizacién Mirabella” califique para el Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitectdnicas Especiales (DUAE)".

Con sentimientos e 'distinguida consideracion.

{1k
Wi

-

Atentamente,

Empresa Publica Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil, EP.

Elaborado por BFE
Anexos: Memorandp No. EPMTMG-DPM-2023-3424
Copia: Econ. Man'l:iel Cansing Burgos

Director de Planificacién de la Movilidad, EPMTMG, EP.
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DIRECCION DE PLANIFICACION DE LA MOVILIDAD m
JEFATURA DE GESTIONES DE AUTORIZACIONES Y SERVICIOS K

Memorando Nro. EPMTMG-DPM-2023-3424
Guayaquil, 27 de septiembre de 2023

PARA: Ing. José Franco Magallanes.
Director de Planificacion de la Movilidad, EPMTMG, EP.

DE: Econ. Manuel Cansing Burgos
Director de Planificacién de la Movilidad, EPMTMG, EP.

ASUNTO: Solicitud de Aprobaciéon del informe para calificar al Régimen de
Desarrollo Urbano Arquitecténicas Especiales (DUAE) del Proyecto
“Urbanizacién Mirabella”

De mi consideracion:

En atencién al oficio No. DECAM-CEUS-2023-24973 de septiembre 09 de 2023 suscrito por la
Arq. Maria José Tomala, Supervisor de Urbanizacién D.O., Direccién de Control de Edificaciones,
Avaltos y Control Minero, en donde se pide atender la Solicitud de Aprobacién del informe para
calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectdnicas Especiales (DUAE) del Proyecto
“Urbanizacién Mirabella” ubicado en el sector de San Gerénimo - Chongén en la Avenida 86 SO
en el predio con codigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0-1; al respecto, traslado memorando
EPMTMG-DPM-JGAS-2023-226 de septiembre 27 de 2023, suscrito por 1a Ing. Laura Mazzini
M., y Tec. Sup. Cyntia Cueva M., en su calidad de Jefe de Gestion de Autorizaciones y Servicios
(E) y Planificador de Transito 2 respectivamente, donde se considera factible que el proyecto
“Urbanizacion Mirabella” califique para el Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonicas

Especiales (DUAE).

Con sentimientos de distinguida consideracion.

. SERRETAL GENerng
alire o

X 7 = T Y

1 . el -—'HC;'ZB er <

) . =

< e g ) <
e ‘

Econ. h)anuei Cansing Burgos

DIRECTOR DE PLANIFICACION DE LA MOVILIDAD, EPMTMG, EP.
Empresa Publica Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil, EP.
Elaborado por LMM/CCM

Atentamente,
\/

Anexos: Memorando EPMTMG-DPM-2023-226
Oficio DECAM-CEUS-2023-24973
Memorando EPMTMG-DPM-2023-419
Memorando EPMTMG-DPM-2023-2434
Copia: Ing. Laura Mazzini Martinez
Jefa de Gestion de Autorizacién y Servicios (E), EPMTMG, EP.
Tec. Sup. Cyntia Cueva Martillo.
Planificador de Transito 2, EPMTMG, EP.
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DIRECCION DE PLANIFICACION DE LA MOVILIDAD
JEFATURA DE AUTORIZACIONES Y SERVICIOS

EPMTMG-DPM-JGAS-2023-083
Guayaquil, junio 15 de 2023

PARA: Econ. Manuel Cansing B. ” L
DIRECTOR DE PLANIFICACION DE LA MOVILIDAD e Bva T
‘ : - Emm—-}‘mwcmu, = : ¥ BTMRAD
DE: e _ Ing. Laura Mazzini M. ’ mne';tlﬁliﬁfgg jr; Iinzt;l.‘u‘num )
- JEFE DE GESTION DE AUTORIZACIONES Y SERVICIOS (E) et - frb-LLA52r""

WONAI = r,f.OZ
SECH e Y S 4 C %
Y ; F'"*‘?'t}}gé'_wﬁ‘si COUTERD0
‘Tec. Sup. Cyntia Cueva M. ACCIEI00 Sl ATEPTACI

PLANIFICADOR DE TRANSITO 2

ASUNTO: Aprobacidn del Estudio de Impacto Vial (EIV) proyecto “Urbanizacién Mirabella”
En atencién al oficio EPMTMG-5G-AA-2023-0136 recibido el 25 de mayo de 2023, donde adjunta
el oficio S/N de fecha 22 de mayo de 2023 suscrito por el Ing. Xavier Oleas V. en su calidad de
Especialista de Transito, mediante el ¢ual solicita la revisién y/o aprobacién del reingreso del
Estudio de Impacto Vial del proyecto “Urbanizacién Mirabella”; al respecto se informa:
1. ANTECEDENTES )

14

1.1. El promotor del Proyecto se encuentra realizando los trdmites para la obtencién de
Registro de Construccién por parte del GAD Municipio de Guayaquil, razén por la cual
realiza el reingreso del presente Estudio de Impacto Vial.

1.2. Mediante oficios EPMTMG-DPM-2023-0362 y EPMTMG-DPM-2023-1828 se emitieron
observaciones al Estudio de Impacto Vial del proyecto “Urbanizacién Mirabella”
solicitando presentar su atencidn, las mismas que adjuntan corregidas y que es objeto
de revisidn en el presente informe.

2. ANAUSIS.

2.1. Mediante consulta de Uso de suelo a través de la pagina web de Municipio de
Guayaquil, se indica aue el predio signado con c4digo catastral No. 96-0461-002-0-0-0-
1, se encuentra catalogado como Zona Residencial-Via a la costa -VIAC

2.2. De acuerdo con el EIV, el proyecto comprende la construccién de una urbanizacién que
contard con 77 Solares para la construccién de viviendas unifamiliares de dos plantas,
dreas verdes, drea social y vias internas con dreas de estacionamientos; sobre un predio

. cuya drea segun escritura, es de 15,997.65 m?, en la Parroquia Urbana Tarqui en el
sector de San Gerénimo - Chongdn en la Avenida 86 SO, el proyecto se encuentra
aproximadamente a 300 metros de |a intersecci6n de la via a la costa como se muestra
a continuacion. o

OT. 1489
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2.3. Revisando los planos de implantacidn arquitecténica y datos adjuntos al EIV, el drea de
construccidn que el estudio detalla corresponde a las cantidades reportadas en el

siguiente cuadro de dreas:

DESCRIPCION AREA (m2)
VIVIENDAS UNIFAMILIARES MODELO 1 2778,75
VIVIENDAS UNIFAMILIARES MODELG 2 3284,72
LOTES DE VIVIENDAS 8019,72
. CIRCULACION VEHICULAR Y PEATONAL 5259,03
ESTACIONAMIENTOS 202,12
CENTRO DE ACOPIO 22,50
GARITA/CASETA DE VIGILANCIA 39,03
ACM 2367,60
TOTAL 21973,47

Cuadro #1: Cuadro de dreas proyecto “Urbanizacién Mirabella”

2.4. El proyecto tendréd un acceso (ingreso y salida) por la Avenida 86 SO estara a nivel de
calzada, tanto el ingreso y salida de la urbanizacién serd a través de los carriles de
circulacidén en sentido sur-norte de esta avenida el cual estard encausado por una isleta

de hormigdn.
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Figura 2. = Implantacién del Proyecto “Urbanizacién Mirabella”
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2.5. lagarita de control se encuentra a 34 m aproximadamente, medida desde la linea de
lindero, lo que permite que {a cola de espera se desarrolle en el interior del predio,
cuenta con un carril de 4 m por sentido, parterre central de 1 my altura libre de 5,5 m.
El Proyecto contemplard acera de 1.2 m con sus rampas de accesibilidad para'el cruce
peatonal en la zona externa del predio. Ver Fig. 3

f !;%%?

AVENIDA 86 50

3 »1,15[0{3 de, ""'H =
-’Harmgdm

J

Figura 3.

~ Acceso al Proyecto “Urbanizactén Mirabella”

2.6. El cdlculo y distribucidon de las plazas para estacionamiento segun el EIV fue realizado
en base a la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones, con su regﬁectivo
Anexoc D; la Ordenanza qué Regula el Uso de la Bicicleta y Vehiculos de Micromovilidad
en el Cantén Guayaquil v la Ordenanza Reformatoria a la Ordenanza de Estimulo a |3
Transportacidn Eléctrica y para la movilidad reducida, tal como se muestra en el Cuadro

#2.
CUAbRO CALCULD DE CANTIDADES DE ESTACIONAMIENTOS
SUBZONA Lo ZONA RESIDENCIAL-VIA A LA COSTA -VIAC
uso | . HABITACIONAL (UNIFAMILIAR O BIFAMILIAR)
UNIDADES DE VIVIENDA 77
CANTIDAD
NORMA DESCRIPCION MINIMA OFERTADO
Estacionamientos minimos 1 parqueo por cada unidad de
requeridos (Gaceta 44, Art. 25 vivienda en desarrollos T 77
Anexo D) haorizontales
Estacionamientos minimos 20%: del total exigidos para 15 15
visitantes vehiculos y/o motos
Movllidad Unipersonal o
: - No es exigible 4] 6
Sostenible &
Deberédn contar con un parqueo
Estacionamientos estimulo @ | que incluya punto de carga de 3 1®
la transportacidn eléctrica electricidad 110 y/o 220 voltios
) {carga lenta}
’ 1 cada 25 lugares exigido por la
Movilidad Reducida ordenanza para estacionamientos 1 I+
de visitantes
{*) El estacionamiento para vehlculos con conectividad eléctrica y el de movilidad reducida estan
para visitantes i [

incluidos en estacionamientos
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La cantidad total de estacionamientos ofertados en el Estudio y por el promotor, tal
como se puede ver en los cuadros adjuntos es de noventa y dos (92) estacionamientos
y estén distribuidos en setenta y siete (77) estacionamientos para vehiculos livianos,
quince (15) para visitantes, incluidos un estacionamiento con conectividad e!éctnca Y
uno de movilidad reducida.

2.7 Los parqueos de las unidades habitacionales se encontrardn dentro del lindero del

predio en la parte frontal de cada lote residencial mientras que los estacionamientas

para visitantes se ubicardn perpendicular a la via interna; La circulacién vehicular y

o ‘peatonal interna, estard regulada por el plano de sefiales de transito horizontales y
ve?ticajes aprobados, ver figura 4.

ﬁcd-Sl—ODi-GO-G @
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Figura 4. - Plano de sefioles de trénsito.

2.8 Segln el estudio el aforo vehicular fue realizado en el punto de acceso al proyecto
“Urbanizacién Mirabella”, la interseccién entre la via a la costa E-O (hacia Chongén) y O-
E (hacia Guayaquil) y la Avgnida 86 SO en los sentidos N-S y S-N. El EIV determind el
volumen de transito maximo diario tal como se muestra en el Cuadro #3.; con un factor
hora pico en 1z via a la costa de 0:93, siendo la hora pico en las mafianas en el periodo
comprendido de las 07h00 a 08h00, esto quiere decir que la variacion del tréfico
existente en horas pico y en el resto del dfa es continua sobre la via a la costa.

" VOLUMEN HORARIO DE MAXIMA DEMANDA VIA A LA COSTA
- SENTIDO VEB/H
. ; 0-E 802
- £-0 660
VOLUMEN HORARIO DE MAXIMA DEMANDA VIA CHONGON
SENTIDO VEH/H
S-N 400
- N-S 357

Cuadro #3: Resumen de Veh. /h en horario de méxima demanda

2.9‘-~-La\generacién y distribucién de viajes segiin el EIV fue calculado de acuerdo con el
comportamiento de construcciones similares y a estudios realizados anteriormente en

la zona para uso residencial y de acuerdo con las unidades de vivienda del proyecto
“Urbanizacién Mirabella” (77) durante el dfa se producirdn al menos 550 viajes ,

distribuidos porcentualmente durante las horas de maxima demanda.
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3.

2.10 El analisis de la capacidad y Nivel de Servicio realizado en la interseccién de la via a la

casta y Avenida 86 SO se contempla un nivel de servicio Global tipe “B”; sin embargo,
en determinados periodos en el ingreso a Chongén desde Guayaquil el nivel de servicio
es tipo “D” y colas mdximas de 66,94 m aproximadamente. Considerando la situacion
actual del drea de estudio. La proyeccién del proyecto a 10 afios se realizé a través del
microsimulador en donde se indica que la interseccidon de la via a la costa con la Av. 86
SO se mantiene en un nivel de servicio “B”, sin embargo, se contemplan niveles de
servicio tipo “D" y “E” contando con colas méaximas de 102,93 m aproximadamente
sobre el acceso de Guayaquil a Chongén principalmente.

iy

CONCLUSION. -

De acuerdo con el andlisis que antecede y atendidas las observaciones emitidas en el oficio
EPMTMG-DPM-2023-1828 de mayo 11 de 2023, la Empresa Plblica de Transito y Movilidad de
Guayaquil, considera factible y conforme a nuestra competencia en transito y movilidad,
APRUEBA e! Estudio de Impacto Vial del Proyecto “Urbanizacién Mirabella”, a implantarse en
el predio con cddigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0-1 ubicado en la Parroquia Urbana Targqui
en el sector de San Gerdénimo - Chongdn en la Av, 86 SO, cantdn Guayaquil; para lo cual el
promotor del proyecto deberd realizar a su costo lo siguiente:

1

Implementar las sefales de trdnsito vertical, horizontal y de seguridad vial internas y
externas acorde al plano de seiializacion aprobado. La sefializacién debera ser conforme las
normas del reglamento INEN RTE-004 y a costo del promotor.

Construir las rampas de acceso peatonal para las personas con movilidad reducida internas
y externas del proyecto.

Realizar las adecuaciones necesarias que garanticen el funcionamiento de toda la
infraestructura existente que resulten afectadas, de ser el caso: eléctricos, comunicaciones,
A.A5S., AA.LL., dreas verdes, debiendo coordinar con las entidades competentes.
Garantizar que el control y espera de los vehiculos se realice en el intertor del predio; para
tal efecto, deberd cumplir con la implementacion de los carriles de acceso {ingreso y salida)
y la ubicacién a 34 m de las plumas de control de acceso presentadas en el plano de
implantacién del proyecto. ; '

‘Implementar la isleta tipo hormigdén para canalizar el ingreso/salida a la urbanizacién

conforme al Esquema de Disefio del Acceso al Proyecto “Urbanizacién Mirabella” aprobado
adjunto. Para el efecto, el promotor deberd realizar las gestiones pertinentes ¢on;las
entidades publicas previo a su intervencion.

Implementar los estacionamientos de acuerdo con las exigencias de las ordenanzas vigentes

"y lo ofertado en el EIV. Los estacionamientos del proyecto quedaran distribuidos de la

siguiente manera:

ESTACIONAMIENTOS CANTIDAD

RESIDENTES 77

VISITANTES 15

MOVILIDAD REDUCIDA 1

VEHICULO ELECTRICO g

o MOVILIDAD UNIPERSONAL SOSTENIBLE 6

{*) El estacionamiento para vehiculos can conectlvidad eléctrica y el
de movilidad reducida estdn incluidos en estacicnamientos para
’ visitantes

Cuadro #4: Cuadro de dreas proyecto “Urbanizacién Mirabella”
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El Promotor/Propietario del Proyecto “Urbanizacién Mirabella”, ha cumplido con el pago de los
valores por concepto del trémite “Revisién de Estudio de impacto vial’, por los 13.480,87 m? de
construccién, detallados en el cuadro #5 del presente informe.

DESCRIPCION AREA (m?)
LOTES DE VIVIENDAS 8.019,72
CIRCULACION VEHICULAR Y PEATONAL 5.259.03
{ACERAS)
: ESTACIONAMIENTOS 202,12
TOTAL 13.480,87

Cuadro #5: Detalle de'dreas consideradus para el pago de valores por concepto de trdmite “ Revisidn de Estudio de
Impacto Vial” proyecto "Urbanizacién Mirabella”

La aprgbacaén del presente estudio no autoriza utilizar la via publica como zona de espera o
estacionamiento, para eI ingreso de los residentes como visitantes a las dreas de
estacionamientos del provecto "Urbanizacién Mirabella”. Incumplir el particular es cometer una
infraccién de trénsito, motivo suficiente para ser sancionados.

‘De generar inconvenientes en el tréns{to del entorno inmediato para el ingreso a las zonas de
estacionamientos, serd motivo suficiente de notificacién por parte de esta institucién para su
respectivo ajuste técnico para la operacién a costo del promotor.

La Empresa Pablica Municipal de T"rénmto y de Movilidad de Guayaquil EP. en coordinacién con
‘|a~ Direccién de” Control “de Ed;flcacmnes, Catastro, Avalios y Control Minero, verificard el

cumplimiento de lo solicitado prewo »a la entrega-recepcién del Proyecto “Urbanizacién

Mirabella”
i

Particular que se informa para los fines pertinentes.
. - B |

\.7
<V {

Atentamente,

E Qﬂ‘l‘\a aeuq_

o L j Tec. Sup. Cyntia Cueva M.
"= JEFE DE GESTION DE PLANIFICADOR DE TRANSITO 2
AUTORIZACIONES r SERVICIOS (E)

c.c. Archlvo \J
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ANEXO 6
Interagua

N

EOM-SCU-000162612024

Guayaquil, 04 de abril del 2024

Sr.

Rafael Sandoval Vela

Representante Legal

FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA

Ciudad.-

Asunto: ALCANCE A OFICIO EOM-SCU-06647-202’3 FACTIBILIDAD DE AGUA POTABLE
Y ALCANTARILLADO PARA URBANIZACION MIRABELLA.

Referencia: Correo electréonico de fecha 01-04-2024

De mi consideracion:

En atencién al correo de referencia, se procede con el alcance al requerimiento de factibilidad de
agua potable y alcantarillado para el proyecto en asunto, informamos lo siguiente:

ANTECEDENTES

Mediante oficio EOM-SCU-06647-2023 de 14 de septiembre del 2023, Interagua emite la
actualizacion de la factibilidad de agua potable y alcantarillado para Urbanizacion MIRABELLA.

Mediante oficio EOM-SCU-02940-2020 de 05 de abril del 2022, Interagua emite la factibilidad de agua
potable y alcantarillado para el predio en consulta, dirigido al sefior Miguel Angel Jara lturralde.

El proyecto se encuentra ubicado en la ciudad de Guayaquil, en el recinto San Geronimo | - Av.
Paquisha y calle I, con codigo catastral N° 96-0461-002-0-01; y un area total de 16.072,59 m2 .

Adicional, el proyecto refiere a la construccion de 76 viviendas unifamiliares, para lo cual a presentado
la siguiente distribucion de consumo:

CUADRO DE CONSUMOS
Descripcion Cantidad Unidad Dotacion{l/unidad/dia) | Caudad| (lidia)
T6 viviendas 365,00 personas 200 73000
Areas Verdes 2.324.21 m2 2 4648.42
TOTAL DE CAUDAL DEMANDA DE PROYECTO (lidia) 77648,42

Calculado para un tiempo de llenado de la cisterna en 12 horas

Caudal maximo horario es el siguiente:
QMH= 1,80 l/s

Parque Empresarial Colén, Av. Rodrigo Chavez (Urdesa Norte). Edificio Corporativo 4.

Agencia Centro: Coronel y Maldonado.Agencia Policentro: CC. Policentro, Piso 2, local
14.-Agencia Mall El Fortin: CC. Planta Alta, local 247.-Agencia Puna: Calle Tarqui y Ayacucho,
sector Los Ceibos.-Agencia Posorja: Calle Gutiérrez de Chaguay s/n (Barrio Los Ficus).~Agencia
Tenguel: Calle Victor Hugo Flores junto al Hospital San Francisco.

PBX 5050300 | E-mail: secretaria@interagua.com.ec

www.interagua.com.ec

Guayaquil - Ecuador

interagua protege los datos personaies en cumplimiento de fa Ley Orgénica de Proteccién de Datos Personales y
estard exenta de responsabilidad por infracciones leves o graves cuando estas hayan ocurrido por acciones u

omisiones originadas por terceros. Opera do POI’ Q VE 0 LI A
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EOM-SCU-000162612024

Los términos referente al sistema de agua potable y alcantarillado sanitario pluvial, se mantienen
conforme a lo indicado en el oficio EOM-SCU-06647-2023, con fecha 14.09.2023.

FACTIBILIDAD DE AGUAS SERVIDAS

En inspeccién realizada con fecha 27-03-2024 por la Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil, y
conforme al correo electrénico recibido con fecha 28 de marzo de 2024, en el que se verifico el
desarrollo de las areas consideradas para el aporte a la planta de tratamiento del sector, se considera
viable que el proyecto puede conectarse hacia la camara del colector de @300mm PVC del sistema
de alcantarillado sanitario existente, ubicado en la acera de la Av. Paquisha. (Ver lamina
FALC-2023-140-AS).

Cabe indicar, que el manejo interno de las redes de alcantarillado no es responsabilidad de
INTERAGUA, sino a partir del punto de descarga hace las redes externas del predio en medicién, una
vez que estas hayan sido receptadas, y respetando los pardmetros de la Norma Ambiental Vigente

Para las areas del proyecto cuya actividad genere desechos relacionados con grasas y aceites,
deberan obtener la Autorizacion de Recepcion de Descarga otorgado por nuestra Gerencia de
Operaciones Comerciales, para lo cual deberd ingresar la solicitud por medio de los canales virtuales
de Atencion al Cliente, con el fin de coordinar este tramite y dar cumplimiento para que el efluente
tenga una calidad de aceite y grasa, de acuerdo a lo que determina la Norma Ambiental Vigente,
previo a la descarga al sistema que se apruebe para este proyecto.

RECOMENDACIONES GENERALES

Este documento no representa pronunciamiento de INTERAGUA de caracter ambiental, respecto a
las autorizaciones o aprobaciones de proyectos o actividades sometidos al sistema de evaluacion, de
acuerdo con la Legislacion Vigente, lo cual debe ser gestionado por el interesado ante las
Autoridades Competentes.

Se deja establecido que esta factibilidad, no constituye autorizacion para construccion de obras y de
conexion, las cuales pueden llevarse a cabo, cuando se presenten los respectivos disefios de obras
de conexién externas al predio y sean aprobados.

Esta factibilidad tiene vigencia de dos afios a partir de su fecha de expedicion, al término de este
plazo, las condiciones del sistema de abastecimiento de agua potable y los parametros actualmente
entregados, podrian variar; por lo cual debera solicitar la actualizacién correspondiente, a través de
nuestra pagina Web: www.interagua.com.ec opcioén: Tramites en Linea [/ Urbanizadores vy
Constructores.
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Para su comodidad, cualquier inquietud puede ser remitida a través de correo electronico a la
direccién: constructores-urbani@interagua.com.ec o al celular 0988456139.

Atentamente,

Ing. Jeffrey Barberan
Gerente de Constructores y Urbanizadores

CC: Archivo central
EMAPAG EP:
Ec. Manuel Nogales, Gerente General.
M.l. Municipalidad de Guayaquil:
Abg. Fernando Suérez Vodopivec, Director de Control de Edificaciones, Catastro, Avaltos y Control Minero.
Ab. Bolivar Coloma Valverde, Director de Ambiente y Preservacion de Areas Verdes.
Interagua:
Ing. Carlos Torres - Director Comercial
Ing. Jaime Vasconez Troya - Gerente de Operaciones Comerciales.
Ing. Angela Rojas - Gerente de Conduccién AAPP.
Ing. Angela Castario - Gerente de Tratamiento AASS.
Ing. Jefferson Pachar Jefe de seccion - Gerente Constructores y Urbanizadores.

Adj.: EOM-SCU-06647-2023
Tabla de Parametros Permisibles de Descarga
Liquidacion de Tarifa

JSanchez
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Interagua

M

EOM-DO-000106412024
Guayaquil, 11 de marzo del 2024.

Rafael Ramoén Sandoval Vela
Representante
Zion Administradora de Fondos y Fideicomisos Mercantiles S.A

Jamilet Camacho Veliz

Foro de abogados 09-2021-388

) :

Contacto: 2075100 / 0990315936
Ciudad

Asunto: Certificado de Afectacion de Servidumbre de Recinto San Geronimo Cddigo Catastral
#96-0461-002.

Referencia: Oficio de Usuario
Estimados Sr. Abg.
En atencidn al oficio de referencia se informa lo siguiente:

Conforme a lo establecido en la “REFORMA A LA ORDENANZA DE SERVIDUMBRE Y CESION
GRATUITA DE TERRENOS PARA ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL PARA CANALES
ABIERTOS PARA AGUAS LLUVIAS", publicado en la Gaceta Oficial Municipal N°93, vigente desde
el 26 de noviembre de 2018, se otorgan las servidumbres de los sistemas de alcantarillado sanitario y
alcantarillado pluvial del presente certificado.

e Servidumbre de Agua Potable

Estructuras de drenaje existente:

Parque Empresarial Colén, Av. Rodrigo Chavez (Urdesa Norte). Edificio Corporativo 4,

Agencia Centro: Coronel y Maldonado.*Agencia Policentro: CC. Palicentro, P

iso 2, local 14.-Agencia Mall El Fortin: CC. Planta Alta, local 247 -Agencia Puné: Calle Tarqui y
Ayacucho, sector Los Ceibos.-Agencia Posorja: Calle Gutiérmez de Chaguay s/n (Barrio Los
Ficus).-Agencia Tenguel: Calle Victor Hugo Flores junto al Hospital San Francisco.

PBX 5050300 | E-mail: secretaria@interagua.com.ec

www.interagua.com.ec

‘Guayaquil - Ecuador

interagua protege los datos personales en cumplimiento de la Ley Orgénica de Pr ion de Datos P les y
estard exenta de resg il por infr leves o graves cuando estas hayan ocurrido por acciones u
omisiones originadas por terceros.

operado por () VEOLIA
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o Tuberia de @200mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 2.00 metros,
considerando 1.00 metro a cada lado, medido desde el eje de la tuberia.

- Manzana 0461 Solar 002: Area de afectacién: 10.07 m2.
(Ver lamina SE-AP-2024-294).
¢ Servidumbre de Alcantarillado Sanitario
Estructuras de drenaje existente:

o Tuberia de @160mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 2.00 metros,
considerando 1.00 metro a cada lado, medido desde el eje de la tuberia.

e Tuberia de @250mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 2.00 metros,
considerando 1.00 metro a cada lado, medido desde el eje de la tuberia.

e Tuberia de @300mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 2.00 metros,
considerando 1.00 metro a cada lado, medido desde el eje de la tuberia.

- Manzana 0461 Solar 002: El predio en consulta no se encuentra afectado por el sistema de
alcantarillado sanitario.

(Ver lamina SE-AS-2024-237).
e Servidumbre de Alcantarillado Pluvial
Estructuras de drenaje existente:

e Tuberia de @500mm_HA: Se establece una faja de servidumbre de 3.20 metros,
considerando 1.60 metros a cada lado, medido desde el eje de la tuberia, la faja de
servidumbre de la tuberia se encuentra inmersa dentro de la faja del canal de tierra 73.

e Tuberia de @600mm_HA: Se establece una faja de servidumbre de 3.40 metros,
considerando 1.70 metros a cada lado, medido desde el eje de la tuberia, la faja de

servidumbre de la tuberia se encuentra inmersa dentro de la faja del canal de tierra 73.

e Tuberia de @650mm_PVC_NF: Se establece una faja de servidumbre de 3.45 metros,
considerando 1.725 metros a cada lado, medido desde el eje de la tuberia.

e Tuberia de @660mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 3.46 metros,
considerando 1.73 metros a cada lado, medido desde el eje de la tuberia.
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¢ Tuberia de @750mm_HA: Se establece una faja de servidumbre de 3.55 metros,
considerando 1.775 metros a cada lado, medido desde el eje de la tuberia, la faja de
servidumbre de la tuberia se encuentra inmersa dentro de la faja del canal de tierra 73.

e Canal de tierra 73: Se establece una faja de servidumbre total de 11.50 metros,
correspondientes a los 4.00 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

- Manzana 0461 Solar 002: Area de afectacion: 162.20 m2.
(Ver lamina SE-AL-2024-295).

Los limites prediales se realizaron con base en la informacién proporcionada por el usuario.

Atentamente,

W O heianOm B

Patrick Reuter " Jennifer Chavez

Jefe de Modelacion, SIG Gerente de Distribucion de AAPP
Interagua C Ltda. Interagua C Ltda

c.C:

Ing. Juan Carlos Bernal - Director de Operaciones - Interagua C. Ltda.

Ing. Ana Chulco - Supervisora SIG - Interagua C. Ltda.

Ing. Jeffry Barberan, Gerente de Urbanizadores y Constructores - Interagua C. Lida.
@ Ing. Leonor Aranea - Ing. de Proyectos - Interagua C. Lida.

c.C:
Arg. Luis Alfonso Saltos - Director de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones.- Muy llustre Municipalidad de Guayaquil

Adj.: Planos; SE-AP-2024-294, SE-AS-2024-237, SE-AL-2024-295.
Gabriela Arzube / Leonor Aranea
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Corporacién Nacional de Electricidad

Oficio Nro. CNEL-GYE-COM-2022-0087-O

Guayaquil, 08 de marzo de 2022

Asunto: Informe de andlisis de prefactibilidad del proyecto eléctrico Urbanizacién
Mirabella

Ingeniero Eléctrico
Guillermo Enrique Macias Gonzélez
En su Despacho

En atencién a su requerimiento ingresado a esta Unidad de Negocio de CNEL EP, con
documento No. CNEL-GYE-SGR-2022-1971-E y, en cumplimiento del procedimiento
PR-TEC-CTR-002, numeral 6.27.1, me permito adjuntar para su conocimiento, revision y
fines pertinentes, el Informe CNEL-GYE-PLA-TEC-009-2022, relacionado con el
andlisis de prefactibilidad para el proyecto eléctrico “URBANIZACION MIRABELLA”,
documento elaborado por el Ing. Luis Villacrés, funcionario del area de Planificacién
Técnica Econémica.

Vailido es indicar que, toda vez que se ha efectuado la correspondiente revisiéon y analisis
de los datos presentados en el citado Proyecto, es factible suministrar el servicio publico
de energia eléctrica a nivel de 13,8 kV. al proyecto URBANIZACION MIRABELLA, de
acuerdo a la demanda proyectada de 668.84 kW para el aio 2023 referida en la
solicitud. La presentacion del proyecto eléctrico definitivo debera realizarse a través del
balcén de servicios.

Para cumplimiento del procedimiento PR-TEC-CTR-002, numeral 6.6; se debe tener en
cuenta que, la prefactibilidad tiene una vigencia maxima de 3 afios.

Particular que se comunica para los fines pertinentes.

Atentamente,

Documento firmado electronicamente

Ing. Javier De Jesus Leon Piguave
DIRECTOR COMERCIAL, ENCARGADO - GYE

Referencias:
- CNEL-GYE-PLA-2022-0107-M

Anexos:

- cnel-gye-sgr-2022-1971-e.pdf
- prefactibilidad_urbanizaciOn_mirabella.pdf
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Oficio Nro. CNEL-GYE-COM-2022-0087-O

Copia:

ybvz

Sefior Magister
Rene Aniano Corozo Koroleva
Lider de Planificacion, Subrogante - GYE

Sefior Ingeniero
Gino Enrique Cardenas Pacheco
Director de Distribucion, Subrogante - GYE

Seiior Ingeniero
Rafael Jose Enderica Corsiglia
Lider de Ingenieria y Construcciones - GYE

Sefiora Ingeniera
Caroly Del Rocio Alvarez Zambrano
Lider de Servicio al Cliente, Subrogante -GYE

Sefior Magister
Luis Gregory Villacres Landivar

Guayaquil, 08 de marzo de 2022

Especialista de Planificacion Técnica-Econémica - GYE

Sefior Magister
Jose Luis Hidalgo Villacres
Lider de Mantenimiento - GYE

Sefiorita

Yvonne Beatriz Valencia Zavala
Asistente Ejecutiva - GYE
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BENEMERITO CUERPO DE BOMBEROS DE GUAYAQUIL

FUNDADO EN 1835
DECLARADO BENEMERITO POR EL H. CONGRESO DE 1930

Oficio No. 2120-CGIP-BCBG-2023
Guayaquil, 18 de septiembre de 2023

Sefiora Arquitecta

Maria José Tomala L.

SUPERVISORA DE URBANIZACION D.O.

MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
Ciudad. -

De mis consideraciones:

En atenciéon al oficio DECAM-CEUS-2023-24973 adjunto a solicitud No. 52301602,
relacionado a la peticién de acogerse al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectdnicos
Especiales (DUAE) para el proyecto denominado “PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA”,
ubicada en la ciudad de Guayaquil, San Gerdénimo |, via principal Chongdn, Av. Paquisha - 86
SO, Mz 461 - S2, comunicamos lo siguiente:

Con fecha 18 de septiembre de 2020 se emitieron las Disposiciones Técnicas de Seguridad
Contra Incendios No. 202000290-CGIP-BCBG para el proyecto urbanistico denominado
“PROYECTO URBAN/STICO MIRABELLA”, con un plazo de cumplimiento vigente por doce (12)
meses.

En virtud que el proyecto denominado “PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA” ha sido
presentado e ingresado en esta Benemérita Institucion y cuenta con las respectivas
Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra Incendios, no encontramos impedimento alguno
para que sea considerado dentro del Régimen de Desarrollos Urbano Arquitectonicos
Especiales.

Particular que ponemos en su conocimiento para los fines consiguientes.

Atentamente,
ABNEGACION Y DISCIPLINA
Documento firmado electronicamente

Arg. Christopher Parker Graf
COORDINADOR DE GESTION DE INGENIERIA Y PROYECTOS
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CIUDADANA
*GUAYAQUIL

MEMORANDO

Guayaquil, 13 de octubre del 2023
DACMSE-P-2023-4062.

o .
G, N
“ayaquil Indepe™®

PARA: Ab. Mgs. Fernando Sudrez Vodopivec,
DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO.

Ing. Cristhian Benalcdzar,
SUB-DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO.

DE: Fernando Cornejo Valdez,
DIRECTOR DE ASEO CANTONAL, MERCADOS Y SERVICIOS ESPECIALES (DACMSE).

ASUNTO: Sistema de Recoleccién de Desechos sélidos No Peligrosos del Proyecto Urbanistico
“MIRABELLA" por Solicitud de Calificacién al Proyecto DUAE.

REF.: Oficio DECAM-CEUS-2023-24973, del 09 de septiembre del 2023.

Mediante Oficio epigrafiado en la referencia, la Direccién de Control de Edificaciones, Catastro,
Avaltos y Control Minero (DECAM), en atencién al requerimiento No. 012-2023-74154, que se refiere a
la comunicacién suscrita por el Ing. Rafael Ramoén Sandoval Vela, Representante Legal ZION
Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., mediante el cual solicita calificar al Proyecto DUAE,
del Proyecto Urbanistico Mirabella, ubicado en San Gerénimo, Avenida 86 SO (Av. Paquisha),
Manzana 461 Solar 2, con Cédigo Catastral 96-461-2-0-0-1.

De acuerdo a nuestra competencia y en lo referente al Sistema de Recoleccién de Desechos Sdlidos
No Peligrosos, al respecto se indica que, un VEZ SUBASANA las recomendaciones emitidas mediante
el memorando DACMSE-P-2023-2340, del 15 de junio del 2023, numerales 1 al 8 y de acuerdo a la
nueva documentaciéon y planos recibidos, comunico que revisada la nueva documentacion
presentada, si es factible la aprobacién del Proyecto Urbanistico Mirabella”, para calificar al
Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténicos Especiales (DUAE).

En lo referente al numeral 9, Indicado en los memorandos DACMSE-P-2023-2340, del 15 de junio del
2023 y memorarido DACMSE-P-2823-3318, del 10 de agosto del 2023, en donde se sefiala "Presentar

/Fén § +dldez,

DIRECTORDE ASEO CANTONAL, MERCADOS Y

SERVICTIOS ESPECIALES.

~Ing. Ing. Jorge Murillo F.,  JEFE DE PLANIFICACION-DACMSE.

Ing. Roberto Echeverria, ~ JEFE DE ASEO CANTONAL-DACMSE (E)

Ing. Jefferson Valverde M., JEFE DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO.

Ing. Alex Montesdeoca B., ASISTENTE DACMSE 4.
Archivo JMF/EF.

Elaborado por: | Arq. Elias Flores T., Supervisor DACMSE 6

Supervisado )
po?' Ing. Alex Montesdeoca B., Asistente DACMSE 4

Firma Jefe de . 7

. Ing. Jorge Murillo F. /Q,
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Alex Cesar Montesdeoca Baidal

a \
Asunto: CALIFICAR AL PROYECTO DUAE- PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA

Ubicacion: https://us04web.zoom.us/j/78242130474?
pwd=IE9gXJJ2uELJRDbeMgkNLwtyFJqo9L.1

Comienzo: jueves 14/9/2023 10:00

Fin: jueves 14/9/2023 10:45

Mostrar la hora como: Provisional

Periodicidad: (no disponible)

Estado de la reunion: Aln sin respuesta

Organizador: Maria Jose Tomala Litardo

Asistentes necesarios: Jorge Alberto Murillo Ferruzola; Alex Cesar Montesdeoca Baidal; Jonathan Mauricio

Tejada Espafia; Elias Vicente Flores Torres;
christopher_parker@bomberosguayaquil.gob.ec;
melina_nicolalde@bomberosguayaquil.gob.ec;
daniel_espinoza@bomberosguayaquil.gob.ec; jbarberan@interagua.com.ec;
aquintanil@interagua.com.ec; constructores-urbani@interagua.com.ec;
humberto.gamez@atm.gob.ec; katiuska.barreno@atm.gob.ec;
laura.mazzini@atm.gob.ec; jessica.alvarado@atm.gob.ec;
maritza.alvarez@cnel.gob.ec; alberto.perez@cnel.gob.ec; luis.aguirre@cnel.gob.ec;
Laura Jazmin Diaz Castro; Veronica Andrea Navarrete Carpio; Jessica Paola Lung
Alvarez; chenalcazaro@guayaquil.gov.ec; Jefferson Marcelo Valverde Mantilla;
Kenya Narcisa Castro Bajafia; Gisella Patricia Pombo Intriago; Ingrid Johanna Moran
Orellana

zmMeetingNum: 78242130474

Adjunto convocatoria realizada mediante oficio N° DECAM-CEUS-2023-24973 anexo al presente correo,
en atencién a comunicacion realizada por el promotor del Proyecto Urbanistico “MIRABELLA”, a través
del cual solicitan el Calificar al Proyecto DUAE, cuya reunidn de trabajo serd realizara por videoconferencia
el dia jueves 14 de septiembre de 2023 a las 10:00 horas, a llevarse a cabo mediante la plataforma Zoom,
para lo cual se adjunta el Link de la convocatoria.

Maria José Tomala le estd invitando a una reunién de Zoom programada.

Unirse a la reunion Zoom
https://us04web.zoom.us/j/78242130474?pwd=IE9gXJJ2uELIRDbeMgkNLwtyFJgo9L.1

ID de reunion: 782 4213 0474
Cédigo de acceso: 8BUjv9

Saludos cordiales,
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Ingeniero

Rafael Ramon Sandoval Vela

Representante Legal

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISO S.A.

Arquitecto
Luis Alfonso Saltos
Director de Planificacion Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial.

Ingeniero
Adrian Zambrano Montesdeoca )
Director de Ambiente y Preservacion de Areas Verdes.

Magister
Luis Alfredo Aguirre Sanchez.
Lider de Servicio al Cliente-CNEL GYE

Coronel
Martin Cucalon de Icaza
Jefe del Benemérito Cuerpo Bomberos de Guayaquil

Ingeniero
Jeffrey Barberan Solérzano
Gerente de Constructores y Urbanizadores de INTERAGUA

Ingeniero
Alex Anchundia Pelaez
Director de Gestion de Riesgos y Cooperacion.

Sefior
Fernando Cornejo Valdez.
Director de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Especiales.

Abogado
Javier Guzhiay Zurita
Gerente de la Empresa Publica Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil

Asunto: Solicitud de Aprobacion del informe para calificar al Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitecténicos Especiales (DUAE). Proyecto Urbanistico Mirabella.

De conformidad a la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones,
publicada en Registro Oficial N.°87 el 30 de marzo de 2022, la cual indica:

[.]

Art.93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollos Urbanos
Arquitecténicos Especiales. Los Proyectos de Desarrollos Urbanos y/o Arquitecténicos
que requieran acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitecténico Especiales
deberan cumplir con lo siguiente:

...3. La Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avaltios y Control Minero
(DECAM), receptaré el expediente y a través de la aplicacion de ventanilla nica,
solicitara pronunciamiento sobre la factibilidad técnica del proyecto, a las Direcciones y
entidades competentes; Direccién de Ambiente (DA), Direccion de Gestion de Riesgos y
Cooperacion (DGRC), Direccién de Planificacion Urbana, Proyectos y Ordenamiento
Territorial (DUPQOT), Direccién de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Cantonales
(DACMSE), Direccion Financiera, Autoridad de Transito Municipal (ATM), INTERAGUA,
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CNEL y Benemérito Cuerpo de Bombero de Guayaquil. Una vez que se cuente con el
pronunciamiento favorable de las entidades mencionadas, la DECAM elaborara informe
final con el cual se enviaré a la Alcaldia para que previo pronunciamiento de la direccion
de Asesoria Juridica sea dispuesto para aprobacién del concejo cantonal.

98.6. Aplicacioén de la Ventanilla Unica. - Previo al ingreso de toda documentacién
requerida via web y a la concesién de una aprobacién de proyecto urbanistico, o en el
evento de que la magnitud o particularidad de un proyecto arquitecténico o un régimen
de propiedad horizontal requieran de informes técnicos y factibilidades de las
Direcciones Municipales competentes y de determinadas entidades de servicios publicos
vinculadas a la Municipalidad, la Subdireccion de Edificaciones, Urbanizaciones y Uso
de Suelo procedera de la siguiente manera:

a.- Convocara via correo electrénico a una reunién de trabajo en la que asistiran
representantes de las Direcciones de: Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales;
Obras Publicas; y, Ambiente; asi como, la Jefatura del Benemérito Cuerpo de Bomberos
de Guayaquil, un representante de la Empresa Publica Municipal de Transito de
Guayaquil; uno de la Direccién de Gestion de Riesgo, si fuera el caso, y las Gerencias
de la Empresa Municipal de Alcantarillado de Guayaquil EMAPAG, y la Internacional
Water Services C. Ltda. INTERAGUA, concesionaria de la prestacion de los servicios
publicos de agua potable y alcantarillado de Guayaquil, para que en el plazo maximo de
quince dias emitan un Unico informe conjunto dentro de sus correspondientes
competencias, respecto a la solicitud requerida. El Registro o permiso que otorgue la
Municipalidad de Guayaquil es independiente y estara condicionado en su ejecucion a
la obtencion de la respectiva autorizacion de las empresas de servicios publicos, como
los de electricidad y de telecomunicaciones, o de la Subsecretaria de Puertos y
Transporte Maritimo y Fluvial.

[.]

En atencion al Requerimiento # 012-2023-74154 ingresado el 25 de agosto del 2023,

mismo gue se refiere a comunicacién suscrita por el Ing. Rafael Ramén Sandoval Vela
Representante Legal de ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS,
quien solicita la Aprobacion del informe para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitectonicos Especiales (DUAE) del Proyecto Urbanistico Mirabella, a
desarrollarse en el predio signado con el cédigo catastral No. 96-461-2-0-0-1, ubicado
en la Av. Paquisha en el sector de Chongén, hemos procedido a convocarlos a una
reunion de trabajo por video conferencia para el dia jueves 14, de septiembre del
2023, a las 10:00 horas a llevarse a cabo mediante la plataforma Zoom. Cuya agenda
tratara sobre los informes que fueron generados acerca de la Factibilidad Técnica del
Proyecto para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténicos
Especiales (DUAE), en cumplimiento al art.93 de la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil.

Sin otro particular que comunicar, me suscribo.

Atentamente,

T
LMARIA JOSE TOMALA
5FLITARDO

| Adjuntos: I copia simple solicitud;

Archivo DECAM/CEUS/MT.
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MEMORANDO

Guayaquil, 15 de junio de 2023
DACMSE-P-2023-2340

*

ayaquit nnpen®™

PARA: Ab. Mgs. Fernando Sudrez Vodopivec,
DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO.

Ing. Cristhian Benalcdézar,
SUB-DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO.

DE: Fernando Cornejo Valdez,
DIRECTOR DE ASEO CANTONAL, MERCADOS Y SERVICIOS ESPECIALES (DACMSE).

ASUNTO:  Devolucién del Sistema de Recoleccién de desechos sélidos no peligrosos y de escombros
del Proyecto Urbanizacién MIRABELLA.

REF.: Memorandos: DECAM-CEUS-2023-14652, del 1 de junio del 2023 y DECAM-CEUS-2023-15734,
del 14 de junio del 2023.

Mediante memorandos epigrafiados en la referencia, la Direccion de Control de Edificaciones, Catastro,
AvalUos y Control Minero (DECAM), comunica que en relacién al requerimiento 2023-38593, suscrito por
el Ing. Rafael Ramén Sandoval Vela, Representante General de Zion Administradora de Fondos y
Fideicomiso Mercantil Mirabella, mediante el cual solicita acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano
Arquitectoénicos Especiales (DUAE) del Proyecto Urbanistico Mirabella, signado con el cédigo catastral
No. 96-0461-002-0-0-0-1.

Luego de revisada la documentacién presentada y la memoria de desechos sélidos no peligrosos
presentada, se indica las sig. Observaciones:

1. Enla ficha técnica debe constar nombre de la propietaria del predio.

2. Laubicacion presentada en pdf, debe ampliarse su tamafio y entorno y contener el nombre de
las calles circundantes del predio.

3. Enladescripcion del proyecto, debe constar el érea fluctuante de los predios y tipo de viviendas.

Presenta 77 parqueos, sin indicar ubicacién de los mismos, igualmente la Administraciéon no se
aprecia en el pdf del plano de la memoria.

5. No presenta andlisis ni detalles de vias internas de la urbanizacién, en la memoria de desechos.

6. No presenta en las memorias, cantidad ni cdlculos de generacién desechos sélidos no peligrosos
del personal de servicio, mantenimiento ni de recoleccidén interna de desechos.

7. Presentar aprobaciéon de servidumbre del canal y a que distancia exactamente proyecta el
Centro de acopio de desechos.

8. No presenta los Planos urbanisticos en AutoCAD, solo presenta Pdf, donde No se aprecian los
planos escaneados, Ni presenta detalles del centro de acopio en dwg.

9. Presentar Memoria del manejo y disposicion final de escombros, con los volUmenes de esco
y desperdicios que generard la obra, debe adjuntar Acta de Compromiso.
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Todo esto de acuerdo a la "Ordenanza que Norma el Manejo de los Desechos Sélidos No Peligrosos
Generados en el Canton Guayaquil”, y de escombros.

ARTICULO 14.- SITIO DE ALMACENAMIENTO COLECTIVO DE BASURAS.
Las edificaciones para vivienda, comercio, mulfifamiliares, conjuntos residenciales, ceniros

comerciales, restaurantes, hoteles, mercados, supermercados, urbanizaciones, deberdn tener un area
destinada al aimacenamiento de desechos sélidos no peligroscs, si son grandes productores...

6. Las empresas, industrias, comercios, multifamiliares excepto unifamiliares y bifamiliares
independientes, instituciones, entre ofras, estén obligadas en caso de ser grandes productores
de desechos sdlidos no peligrosos a presentar los mismos en un centro de acopio, ubicado en un
sifio sujeto a la aprobacién de la DACMSE en un lugar adecuado y accesible, dentro de sus
instalaciones y cerca de la puerta principal, configuo al érea publica, cercano a la via de
recorrido del carro recolector, independiente y expedito y de facil maniobrabilidad del vehiculo
recolector de desechos solidos.

Aquellos grandes productores de desechos sdlidos no peligrosos tales como complejos
multifamiliares, institucionales, comerciales y urbanisticos y los que se asimilen a estos deberdn de
remifir a la DACMSE a fraves de la DECAM-CEUS, los plancs urbanisticos en Autocad, planos en
dwg, donde conste el d/ eno del sistema de amacenamiento temporal de desechos solidos,
porcysﬁ aprobacion pfevia obtencion del registro de construccion™,

SERVICIOS ESPECIALES. )
C.c.:Ing. Ing. Jorge Murillo F.,  JEFE DE PLANIFICACION-DACMSE.
Crnl. Mario Mendieta, ~ JEFE DE ASEO CANTONAL-DACMSE.

Arq. Jennifer Vera, JEFA DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO.
Srta. Maria Nuriez O. ASISTENTE DEL DIRECTOR DECAM.
Srta. Jenny Cando §., SECRETARIA DE JEFE DECAM.

Ing. Alex Montesdeoca B., ASISTENTE DACMSE 4.
Archivo JMF/EF.

. . B
Elaborado por: Arq. Elias Flores T., Supervisor DACMSE 6 ( 7y

Supervisado por: | Ing. Alex Montesdeoca B., Asistenie DACMSE 4

Firma jefe de Area | Ing. Jorge Murillo F. ‘,@

/
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{ Q‘g MUY ILUSTRE MU'NICIPALIDAD DE GUAYAQUIL Alhcnﬁ‘l!'}\)hlll}\
: j’ (GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO) EGUAYAOUIL
N e et

Guayaquil, 1 de junio de 2023
DECAM-CEUS-2023-14652

Ingeniero
Fernando Cornejo Valdez .
Director de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales.

Asunto: Requerimiento No. 2023-38593; Solicitud de Aprobacion del .informe para
calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonicos Especiales (DUAE).
Proyecto Urbanistico Mirabella.

Con la finalidad de dar atencién al oficio s/n, ingresado a través del requerimiento No.
2023-38593 el 10 de mayo de 2023, suscrito por el Ing. Rafael Ramén Sandoval Vela.
Representante General de Zion Administradora de Fondos y Fideicomisc Mercantil
Mirabella; mediante el cual solicita acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano
Arquitectonicos Especiales (DUAE) del Proyecto Urbanistico Mirabella, a implementarse
en el predio signado con el codigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0-1, ubicado en la Av.
Paquisha en el sector de Chongon, a la altura del Km 24 de la Via a la Costa.

En aplicacion de la Ventanilla Unica, articulo 9 de la Reforma a la Ordenanza para la
Facilitacion de Tramites de Construccion y de Propiedad Horizontal, publicada en la
Gaceta Oficial No. 35, el 30 de octubre del 2015, ponemos a su consideracion para su
revision y/o aprobacion de ser el caso de acuerdo con su competencia los archivos
remitidos por el solicitante: Memoria de Desechos Solidos, Presupuesto General,
Plano urbanistico, (se hara llegar la documentacion por email mediante un enlace
compartido) del proyecto urbanistico mencionado.

Reconociendo de antemano vuestro apoyo al presente esfuerzo tendente a la
agilizacion y simplificacion de los procesos inherentes a la aprobacion de los proyectos
urbanisticos y en el marco de lo que dispone el Art. 9 literal a) de la precitada Ordenanza,
reiteramos a usted nuestra consideracion y estima.

Sin otro particular que comunicar, me suscribo.

Atentamente,

Subdirectdr de Control de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones.

Copia simple: Solicitud para acogerse al régimen de desarrollos urbano arquiteclonicos esp'eciales‘ Extracto
de la Ordenanza {ar. 93 al art.95) respecto al Régimen de Desarrolios Urbana Arauitectdnicos Especiales
Ing. Andres Intriago L.. Subdirector de Aseo Cantonal. Mercados y Servicios Especiales o
Copia: Ing. Jorge Murillo F., Jefe de Planificacion DACMSE

Arg. Susana Salazar R.. Coordinadora Dpto. Teécnico-DACMSE

Adgjuntos:

NOMBRES Y APELLIDOS CARGO FIRMA
Elaborado por Maria José Tomala L. Asistente Técnico DECAM-4

Supervisado por: Arq. Carolina Carriel M. Supervisora de Urbanizacion D.O

B
Archivo DECAM/CEUS/MT & QVB ’a — El

86



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1617

Miércoles 5 de junio de 2024

;T\

ALCALDIA
' CIUDADANA
& *GUAYAQUIL

BN

MEMORANDO

Guayaaquil, 10 de agosto de 2023
DACMSE-P-2023-3318.

PARA: Ab. Mgs. Fernando Sudrez Vodopivec,
DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO.

Ing. Cristhian Benalcdzar,
SUB-DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO.

DE: Fernando Cornejo Valdez,
DIRECTOR DE ASEO CANTONAL, MERCADOS Y SERVICIOS ESPECIALES (DACMSE).

ASUNTO: Alcance al memorando DACMSE-P-2023-2340, del 15 de junio de 2023.
REF.: Oficio DECAM-CEUS-2023-20649, del 31 de julio del 2023-Oficio S/N, del 21 de julio del 2023.

Como alcance al memorando DACMSE-P-2023-2340, del 15 de junio de 2023 y en atencidn a los Oficios
epigrafiados en la referencia, se modifica lo siguiente:

en la parte conclusiva del memorando DACMSE- 2023-2340, del 15 de junio de 2023 se indicd que:

... "Porlo antes expuesto, comunico que, para emitir el informe del andlisis del Sistema de Recoleccion
de desechos sélidos no peligrosos del Proyecto indicado, se deberd enviar a través de la DECAM, la
correccién de la memoria del Sistema de Recoleccidn de desechos sdlidos no peligrosos y remitir a la
DACMSE los planos Urbanisticos, ubicacién y detalles del Centro de Acopio en AutoCad”...

Modificatoria a la conclusién del memorando DACMSE-P-2023-2340, del 15 de junio de 2023.
La parte conclusiva del memorando DACMSE-P-2023-2340, del 15 de junio de 2023, queda asf:

Por lo antes expuesto, comunico que si es factible la aprobacién de la "Solicitud de Aprobacién del
informe para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténicos Especiales (DUAE). Proyecto
Urbanistico Mirabella”, siempre y cuando se considere las recomendaciones referidas en los numerales
1 al 9, emitidas mediante el memorando DACMSE-P-2023-2340, del 15 de junio del 2023, las cuales se
deberdn considerar en el ingreso de la aprobacién del Proyecto indicado.

C.c.: JAg. Ing. Jorge Murillo F.,  JEFE DE PLANIFICACION-DACMSE.
Cml. Mario Mendieta, JEFE DE ASEO CANTONAL-DACMSE
Ing. Jefferson Valverde M., JEFE DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO.
Ing. Jenny Cando Suarez, ASISTENTE DE GESTION DECAM.
Sr. Oscar Quinde, ASISTENTE DE APOYO DECAM.
Ing. Alex Montesdeoca B., ASISTENTE DACMSE 4.
Archivo JMF/EF.
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/I
Elaborado por: Arq. Elias Flores T., Supervisor DACMSE 6 <’O/,7_,
Supervisado por: Ing. Alex Montesdeoca B., Asistente DACMSE 4 %/
Firma Jefe de Area | Ing. Jorge Murillo F. /%/

/
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A 5 &) Guayaquil, 31 de julio de 2023

DECAM-CEUS-2023-20649

Seiior
Fernando Cornejo Valdez
Director de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales

Asunto: Memorando DACMSE-P-2023-2340, de junio 15 del 2023;
Requerimiento No.2023-38593 - Solicitud de Aprobacion del Informe
para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténicos
Especiales (DUAE) — Proyecto Urbanistico Mirabella.

__De acuerdo al requerimiento No. 2023-38593 que hace referencia al Memorando N°
DACMSE-P-2023-2340, se traslada el oficio s/n, ingresado como anexo al
requerimiento en base a lo solicitado en oficio generado por su Direccién, el mismo que
es explicito en su contenido.

Reconociendo de antemano vuestro apoyo al presente esfuerzo tendente a la
agilizacion y simplificacion de los procesos inherentes a la aprobacion de los proyectos
urbanisticos y en el marco de lo que dispone el Art. 93 de la de la Ordenanza General
de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil, reiteramos a usted nuestra
consideracion y estima.

Sin otro particular que comunicar, nos suscribimos.

Atentamente,
'y - 7
— ead g‘W
Ing. Cristhian Bénalcazar O. Ing. Jefferson Valverde M.
Subdirector de Control de Edificaciones, Jefe de Control de Edificaciones,
Uso de Suelo y Urbanizaciones Uso de Suelo y Urbanizaciones
|Ldjuntos: ] Oficio No s/n I
NOMBRES Y APELLIDOS CARGO FIRMA
Analizado por: Arq. Maria Tomala L. Asistente Técnico DECAM 4. C\“‘:ﬁ“ kj—;fj;ig 7
Elaborado por: Ing. Evelyn Naranjo S. Analista Técnico DECAM 2 -4 —f, _— T
@ sFR4 N
Archivo DECAM/CEUS/EN S
Reci (DO
8 /Ao [2923_ /) .
i2H" 10 @4 & .
\W
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ANEXO 7 g—
/ Empresa Publica Menicipal para la
Gestidn de Riesgos y Control de
Segquridad de Guayaquil Sequra EP,
SEGURAEP-GGRR- AV-2023-0003
Guayaquil, 28 de septiembre de 2023
INFORME TECNICO
PARA: Ing. Alex Anchundia Peldez
GERENTE DE GESTION DE RIESGOS.
REF.: DECAM-CEUS-2023-24973del 09 de octubre 2023.
ASUNTO: Solicitud de Aprobacién del informe para calificar al Régimen de Desarrollo

Urbano Arquitecténicos Especiales (DUAE). Proyecto Urbanistico Mirabella.

De mis consideraciones,

En virtud de la solicitud realizada por la Arq. Maria José Tomala Supervisora de Urbanizacién D.O de
la DECAM para la calificacion de la factibilidad del Proyecto Urbanistico “MIRABELLA”, cumplo con
informar que mediante informe DGRC-2023-0960 se realizaron las siguientes observaciones al
proyecto:

“«

A pesar que se observa (en la informacion recibida) que el proyecto urbanistico ya deja libre
la parte correspondiente al canal de AALL y la servidumbre asociada, se debe recomendar al
propietario del terreno realizar formalmente la cesion del terreno correspondiente a la
ubicacion del canal y su franja de servidumbre correspondiente, conforme lo establecido en
los Art 1y 3 de la “Reforma a la Ordenanza de Servidumbre y Cesion Gratuita de Terrenos
para Alcantarillado Sanitario y Pluvial para Canales Abiertos para Aguas Lluvias”, detallados
en el punto 1.3 de este informe.

Contar con el pronunciamiento de CNEL EP, quienes deberd determinar la existencia o no de
lineas eléctricas correspondientes al Sistema Nacional Interconectado al interior del solar
analizado y las servidumbres correspondientes, mismas que deberdn respetarse.

Como parte de las buenas prdcticas constructivas, se debe recomendar al promotor del
proyecto elevar el nivel del terreno por encima del nivel de la via principal, con material
compactado de buena calidad, con el fin de evitar la generacion de vulnerabilidades frente
a inundaciones, esto considerando que las pendientes del suelo estdn entre Oy 2%. ...””

Posteriormente, en virtud de estas recomendaciones la Arqg. Daniela Merchan jefa de
proyectos en representacion del proyecto anteriormente mencionado remitié por correo
electrénico los soportes respectivos a cada observacidon de la siguiente manera:

En relacién con la servidumbre se presenta el oficio EOM-D0-05866-2022 en el cual se
remite la certificacion de afectacién de la servidumbre donde se resalta las afectaciones y
no afectaciones por servidumbre de AALL y AASS, asi como también mediante oficio por
parte de la administradora de fondos ZION se compromete librerar y respertar las
servidumbres

Con respecto a CNEL EP mediante oficio Nro. CNEL-GYE-COM-2022-0087-0O se remite la
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factibilidad al proyecto y no se menciona afectaciones por tendido eléctrico.

e Finalmente, con respecto al nivel de cota del terreno mediante oficio por parte de la
administradora de fondos ZION se informa que: “El nivel de la acera se encuentra en cota +
46.28 y el nivel del proyecto (calle) estard a cota +46.35 y las viviendas a +46.75. Ambas por
encima del nivel de la via principal”.

Con estos antecedentes desde la Gerencia de Gestidn de Riesgos se ve factible continuar
con los procesos de aprobacion del proyecto siempre y cuando se cumpla con los
estipulado en los documentos adjuntos remitidos por los representantes del Proyecto
Urbanistico Mirabella

Atentamente,
Digitally si d by ANGEL ALBERTO
ANGEL VALDMEZO AJLA
ALBERTO Taiomeronia
serialNumber=110523100437,
=ENTIDAD DE CERTIFICACION
VALD IVI EZO Io)lé INFORMACION, o=SECURITY
AJ I LA DATAS.A.2, c=EC

Date: 2023.09.28 17:04:32 -05'00"

Ing. Angel Valdiviezo Ajila.
Coordinador — DGRC

Adjuntos: EOM-DO-05866-2022
CNEL-GYE-COM-2022-0087-0
DECAM-CEUS-2023-24973
DGRC-2023-0960
EOM-SCU-05681-2023
Solicitud ZION

Copia:
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ANEXO 9

CIUDAD/OLIMPO
- ETAPA3-A

ANEXO 9:

SUBZONAS DEL PREDIO CON CODIGO
CATASTRAL: 96-0461-002-0-0-0

SIMBOLOGIA CONVENCIONAL

I 1 COOPERATIVAS Y URBANIZACIONES
[ ] MANZANAS

SIMBOLOGIA

PREDIO DEL PLAN
PARCIAL

— COOPERATIVAS Y
.chm»z_N>o_ozmm

[] MANZANAS

V2, VIALIDAD PRIMARIA,
VIAS ARTERIALES

V3, VIALIDAD
1 SECUNDARIA, VIAS
COLECTORAS

SUBZONAS DE
— EDIFICACION Y

!4 CONSTRUCCION -
CABECERA CANTONAL
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Guayaquil, 31 de enero del 2024
SMG-AAA-2024-01599

Abogado

Fernando A. Suarez Vodopivec

DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES,
CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO
Presente.-

De mi consideracidn:

Cumpleme remitir para su conocimiento y fines legales pertinentes, la presente
comunicacion por la cual me permito notificar que el M. I. Concejo Municipal de
Guayaquil, en su Sesion Extraordinaria del dia de hoy miércoles 31 de enero de
2024, resolvid por unanimidad de votos APROBAR: la calificacion como
Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE), por cambio de
densidad y parametros de edificabilidad del predio signado con el cédigo catastral
No. 96-0461-002-0-0-0, en el que se desarrollard el proyecto urbanistico
“MIRABELLA ”, solicitado por ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos
S.A., Representante Legal del Fideicomiso Mercantil MIRABELLA. La presente
resolucion ha tenido como fundamento los informes: Técnico de la Direccion de
Control de Edificaciones, Catastro, Avalios y Control Minero, contenido en el
oficio DECAM-CEUS-2023-30997 del 13 de noviembre de 2023; y, Legal
constante en el oficio DAJ-1J-2023-009815 del 29 de diciembre de 2023, debiendo
notificarse en este sentido a los Departamentos Municipales correspondientes y a
los interesados.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD

C.c.: Alcalde, Procurador Sindico Municipal, Director Financiero, Director de
Planificacion Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial, Subdirector de Control
de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones, Jefe de Control de Edificaciones,
Uso de Suelo y Urbanizaciones, Archivo.

94



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1617 Miércoles 5 de junio de 2024

4 £
G, e
“Yayaquit ndepe™

a3 ALCALDIA
E 4 CIUDADANA
‘ *=GUAYAQUIL

[ P PSR svn..:r'n;.uuhu dl: \aur\cr\vﬁu
G e I ‘
\JL..\—I\l_lr\l\lr‘\ lil\ll\l\olll AN

%I"‘F‘rIB’HD@

ot
.5’
y..

1@ 15 ENE 20% 27{:"; Guayaquil, 29 DIC 2023

6)4115;,\ 900 DAJ-I'J;2023- 0 0 9 8 1 5

EARRAA Y

Abogado

Felipe Cabezas-Klaere

SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
SECRETARIA GENERAL

En su despacho.-

Ref.: SMG-AAA-2023-09360, DECAM-CEUS-2023-30997 y
DECAM-CEUS-2023-36252

De mi consideracion:

En atencidn al primer oficio de la referencia a través del cual se traslada a esta Procuraduria Sindica
Municipal el oficio No. DECAM-CEUS-2023-30997, suscrito por el Director de Control de Edificaciones,
Catastro, Avaltos y Control Minero conjuntamente con el Subdirector de Control de Edificaciones, Uso
de Suelo y Urbanizaciones, relacionado con la aprobacion de la calificacion al Régimen de Desarrollo

Urbano

Arquitectdnico Especial (DUAE), del proyecto urbanistico Mirabella; al respecto, cumplo con

indicar lo siguiente:

1.- ANTECEDENTES:

1.

Mediante comunicaciéon de fecha 25 de agbsto de 2023, el Ab. Rafael Sandoval Vela, en su
calidad de Representante Legal de ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.,
Representante Legal del Fideicomiso Mercantil Mirabella, solicité al Subdirector y al Jefe de
Control de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones, lo siguiente:

“(...); solicitamos darle continuidad al proceso de aprobacién para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitectonico Especial (DUAE), motivo por el cual se adjunta la nueva informacién como alcance al
Requerimiento #012-2023-38593, tomando en consideracién la subsanacidn sobre la dimensién del ACM, tal
como lo menciona la normativa; asi como también, el reglamento interno del proyecto.”

Consta en el expediente un “CERTIFICADO DE CALIFICACION DEL ANTEPROYECTO
URBANIZACION MIRABELLA COMO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, CON CcODIGO MIDUVI-
2023-AMO011-ANTVIS-18 PRESENTADO POR EL PROMOTOR/COSTRUCTOR FIDEICOMISO
MERCANTIL MIRABELLA”, otorgado por la Direccién de Gestién y Ejecucion de Vivienda, del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.

A través del oficio No. DECAM-CEUS-2023-30997 del 13 de noviembre de 2023, el Director de
Control de Edificaciones, Catastro, Avaltos y Control Minero conjuntamente con el Subdirector
de Control de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones, solicitaron al sefior Alcalde lo
siguiente:

“1..)
RESPECTO A LA ZONIFICACION Y DENSIDAD DEL ANTEPROYECTO:
1. De acuerdo al Art. 75 de la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial

2019-2023 y el Plan de Uso y Gestidn del Suelo del Cantén Guayaquil, {...), segun el mapa 64.1 el predio eb
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4.

congulta se. encuentra situado en el PIT-15 CHONGON (Distrito 15), calificado como Zona Residencial Via a
la Costa — ZR-VC.
() B
2. Segunel Mapa 27 Densidad Poblacional de la precitada Ordenanza de “Actualizacion del Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial 2019-2023; y, del Plan de Uso y Gestion del Suelo”, {...), el predio solicitado se
ubica acorde a los RANGOS DE DENSIDADES en: “MUY BAJA 0~ 9",

()

DESCRIPCION DEL PROYECTO:

La conceptualizacién del proyecto adjunta a la solicitud del usuario, expresa lo siguiente:

“[...] La Urbanizacion Mirabella se acoge al cambio de densidad amparado el Art. 114.- Norma sectorial que
reglamenta el sector denominado Via a la Costa de la Edicién Especial N° 87 detallado en el apartado 114.4.1
correspondiente a un proyecto “en programas habitacionales de interés social, ptblicos o privados, la densidad
a considerar serd de; 800 hab./ha de acuerdo con lo establecido en el mapa 81 — anexo 8.6 densidades Via a la
costa.” y de la Tabla de Densidad en la Tabla 106. “Superficie, Poblacion y Densidad de los Quince Distritos”, en
la seccion 5. Demarcacion Territorial Administrativa de la Cabecera Cantonal para una planificacién estratégica
[.]"

{..)

ANALISIS DEL PROYECTO DE ACUERDO A LA NORMA DE EDIFICACION:

El(...) Representante Legal de ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos 5.A., en calidad de Administrador
y Representante Legal del Fideicomiso Mercantil MIRABELLA, y el (...) Responsable Técnico, en su propuesta
Urbanistica y Reglamento Interno, presentan lo siguiente:

()

Se verifica que el proyecto incumple con los pardmetros de edificabilidad indicados en la “Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil”, motivo por el cual se acoge al presente Régimen de
Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial.

({..)

CON RESPECTO A LOS VALORES A CANCELAR:

{...)

Por lo expuesto, no se procede al cobro del pago por concepto de Concesion Onerosa de Derecho, toda vez que
el proyecto urbanistico en aplicacion al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE), califica
como vivienda de interés social, de acuerdo al certificado, con Cédigo MIDUVI-2023-AM0011-ANTVIS-18,
presentado por el Promotor/Constructor Fideicomiso Mercantil Mirabella. En virtud de lo anterior, atendiendo
los principios generales de eficacia y eficiencia prescritos en el Cédigo Orgdnico Administrativo, no se requiere
pronunciamiento de la Direccion Financiera respecto del Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial
por encontrarse exento al promotor del proyecto Urbanistico Mirabella.

CONCLUSION:

En consecuencia, toda vez que constan los informes favorables de las diferentes Empresas Prestatarias de
Servicios Bdsicos y de las Direcciones Municipales correspondientes, de conformidad con lo previsto en los
Articulos 93 y 100.6. literal a) de la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantdn Guayaquil
esta Direccidn emite su criterio técnico y considera fact/b/e que el M. I. Concejo Municipal, previo informe
favorable de Asesoria Juridica, resuelva:

» Aprobar la calificacion como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE) por cambio
de densidad y pardmetros de edificabilidad del predio signado con el cddigo catastral No. 96-0461-002-
0-0-0, en el que se desarrollard el proyecto urbanistico “MIRABELLA”.

Nota.-

¢ Posterior a la aprobacidn del proyecto DUAE, se deberd proceder con el Plan Parcial que viabilice el
posterior desarrolio urbanistico, con el fin del cumplimiento de los objetivos estratégicos y vision de la
ciudad del GAD Municipal de Guayaquil, el Plan Parcial podrd determinar la necesidad de
implementacién de otros instrumentos de gestion del suelo conforme lo establecido en la LOOTUGS y el
Plan de Uso y Gestidn del Suelo. '

< Este informe no autoriza movimiento de tierra ni inicio de obras urbanisticas, ni autorizacion de venta
de solares.”

En virtud de lo dispuesto en el Articulo 95, numeral 8 de la “Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil”, la Direccién Financiera debe emitir su,
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pronunciamiento respecto del informe elaborado por la Direccion de Control de Edificaciones,
Catastro Avaldos y Control Minero, para la aprobacidn del presente tramite, el mismo que no
consta en el expediente, razén por la cual, esta Procuraduria Sindica Municipal a través de
oficio No. DAJ-1J-2023-008727 del 23 de noviembre de 2023, retorna el expediente a la
direccidn solicitante, a efectos de que se de cumplimiento con lo sefialado en el indicado
articulo.

Con el oficio No. DECAM-CEUS-2023-34412 del 24 de noviembre de 2023, la Direccidn de
Control de Edificaciones, Catastro, Avaltos y Control Minero, solicité al Director Financiero
Municipal, el pronunciamiento respecto de lo indicado en el numeral anterior.

Mediante el oficio No. DF-2023-4280 del 05 de diciembre de 2023, el Director Financiero
Municipal informé a la Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avaldos y Control
Minero, lo siguiente:

“...), esta Direccién Financiera, {(..) considera que, el FIDEICOMISO MIRABELLA, promotor del proyecto
urbanistico “MIRABELLA”, calificado como de interés social por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,
ente rector de hdbitat y vivienda, no estd obligado al pago por concepto de concesién onerosa de derecho,
conforme lo dispone el acdpite 100.6 del Articulo 100 de la referida Ordenanza.”

En razén de lo anterior, el Director de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control
Minero, conjuntamente con el Subdirector de Control de Edificaciones, Uso de Suelo y
Urbanizaciones, a través del oficio No. DECAM-CEUS-2023-36252 del 06 de diciembre de 2023,
informaron a esta Procuraduria Sindica Municipal, lo siguiente:

)

Por lo expuesto, toda vez que se ha emitido y adjuntado el pronunciamiento del Director Financiero el mismo
que no altera en nada el andlisis técnico y la conclusién del oficio N° DECAM-CEUS-2023-30997, esta Direccion
se ratifica en dicho informe remitiendo para la continuidad de tramite respectivo toda documentacién requerida
para el sometimiento al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE) del proyecto Urbanistico
MIRABELLA.”

2.- NORMATIVA APLICABLE:

2.1. El Cddigo Orgénico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD)

establece:

“Articulo 54.- Funciones. - Son Funciones del Gobierno auténomo descentralizado Municipal las siguientes

()

¢) Establecer el régimen de uso de suelo y urbanistico, paro lo cual determinard las condiciones de urbanizacién. {...)’

“Art. 55.-Competencias exclusivas del gobierno auténomo descentralizado municipal.-Los gobiernos auténomo:.
descentralizados municipales tendrén las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine It
ley;

b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén; (...).”
“Art. 57.-Atribuciones del concejo municipal.-Al concejo municipal le corresponde:

(.}

t) Conocer y resolver los asuntos que le sean sometidos a su conocimiento por parte del alcalde o alcaldesa; {... )O
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2.2

2.3.

La “Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023
y el Plan de Uso y Gestidn del Suelo del Canton Guayaquil”, dispone lo siguiente:

“139.2. Aprobacion de los Proyectos de Desarrollo Urbano Arquitectdnico Especiales. ~ Los parémetros y
requisitos con los que deben cumplir los proyectos de Desarrollo Urbano Arquitectdnico Especiales, para ser
aprobados, son los que establezca la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones dei Cantdn o la norma
especifica que se elabore para este fin. Con la aprobacién del proyecto DUAE se procederd con la elaboracidn de
Plan Parcial que viabilice el desarrollo del proyecto.”

La “Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil”, dispone al
respecto:

“Art. 92.- Proyectos de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especiales. — Constituye una calificacién otorgada a
proyectos de escala arquitectdnica y/o urbana, denominados (DUAE), de iniciativa publica, privada o mixta, que
propongan usos y/o condiciones de aprovechamiento del suelo, particulares que no concuerdan con las
establecidas en la normativa aplicable para la Subzona del o los predios donde se ubica. Estos proyectos, de ser
aprobados, en ejercicio del derecho a la ciudad, serdn sometidos a la normativa de concesién onerosa de derecho
establecida en el articulo 100 de la presente Ordenanza. Los DUAE deberdn cumplir con los siguientes
pardémetros:

e

“Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitectonicos Especiales. Los Proyectos
de Desarrollos Urbanos y/o Arquitectdnicos que requieran acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano
Arquitectonico Especiales deberdn cumplir con lo siguiente:

()

3. La Direccién de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control Minero (DECAM), receptard el expediente
y a través de la aplicacion de ventanilla unica, solicitaré pronunciamiento sobre la factibilidad técnica del
proyecto, a las Direcciones y entidades competentes; Direccion de Ambiente (DA), Direccién de Gestion de
Riesgos y Cooperacién (DGRC), Direccion de Planificacién Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial
(DUPOT), Direccion de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Cantonales (DACMSE), Direccion Financiera,
Autoridad de Transito Municipal (ATM), INTERAGUA, CNEL y Benemérito Cuerpo de Bombero de Guayaquil. Una
vez que se cuente con el pronunciamiento favorable de las entidades mencionadas, la DECAM elaborard informe
final con el cual se enviard a la Alcaldia para que previo pronunciamiento de la direccion de Asesoria Juridica

sea dispuesto para aprobacidn del concejo cantonal® Lo resaltado y subrayado me pertenece

“Art. 100.- Régimen especial relacionado con la Concesién Onerosa de Derechos para cambio del uso del suelo
o incremento de la edificabilidad por sobre la norma en los DUAE.

100.1. Este régimen aplicard para los proyectos calificados como Desarrollos Urbanos Arquitectdnicos Especiales
(DUAE) en los términos estipulados en la presente Ordenanza, dentro del suelo urbano del cantén Guayaquil y
su drea rural de expansion urbana cuando:

° Se modifican los usos del suelo y/o actividades permitidas especificas.
° Se qutoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

()

100.5. Estén obligados a cancelar los valores por concepto de concesién onerosa, todas las personas naturales
o juridicas de derecho publico o privado que promuevan un DUAE en el cantén de Guayaquil.

100.6. No se exigird el pago por concepto de concesion onerosa de derecho a todas las personas naturales o
juridicas de derecho publico o privado y organizaciones pertenecientes a la economia popular y solidaria que
promuevan los siguientes tipos de proyectos:

a) Vivienda de interés social o de interés ptblico de iniciativa ptblica y/o privada Lo resaltado y subrayado
me pertenece

()" O
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3.- CRITERIO JURIDICO:

En el marco de lo expuesto, al ser un tema eminentemente técnico y tomando en consideracion los
informes de las diferentes dependencias municipales y de las empresas prestadoras de servicios
puhlicos que se adjuntan con el informe No. DECAM-CEUS-2023-30997 del 13 de noviembre de 2023;
asi como también lo expresado en el oficio No. DECAM-CEUS-2023-36252 del 06 de diciembre de 2023,
suscritos por el Director de Control de Edificaciones, Catastro, Avallios y Control Minero,
conjuntamente con el Subdirector de Control de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones, a través
de los cuales emiten el criterio técnico favorable y consideran procedente la solicitud realizada por el
Ab. Rafael Sandoval Vela, en su calidad de Representante Legal de ZION Administradora de Fondos y
Fideicomisos S.A., Representante Legal del Fideicomiso Mercantil Mirabella, esta Procuraduria Sindica
Municipal considera que no existe impedimento de carédcter juridico para que de acuerdo con lo
dispuesto en los articulos 93 (numeral 3) y 100 (acépite 100.6.) de la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil, el sefior Alcalde -de considerarlo pertinente-
ponga en conocimiento del M. I. Concejo Municipal, para que en uso de sus atribuciones previstas en
el articulo 57 letra t} del COOTAD, conozca y resuelva respecto de la solicitud de Aprobacidn de la
Calificacion como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectdnico Especial (DUAE) por cambio de
densidad y pardametros de edificabilidad del predio con codigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0-1, en
el que se desarrollara el proyecto urbanistico “MIRABELLA”.

Atentamente,

ndoza Vélez
SINDICO MU

|/ ELABORADO POR A8. DIOMEDES ZAMBRANO CH. “1

REVISADO POR AB. CAROL ALVEAR MOSQUERA 7
ADJUNTO EXPEDIENTE
i CC SR. AQUILES ALVAREZ HENRIQUES-ALCALDE DE GUAYAQUIL

AB. FERNANDO SUAREZ VODOPIVEC-DIRECTOR DE DECAM
ING. CRISTHIAN BENALCAZAR OROSCO-SUBDIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, USO DE SUELO Y URBANIZACIONES
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Asunto: Requerimiento N° 2023-74154, Calificar al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitecténico Especial (DUAE), del Proyecto Urbanistico “MIRABELLA”".

En atencion al oficio s/n ingresado mediante requerimiento N° 012-2023-74154 el 25 de
agosto de 2023, a través de la cual el Abg. Rafael Ramén Sandoval Vela, Representante
Legal de ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., en calidad de Administrador
y Representante Legal del Fideicomiso Mercanti MIRABELLA, ha solicitado dar
continuidad al proceso de “Aprobacion para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitectonico Especial (DUAE) - Proyecto Urbanistico Mirabella”, implantado en el
predio signado con el cédigo catastral N° 96-0461-002-0-0-0-1, ubicado en la Av. Paquisha,
sector Via a la Costa, parroquia Tarqui; al respecto informamos:

ANTECEDENTE:

1. Mediante oficio N° DECAM-CEUS-2022-26585, del 07 de noviembre del 2022, el Arq.
Christian Ponce Valverde, Director de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y
Control Minero y Arq. Diana Villao Sanchez, Subdirectora de Control de Edificaciones,
Urbanizaciones y Uso de Suelo, funcionarios de aquella administracion, aprobaron:

“[...] la Consulta previa del Anteproyecto Urbanistico “Mirabella”, a desarrollarse en el solar
signado con el cédigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0-1, ubicado en la Av. Paquisha, sector
Via a la Costa; condicionado que para la aprobacién del Proyecto Urbanistico y Autorizacion
para el Inicio de Obras urbanisticas, deberé contar con el Plan Parcial aprobado, el mismo
que definiré la densidad poblacional, condiciones de ordenamiento y de edificacién, dejando
en claro que actualmente estas no se sujetan a la normativa que corresponde a la Zona De
Viaala Costa[...]”

RESPECTO A LA ZONIFICACION Y DENSIDAD DEL ANTEPROYECTO:

1. De acuerdo al Art. 75 de la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial 2019-2023 y el Plan de Uso y Gestién del Suelo del Cantén
Guayaquil, publicada en Gaceta Municipal No. 37, segun el mapa 64.1 el predio en
consulta se encuentra situado en el PIT-15 CHONGON (Distrito15), calificado como
Zona Residencial Via a la Costa — ZR-VC.
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2. Segun el Mapa 27 Densidad Poblacional de la precitada Ordenanza de
‘Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023; y, del
Plan de Uso y Gestion del Suelo”, publicado en el Registro Oficial — Edicion Especial

N° 1697 del 30 de septiembre de 2021, el predio solicitado se ubica acorde a los
RANGOS DE DENSIDADES en: “MUY BAJA 0 - 9”.
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DESCRIPCION DEL PROYECTO:

La conceptualizacion del proyecto adjunta a la solicitud del usuario, expresa lo siguiente:

‘[...] La Urbanizacién Mirabella se acoge al cambio de densidad amparado el Art. 114.-
Norma sectorial que reglamenta el sector denominado Via a la Costa de la Edicion Especial
N°87 detallado en el apartado 114.4.1 correspondiente a un proyecto “en programas
habitacionales de interés social, publicos o privados, la densidad a considerar seré de. 800
hab. / ha de acuerdo con los establecido en el mapa 81 — anexo 8.6 densidades Via a la
costa.” y de la Tabla de Densidad en la Tabla 106. “Superficie, Poblacién y Densidad de los
Quince Distritos”, en la seccién 5. Demarcacién Territorial Administrativa de la Cabecera
Cantonal para una planificacion estratégica [...]"

NORMATIVAS APLICABLES:

1. La Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial 2019-2023 y el Plan de Uso y Gestiéon del Suelo del Cantén
Guayaquil vigente, entre otras cosas establece:

139.1. Planes parciales para desarrollos urbanisticos arquitecténicos
especiales (DUAE). ’

. - Para la aplicacién de un plan parcial cuyo objetivo sea la modificacion de los usos
del suelo o la autorizacién de un mayor aprovechamiento, con fines de desarrollo
inmobiliario, en suelo urbano de la cabecera cantonal y cabeceras parroquiales, asi
como en area de expansion urbana, de iniciativa publica, privado y/o mixta. Deberé
estar justificado previamente por la aprobacién de la calificaciéon de un proyecto
como de “Desarrollo Urbanistico Arquitectonico Especial” (DUAE) conforme a la
Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén o la norma
especifica que se elabore para este fin y se acogeran a una concesioén onerosa de
derecho establecida especificamente para estos casos. Independientemente de la
aprobacioén de la calificacion del proyecto como DUAE, y con el fin del cumplimiento
de los objetivos estratégicos y visién de ciudad del GAD Municipal de Guayaquil, el
Plan Parcial podra determinar la necesidad de implementacién de otros
instrumentos de gestién del suelo conforme lo estipulado en la LOOTUGS y el
presente Plan de Uso y Gestién del Suelo.

139.2. Aprobacion de los Proyectos de Desarrollo Urbano Arquitecténico
Especiales. — Los parametros y requisitos con los que deben cumplir los proyectos
de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especiales, para ser aprobados, son los que
establezca la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén o
la norma especifica que se elabore para este fin. Con la aprobacion del proyecto
DUAE se procederé con la elaboracién de Plan Parcial que viabilice el desarrollo del
proyecto [...J.
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2. La Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén
Guayaquil publicada en el Registro Oficial —~Edicion Especial No. 87, el dia
miéercoles 30 de marzo de 2022, entre otras cosas establece:

‘[...]. Art. 92.- Proyectos de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especiales. ~
Constituye una calificacién otorgada a proyectos de escala arquitecténica y/o
urbana, denominados (DUAE), de iniciativa publica, privada o mixta, que propongan
usos y/o condiciones de aprovechamiento del suelo, particulares que no concuerdan
con las establecidas en la normativa aplicable para la Subzona del o los predios
donde se ubica. Estos proyectos, de ser aprobados, en ejercicio del derecho a la
ciudad, seran sometidos a la normativa de concesién onerosa de derecho
establecida en el articulo 100 de la presente Ordenanza. Los DUAE deberan cumplir
con los siguientes paradmetros:
1. Que contribuya a plasmar la planeacién y ordenamiento del territorio fijado en el
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), y que no modifiquen los
contenidos del componente estructurante del plan de uso y gestibn de suelo
conforme el Articulo 37 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestién de Suelo.
Ademas, deben constituirse en aportes arquitecténicos y/o urbanisticos, que
contribuyan con el mejoramiento del entorno urbano, la calidad del espacio publico
y desarrollo sustentable de la ciudad. '
2. Podrén estar emplazados en uno o varios solares colindantes o separados por
una via publica con la condicién de que pertenezcan al mismo proyecto, que
mantengan una adecuada conexién a fravés de elementos fisicos y que en su
supefficie total de terreno sea igual o mayor a 2000 m2. En el caso de tratarse de
varios solares independientes, el &rea minima por solar seré de 1000 m2
3. Al tratarse de la modificacién del aprovechamiento del suelo establecido en el
componente urbanistico del PUGS, una vez aprobada la calificacién del proyecto

ég\! como DUAE se procederéa con el Plan Parcial que viabilice el posterior desarrollo

" del proyecto. {...)

Art. 92.3.- Cambio en el aprovechamiento del suelo: el proyecto DUAE podra
solicitar condiciones distintas en cualquiera de los parametros de edificabilidad
establecidos en el PUGS. Sin embargo, se establece como limite del CUS de los
proyectos DUAE, el coeficiente més alto existente de las Subzonas establecidas en
el PUGS y sobre este, de ser el caso, un incremento méaximo del 40%. Cualquier
excedente por sobre los paréametros establecidos en la subzona donde se implanta
el DUAE antes mencionados, se sometera a una concesién onerosa de derecho por
compra de edificabilidad, aplicando la férmula establecida en el articulo 100.8.2 de
la presente ordenanza.

Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano
Arquitecténicos Especiales. Los Proyectos de Desarrollos Urbanos y/o
Arquitecténicos que requieran acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano
Arquitecténico Especiales deberén cumplir con lo siguiente:

1. Previo a acogerse al proceso de calificacion como Proyecto DUAE el o los
propietarios deberén llevar a cabo la sociabilizacién del proyecto con la
comunidad, lo cual debera estar certificado por una notaria del Cantén de
Guayaquil y constar en el expediente. A la sociabilizacion se deberd convocar
a un representante por parte del GAD cantonal de Guayaquil. Este seré
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designado por la DECAM que, dependiendo del caso, podré solicitar
colaboracion a la Empresa Publica de Desarrollo, Accién Social DASE,
Direccién de inclusién social, para personas con discapacidad, Direccién de
la mujer, Direccion de Vinculacién con la Comunidad u ofras dependencias
municipales.

Art. 95.- Contenidos minimos de los Informes Municipales. - En conformidad
con las competencias de cada Direccion Municipal, los contenidos minimos seran
los siguientes:

1. Direccién de Ambiente (DA): Informe de no interseccién con areas protegidas
y validara el estudio de Impacto Ambiental conforme a la normativa vigente.

2. Direccién de Gestién de Riesgos y Cooperacion (DGRC): Informe de
Riesgos y Vulnerabilidad.

3. Autoridad de Transito Municipal (ATM): Validara los estudios de movilidad.

4. Direccién de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control Minero
(DECAM): EI informe verificard el cumplimiento de los requisitos
establecidos para los proyectos de edificaciones o urbanisticos establecidos
en la presente Ordenanza u ofras pertinentes, asi como aplicara las
férmulas respectivas para el célculo del pago por concesién onerosa de
derecho o transferencia de edificabilidad conforme corresponda y en
concordancia con lo establecido en la presente Ordenanza. Consolidara el
expediente completo y dara tramife respectivo de contar con todos los
informes correspondientes.

5. Direccién de Planificacién Urbana, Proyectos y Crdenamiento Territorial
(DUPOT): El informe se manifestargd sobre los usos y aprovechamiento
vigentes, la vialidad respecto a PDOT, PUGS, ordenanzas u otros Planes
vigentes. Incorporara la validacién del estudio de impacto urbanistico.

6. La Direccion de Asesoria Juridica (DAJ) informara sobre la factibilidad .
juridica a la Alcaldia.

7. Direccién de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Cantonales (DACMSE) se

pronunciard conforme a sus competencias sobre el impacto del proyecto

referente al manejo de desechos.

""% 8. Direccién Financiera, debera pronunciarse respecto a informe elaborado por
DECAM, referente al valor a cancelar por parte del propietario del proyecto
DUAE, por concesion onerosa de derecho en cualquiera de los casos
aplicables contenidos en el articulo 100 y las formas de pago en dinerc o en
especie acordadas con los propietarios o promotores del proyecto DUAE.

9. Las demés instituciones se manifestaran acorde a sus competencias.

‘I..]VIA A LA COSTA
Art. 114.- Norma sectorial que reglamenta el sector denominado Via a la
Costa.

114.1. Objeto. — La presente norma sectorial tiene por objeto complementar las
normas que rigen para el sector denominado via a la Costa contenido en los
poligonos de intervencion territorial (PIT) 14 y 15, conforme al Plan de Uso y
Gestion de! Suelo.

114.2. Aprovechamiento del suelo. - Las normas de Aprovechamiento del/ Suelo
son las contenidas en el Plan de Uso y Gestion del Suelo del Cantén
Guayaquil en su Anexo 9.
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114.3.De la Subzona Residencial Via a la Costa (ZR-VC). - En el Plan de Uso y
Gestion del Suelo (PUGS) se establecen condiciones generales para los PIT
14 y 15 (Distritos 14 y 15), en donde se ubica la Zona Residencial Via a la
Costa (ZR-VC), las caracteristicas sectoriales del lote minimo, partiendo
desde esa base técnica normativa, se define en la siguiente tabla y se precisa
que los parémetros indicados no se contraponen con el PUGS. [...]"

CONDICIONES DE ORDENAMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
INTENSIDAD
EN LINEA DE TIPO DE EDIFICACIONES CARACTERISTICAS DEL LOTE MiNMIMO DENSIDAD) e 1 RETIROS MINIMO
SUBZONA LINDERQ NETA
EDIFICACION
Con sin . Area | Frente Frontal | Lateral | Posterior
soportal | Soportal Aistada | Adosada.{ Continua Otros m2 il Hab, /Ha | COS | CUS m o | om
Predios que no sean frentistas a la Via Jaime
Nebot velasco o 180 9
que pertenezcan a un proyetto urbanstico v
,00 0
2RVC — §! Sl - - 2/ 1/ 1160 500 | 1,00 2,00
Predios frentistas a la Via Jalme 0
Nebot Velasco que no pertenezean aun 1500 40
proyecto urbanistico
{*) Predios con frente o la via - 5,00y predios con frente a vias interfores 3,00
ALTURA DEL LOTE: Seré determinado por ¢! Coeficiente de Utifizacién de! Suelo {CUS)
1/: €l resultado de este indicador es en base a 1a aplicacién de los retiros del caso
2/: Ver Anexo 8.6: Mapa 81. Densidades de Via 3 la Costa.

3. La

Reforma a la Ordenanza para la Facilitacién de Tramites de Construccion

y de Propiedad Horizontal, publicada en la Gaceta No. 35 de fecha viernes 30

de

octubre del 2015, la misma que en su Capitulo lll de la Aplicacién de la

Ventanilla dnica Art. 9 establece:

T

b.-

J a.-Convocarg via correo electrénico a una reunién de trabajo en la que asistirén
representantes de las Direcciones de: Aseo Cantonal, Mercados y Servicios
Especiales; Obras Pablicas; y, Ambiente; asi como, la Jefatura del Benemérito Cuerpo
de Bomberos de Guayaquil, un representante de la Empresa Publica Municipal de
Transito de Guayaquil, de la Direccién de Gestion de Riesgos, si fuere del caso, y las
Gerencias de la Empresa Municipal de Alcantarillado de Guayaquil EMAPAG, y de
Internacional Water Services C. Ltda. INTERAGUA, concesionaria de la prestacién de
los servicios publicos de agua potable y alcantarillado de Guayaquil, para que en el
plazo méximo de quince dias emitan un Gnico informe conjunto dentro de sus
correspondientes competencias, respecto a la solicitud requerida”.

Si dentro del plazo de los quince dias antes referidos uno o varios de los Directores
Municipales o uno o varios de los funcionarios competentes de las entidades antes
mencionadas, o sus delegados, no emitieren su pronunciamiento en un solo informe
conjunto, daré lugar a que se considere de pleno derecho, informe favorable, sin
perjuicio de las responsabilidades que corresponda. [...]J”
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ANALISIS DEL PROYECTO DE ACUERDO A LA NORMA DE EDIFICACION:

El Abg. Rafael Ramén Sandoval Vela, en calidad de Representante Legal de ZION
Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., en calidad de Administrador y
Representante Legal del Fideicomiso Mercantii MIRABELLA, y el Arq. Javier Ponce,
Responsable Técnico, en su propuesta Urbanistica y Reglamento Interno, presentan lo
siguiente:

PARAMETROS NORMA PROPUESTA

AREA Y FRENTE DEL SOLAR 180m2; 9.00m 102.41m2; 7.00m
RETIRO FRONTAL 1 3.00m., 2.00m
RETIRO LATERAL 1 1.00m 1.00m
RETIRO LATERAL 2 1.00m 0.00m
RETIRO POSTERIOR 2.00m 1.50m

cus 160% 130%
DENSIDAD 270 hab./ha. 480 hab./ha.

Se verifica que el proyecto incumple con los parametros de edificabilidad indicados en la (072 '
“Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil”, motivo por
lo cual se acoge al presente Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial.

SOCIABILIZACION:

La Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil publicada
en el Registro Oficial —Edicién Especial No. 87, el dia miércoles 30 de marzo de 2022,
establece:

“...] Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano
Arquitecténicos Especiales. Los Proyectos de Desarrollos Urbanos y/o Arquitectonicos
que requieran acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitectonico Especiales
deberan cumplir con lo siguiente:

1. Previo a acogerse al proceso de calificacion como Proyecto DUAE el o los propietarios
deberén llevar a cabo la sociabilizacién del proyecto con la comunidad, lo cual deberé estar

certificado por una notaria del Cantén de Guayaquil y constar en el expediente. A la
sociabilizacién se deberd convocar a un representante por parte del GAD cantonal de

Guayaquil. Este seréd designado por la DECAM que, dependiendo del caso, podréa solicitar
colaboracién a la Empresa Puablica de Desarrollo, Accién Social DASE, Direccion de
inclusion social, para personas con discapacidad, Direccién de la mujer, Direccién de
Vinculacién con la Comunidad u otras dependencias municipales. [...]"
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1. En cumplimiento a la referida Ordenanza, mediante requerimiento No. 012-2023-
26735 del 29 de marzo del 2023, el Abg. Rafael Ramon Sandoval Vela,
Representante Legal de ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
FIDEICOMISOS S.A., en calidad de Administrador y Representante Legal del
Fideicomiso Mercantil MIRABELLA, anexa oficio s/n, indicando:

‘.. ]Solicitar colaboracién a la Empresa Publica de Desarrollo, Accion Social DASE,
Direccién de inclusién social, para personas con discapacidad, Direccién de la mujer,
Direccion de Vinculacién con la Comunidad u otras dependencias municipales.” que se
llevar a cabo el dia viernes 14 de abril 2023 del presente afio en las instalaciones del predio
ubicado en la Av. Paquisha en el sector de Chongén, a la altura del Km 24 Via la Costa,
manzana 461 villa 2 desde las 10:00 am hasta las 12:00pm.[...]".

2. Mediante oficio No. DECAM-CEUS-2023-6677 del 14 de marzo del 2023, se
trasladé comunicacion emitida por el Sr. Rafael Sandoval Vela, Representante
Legal de ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A. a fin de
asistir a la sociabilizacién en la fecha propuesta.

3. A través, del Memorando No. DVC-2023-602 del 12 de mayo del 2023, la Lcda.
Enith Romero Macas, Directora de Vinculacion con la Comunidad, informa:

, ‘[...JUna vez que se ha entregado la copia por la delegada de la Direccién de Control de
) Edificaciones, Catastro, Avalué y Control de Edificaciones (DECAM), se ha procedido a
revisar todo el contenido en conjunto con el extracto de los requisitos y parametros de la
Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones, para realizar la socializacion en area
del lugar donde se ejecutara el proyecto URBANISTICO MIRABELLA, podemos dejar que:
El dia 14 de abril del afio en curso a las 11:00am, habiendo socializado a un total de 12
personas en donde se les explicé y puso en conocimiento todo el desarrollo del proyecto;
quedaron registradas en las respectivas hojas que se adjuntaron en esta socializacién,
retine todos los requisitos dentro de los pardmetros establecidos por la Ordenanza General
de Edificaciones y Construcciones para la calificacién de acogerse como PROYECTO DE
REGIMEN DE DESARROLLO URBANOS ARQUITECTONICOS ESPECIALES. (DUAE)

1.7

RESPECTO A LA APLICACION DE LA VENTANILLA UNICA

En cumplimiento a las ordenanzas indicadas en parrafos anteriores, se convocd a una
reunion de trabajo mediante oficio N° DECAM-CEUS-2023-15734 para el dia 19 de junio
de 2023 a las 11:00 horas, llevada a cabo por video conferencia mediante plataforma
ZOOM, con la concurrencia de los sefiores representantes de las Empresas Prestatarias
de Servicios basicos y de las Direcciones Municipales correspondientes, asi como
representantes de la promotora de la mencionada urbanizacién, a través del cual en acta
de reunion se informé lo siguiente:
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1. Corporacién Nacional de Electricidad CNEL:

El representante de la entidad, indicé las redes eléctricas no estan aprobadas por
parte de CNEL, debido a que la documentacion ingresada es la misma que
ingresaron en ocasiones anteriores, cuyas observaciones no han sido absueltas,
también informa que para calificarse como viviendas de interés social la promotora
debe adjuntar a CNEL el certificado de calificacion de vivienda de interés social
emitido por el MIDUVI. Sin embargo, la promotora aclara que cuentan con
factibilidad por parte de CNEL, requisito en el proceso de Aprobacion DUAE.
Representante de CNEL informa que daré contestacion de acuerdo a lo solicitado
en el oficio N° DECAM-CEUS-2023-15734.

2. Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil:

El representante de la entidad, manifesté que ya se emitié un oficio a la DECAM
donde se indica que el proyecto urbanistico ya tiene disposiciones técnicas, se
informa a la promotora que se recibié el Oficio No. 1331-CGIP-BCBG-2023.

3. Empresa Publica Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil:

La representante de la ATM indic6 que ya se emiti6 la aprobacion del estudio de
tréfico del proyecto en mencién, recalcé que la documentacion que adjunté la
DECAM no es la misma de la aprobacién que emitieron, ya que se han realizado
cambios en el proceso de la aprobacion, por tanto, ATM emitira oficio de aprobacién
para aplicar al régimen DUAE y adjuntara planos aprobados.

4. Internacional Water Services C. Ltda. INTERAGUA:

El representante de Interagua indicé que se enviara a la DECAM el oficio con la
informacion que necesitan, ademas informa que el proyecto tiene temas por
revisar, por ende, se envia oficio favorable con sus respectivas observaciones.

5. Direccion de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales:

No estuvo presente

6. Direccién de Ambiente y Preservacion de Areas Verdes:
No estuvo presente

7. Consorcio Ecuatoriano de Telecomunicaciones:
No estuvo presente.

A traves, del requerimiento N° 012-2023-74154 ingresado el 25 de agosto del 2023,
mismo que se refiere a comunicacion suscrita por el Abg. Rafael Ramén Sandoval
Vela Representante Legal de ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
FIDEICOMISOS S.A., en calidad de Administrador y Representante Legal del
Fideicomiso Mercantil MIRABELLA indica:
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‘(...) se puede evidenciar que todas las Direcciones Municipales y Entidades
Competentes han emitido su pronunciamiento POSITIVO sobre la factibilidad
técnica del proyecto conforme a lo requerido en la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones en sus articulos 93 y 95 uno de sus requisitos para
acogerse al DUAE. (...)" solicitamos darle continuidad al proceso de aprobacion
para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE),
motivo por el cual, se adjunta la nueva informacién como alcance al Requerimiento
#012-2023-38593(...)".

Por lo expuesto mediante oficio DECAM-CEUS-2023-24973, se vuelve a convocar
a una reunion de trabajo para el dia 14 de septiembre de 2023 a las 10:00 horas,
llevada a cabo por video conferencia mediante plataforma ZOOM, cuya reunion de
trabajo tratara de los informes de factibilidad que fueron generados para acogerse
al Regimen de Desarrolios Urbano Arquitecténicos Especiales (DUAE), a través del
cual en acta de reunion se informé lo siguiente:

1. Corporacion Nacional de Electricidad CNEL:
El Ing. Eduardo Ortiz, indicé que en su momento se remitio una factibilidad para

brindar el servicio eléctrico al proyecto urbanistico con una vigencia de 3 arios,
ese documento ya fue emitido. Por lo que se ratificard por correo electronico al
informe que fue generado en su momento, el mismo que se encuentra vigente;
ademas, realiza una observacién al disefio eléctrico que deberén corregir al
momento de solicitar la aprobacién de las ingenierias.

2. Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil:

El Ing. Erick Garzén, manifesté que de existir algun cambio debera ser remitido
para verificar si afecta con el disefio antes aprobado. A pesar de que ya consta
con dispaosiciones técnicas, con oficio No. 1331-CGIP-BCBG-2023.

3. Empresa Publica Municipal de Tfénsito y Movilidad de Guayaquil:

La Ing. Laura Mazzini indicé que hace algtn tiempo se emitié la aprobacion del
estudio de tréfico del proyecto en mencién, y este a su vez dan factibilidad al
proyecto DUAE y recalcé que por parte de ATM se ratificara. Ademas, acota que
de acuerdo al plano que fue remitido por la promotora, se observa un cambio en
el acceso y que para no causar confusion se deberia eliminar los cruces
peatonales y sefialéticas indicados en el plano urbanistico ya que no son planos
de sefialéticas.

Por lo que se solicita a la promotora ingresar el plano corregido.

4. Internacional Water Se_rvices C. Ltda. INTERAGUA:

El Ing. Henry Ponce representante de Interagua indicé que se encuentran
actualizando el informe de factibilidad, hubo una observacion con el caudal la cual
ya se esta evaluando, pero por otro lado ya se esta aprobando los disefios.
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5. Direccién de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales:

No estuvo presente

6. Direcciéon de Ambiente y Preservacion de Areas Verdes:
No estuvo presente

7. Consorcio Ecuatoriano de Telecomunicaciones:
No estuvo presente

8. Director de Planificacién Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial:
No estuvo presente

9. Representante de la Promotora:

La Arq. Diana Merchan, aclara que los informes que se deben generar es sobre le
Factibilidad del proyecto DUAE y no informes de aprobacion de Infraestructuras
urbanisticas. A demas hara llegar a través de la DECAM las observaciones
indicadas por ATM.

FACTIBILIDADES DE EMPRESAS PRESTATARIAS DE SERVICIOS BASICOS Y
OTRAS DIRECCIONES:

1. Mediante oficio No. DUPOT-2023-07857 del 12 de octubre del 2023, el Arg. Luis
Alfonso Saltos, Director de Planificacion Urbana, Proyectos y Ordenamiento
Territorial, indica lo siguiente:

C')r\,

“(..)Por lo antes expuesto, se indica que conforme a la “ORDENANZA DE
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
2019-2023; y, DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL”
(PDOT y PUGS), especificamente a lo dispuesto en el Anexo 9.2 Aprovechamiento por el
Poligono de Intervencion Territorial (PIT), y con relacion al Uso de Suelo esta esta jefatura
considera técnicamente factible, el desarrollo del Proyecto Urbanistico Mirabella en el
predio signado con cédigo catastral 96-0461-0002-0-0-0,al estar contenido en el Distrito de
Planificacién 15 con un tratamiento de consolidacién y siendo su principal el Residencial
Densidad Media y su uso complementario Residencial Baja.

Conforme reunién sostenida de 6 de octubre del 2023, de la cual las observaciones
realizadas a la Arq. Daniela Merchan, en su calidad de Jefa del Proyecto Urbanistico
Mirabella, fueron atendidas via correos electrénicos del 6 y 11 de octubre del presente afio,
indicamos que el proyecto de "Desarrollo Urbanistico Arquitecténico Especial” (DUAE),
ademas de cumplir con la obligatoriedad de realizar un Plan Parcial y cumpliendo_con_los_

contenidos minimos del PUGS en su articulo 317 (...)"

2. Con oficio No. EPMTMG-SG-VG-2023-0516 del 06 de julio de 2023, el Abg. Vicente
Guillen Chavez, Secretario General, Empresa Publica Municipal de Transito y Movilidad
de Guayaquil, EP. traslada memorando No. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-100 del 03 de
julio del 2023, suscrito por la Ing. Laura Mazzini M., Jefe de Gestién de Autorizaciones
y Servicios (E), y la Tec. Sup. Cyntia Cueva M., Planificador de Transito 2, concluyen
lo siguiente:
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‘(...) Por lo expuesto, la Empresa Puablica Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil,
una vez que realiz6 el anélisis conforme a nuestras competencias en transito, movilidad y
seguridad vial del Proyecto “Urbanizacion Mirabella”, aprobé el estudio de impacto vial
mismo que fue remitido al representante del promotor mediante el oficio EPMTMG-SG-VG-
2023-419 de junio 29 de 2023, por lo que se considera factible el citado proyecto.

El promotor del proyecto deberd gestionar ante la M.l Municipalidad de Guayaquil la
actualizacién de los planos aprobados en el informe técnico EPMTMG-DPM-JGAS-2023-

083 por el cambio del disefio arquitecténico en el ingreso y salida del Proyecto de la
“Urbanizacién Mirabella”. {...)” '

3. A través, del oficio No. EOM-SCU-07347-2023, del 20 de septiembre de 2023, el Ing.
Carlos Torres Ortiz, Director Comercial, traslada el oficio No. EOM-SCU-06647-2023
suscrito por el Gerente de Constructores y Urbanizadores en el indica entre otras cosas
lo siguiente:

‘(...) Se deja establecido que esta factibilidad, no constituye autorizacién para construccion
de obras y de conexién, las cuales pueden llevarse a cabo, cuando se presenten los
respectivos disefios de obras de conexién externas al predio y sean aprobados.

Esta factibilidad tiene vigencia de dos afios a partir de su fecha de expedicién, al término de
este plazo, las condiciones del sistema de abastecimiento de agua potable y los parémetros
actualmente entregados, podrian variar (...)".

4. Por medio del oficio No. DAPAV-2023-2164 de junio 23 de 2023, el Ing. José Adrian
Zambrano Montesdeoca, Director de Ambiente y Preservaciones de Areas Verdes,
comunica lo siguiente:

“.)

e El proyecto “Construcciéon de viviendas y del sistema de alcantarillado del proyecto
urbanistico Mirabella” identificado con c6digo No. MAATE-RA-2022-468179 del Fideicomiso
Mercantil Mirabella, cuenta con Registro Ambiental No. GADMG-SUIA-RA-2023-576 cuyo
alcance técnico y geografico se describe en el numeral 2 y 3 del informe técnico adjunto.

e Como parte de la informacién del proyecto, el operador no registré la actividad de sistema
de tratamiento de aguas residuales, por lo que, esta actividad no forma parte del alcance
del Registro Ambiental No. GADMG-SUIA-RA-2023-576. De ser el caso, que el proyecto
contemple esta actividad, podréd incluirse en la autorizacién otorgada conforme el articulo
430 del Reglamento al Cédigo Orgénico del Ambiente o en su defecto regularizar la actividad
conforme el articulo 450 del citado marco legal, segtin corresponda a las necesidades del
proyecto. (..)".

5. Mediante oficio No. 2120-CGIP-BCBG-2023, del 18 de septiembre de 2023, el Arq.
Christopher Parker Graf, Coordinador de Gestién de Ingenieria y Proyectos, comunican
lo siguiente:

“(...) Con fecha 18 de septiembre de 2020 se emitieron las Disposiciones Técnicas de
Sequridad Contra Incendios No. 202000290-CGIP-BCBG para el proyecto urbanistico
denominado “PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA”, con un plazo de cumplimiento
vigente por doce (12) meses.
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En virtud que el proyecto denominado “PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA” ha sido
presentado e ingresado en esta Benemérita Institucion y cuenta con las respectivas
Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra Incendios, no encontramos impedimento
alguno para que sea considerado dentro del Régimen de Desarrollos Urbano
Arquitectonicos Especiales. (...)"

6. Através, del correo electrénico del 14 de septiembre del 2023, el Ing. Washington Ortiz
H., se ratifica en los informes de prefactibilidad que fueron emitidos el 4 de marzo de
2022 con vigencia de 3 afios; traslada oficio No. CNEL-GYE-COM-2022-0087-O, )
suscrito por el Ing. Javier De Jesls Ledn Piguave, Director Comercial, Encargado-
GYE., el cual concluye lo siguiente:

“(...) En conclusién, es factible suministrar el servicio publico de energia eléctrica a nivel de
13,8k V. al proyecto URBANIZACION MIRABELLA, de acuerdo a la demanda proyectada de
668.84 kW para el afio 2023 referida en la solicitud. La presentacion del proyecto eléctrico
definitivo debera realizarse a través del balcon de servicios. (...)"

7. Con Memorando No. DACMSE-P-2023-4062, del 13 de octubre del 2023, el Sr.
Fernando Cornejo Valdez, Director de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios
Especiales, comunica:

“(...) De acuerdo a nuestra competencia y en lo referente al Sistema de Recoleccién de
Desechos Sélidos No Peligrosos, al respecto se indica que, un VEZ SUBASANA las
recomendaciones emitidas mediante el memorando DACMSE-P-2023-2340, del 15 de jun10
del 2023, numerales 1 al 8 y de acuerdo a la nueva documentacién y planos recibidos,
comunico que, revisada la nueva documentacion presentada, si es factible la aprobacién del
Proyecto Urbanistico Mirabella” para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitecténicos Especiales (DUAE).

En lo referente al numeral 9, Indicado en los memorandos DACMSE-P-2023-2340, del 15
de junio del 2023 y memorando DACMSE -P-2023-3318, del 10 de agosto del 2013, en
donde se sefiala “Presentar Memoria del manejo y disposicién final de escombros, con los
volimenes de escombros y desperdicios que generada la obra y adjuntar Acta de
Compromiso’”, recomendacion que se deberé considerar, de ser el caso, en el ingreso de la
solicitud de aprobacién y/o inicio de obra del Proyecto urbanistico indicado.(...)"

8. Mediante oficio No. SEGURA EP-GGRR- 2023-0053, del 29 de septiembre de 2023, el
Ing. Alex Anchundia Pelaez, Gerente de Gestion de Riesgos, Empresa Publica
Municipal para la Gestién de Riesgos y Control de Seguridad de Guayaquil SEGURA
EP., remite informe No. SEGURA EP-GGRR-AV-2023-0003 del 28 de septiembre de
2023, suscrito por el Ing. Angel Vaidiviezo, Jefe de Andlisis del Riesgo y Monitoreo de
Amenazas, el cual comunica lo siguiente:

“(...) Desde la Gerencia de Gestion de Riesgos se ve factible continuar con los procesos
de aprobacién del proyecto siempre y cuando se cumpla con lo estipulado en los
documentos adjuntos remitidos por los representantes del Proyecto Urbanistico Mirabella

(.)
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CON RESPECTO A LOS VALORES A CANCELAR:

La Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil
publicada en el Registro Oficial —Edicion Especial No. 87, el dia miércoles 30 de marzo
de 2022, entre otras cosas establece:

‘(...) Art. 100.6. No se exigird el pago por concepto de concesion onerosa de derecho a
todas las personas naturales o juridicas de derecho pablico o privado y organizaciones
pertenecientes a la economia popular y solidaria que promuevan los siguientes tipos de
proyectos:

a) Vivienda de interés social o de interés publico de iniciativa publica y/o privada

b) En zonas o sectores denominados como histéricas o inmersas en poligonos o
predios con tratamiento de renovacién conforme a (LOOTUGS)

¢) Proyectos de equipamiento publico, sean estos destinados a la administracion
pablica o a la provisién de servicios publicos, incluso promovidos por sociedades y
organizaciones no gubernamentales sin fines de lucro, en cuanto a educacion,
cultura, salud, deporte, beneficencia, entre otros orientados a la inclusién social y
economica de proyectos sin fines de lucro.

d) Los DUAE que conlleven fraccionamiento de suelo, destinado a urbanizaciones o
subdivisiones de interés social, pertenecientes a cooperativas u organizaciones
sociales u organizaciones pertenecientes a la economia popular y solidaria,
debidamente acreditadas ante autoridad competente.

e) Proyectos de regularizacién urbanistica de interés social 0 en zonas declaradas de
requiarizacion prioritaria. (...)"

Por lo expuesto, no se procede al cobro del pago por concepto de Concesion Onerosa de
Derecho~toda vez que el proyecto urbanistico en aplicacion al Régimen de Desarrollo

—Urbano Arquitectonico Especial (DUAE), califica.como-vivienda_de.interés-social, de
acuerdo al certificado, con Cédigo MIDUVI-2023-AM0011-ANTVIS-18, presentado por el
Promotor /Constructor Fideicomiso Mercantil Mirabella. En virtud de lo anterior, atendiendo
los principios generales de eficacia y eficiencia prescritos en el Cédigo Organico
Administrativo, no se requiere pronunciamiento de la Direccion Financiera respecto del
Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial por encontrarse exento al promotor
del proyecto Urbanistico Mirabella.
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CONCLUSION:

En consecuencia, toda vez que constan los informes favorables de las diferentes Empresas

Prestatarias de Servicios Basicos y de las Direcciones Municipales correspondientes, de

conformidad con lo previsto en los Articulos 93 y 100.6. literal a) de la Ordenanza General

de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil esta Direccién emite su criterio

técnico y considera factible que el M.I. Concejo Municipal, previo informe favorable de
“~Asesoria Juridica, resuelva:

» Aprobar la calificacién como Régimen de Desarrolio Urbano Arquitecténico Especial
(DUAE) por cambio de densidad_y_parametros de edificabilidad del predio signado
con el codigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0, en el que se desarrollara el proyecto
urbanistico “MIRABELLA”.

Nota. -

<+ Posterior a la aprobacion del proyecto DUAE, se debera proceder con el Plan
Parcial que viabilice el posterior desarrollo urbanistico, con el fin del cumplimiento
de los objetivos estratégicos y vision de ciudad del GAD Municipal de Guayaquil, el
Plan Parcial podra determinar la necesidad de implementacién de otros
instrumentos de gestion del suelo conforme lo establecido en la LOOTUGS y el Plan
de Uso y Gestion del Suelo.

% Este informe no autoriza movimiento de tierra ni inicio de obras urbanisticas, ni -
autorizacion de venta de solares.

Sin otro particular que comunicar, nos suscribimos.

Atentamente,

Vodopivec Ing. Cristhian/Benalcazar Orosco
: e Cof Subdirector de Control de
Edlflcamones Catastro Avaluos y Edificaciones, Uso de Suelo y
Control Minero Urbanizaciones
Adjuntos: Carpeta que contiene la documentacién que respalda este informe técnico.
Con copia: Abg. Patricio Huayamave Mite — Asesor Legal DECAM

. i Jefe de Control de Edificaciones, v
Revisado por: | Ing. Jefferson Valverde M. | ;" "5 10 Urbanizaciones M"W W

Elaborado por: | Arg. Ma. José TomalaL. | Supervisora de Urbanizacién D.O. m
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Abogada
Carol Alvear Mosquera
Jefe del Area de Investigaciones Juridicas

Asunto: Pronunciamiento de la Direccién Financiera en referencia al Proyecto Urbanistico de
Interés Social “MIRABELLA” sometido al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico
Especial (DUAE).

Referencia: SMG-AAA-2023-0936; DECAM-CEUS-2023-30997

En atencion al oficio No. DAJ-1J-2023-008727 del 23 de noviembre de 2023 a través del cual solicita
pronunciamiento de la Direcciéon Financiera, conforme lo establece la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil en el Art. 95, al proceso de “Aprobacion para
calificar al Régimen de Desarrolio Urbano Arquitecténico Especial (DUAE) - Proyecto Urbanistico
Mirabella”, implantado en el predio signado con el codigo catastral N° 96-0461-002-0-0-0-1, ubicado
en la Av. Paquisha, sector Via a la Costa, parroquia Tarqui; al respecto informamos:

Mediante oficio N° DF-2023-4280, del 05 de diciembre de 2023, el Ing. Jorge Dillon Alvarez, Director
de Financiero Municipal, indica:

“[...] Dando cumplimiento a lo establecido en el numera 8. del articulo 95 de la ORDENANZA
GENERAL DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL, esta Direccion
Financiera, de acuerdo a las funciones establecidas en el Articulo 95 del Reglamento Orgénico
Funcional del Gobiemo Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil considera que, el
FIDEICOMISO MIRABELLA, promotor del proyecto Urbanistico “MIRABELLA’, calificado como de
interés social por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, ente rector de habitat y vivienda, no

esta obligado al pago por concepto de concesién onerosa de derecho, conforme lo dispone el acépite

100.6 del Articulo 100 de la referida Ordenanza. [...]”

Por lo expuesto, toda vez que se ha emitido y adjuntado el pronunciamiento del Director Financiero
el mismo que no altera en nada el analisis técnico y la conclusion del oficio N° DECAM-CEUS-2023-
30997, esta Direccion se ratifica en dicho informe remitiendo para la continuidad de tramite
respectivo toda documentacién requerida para el sometimiento al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitecténico Especial (DUAE) del proyecto Urbanistico MIRABELLA.

Sin otro particular que comunicar, nos suscribimos.

Atentamente,

//
Modopivec Ing. Cristhian Benalcazar Orosco
icaciones, Subdirector de Control de Edificaciones,

de Suelo y Urbanizaciones

Informe técnico N°. DECAM-CEUS-2023-30997; Informe de la Direccién Financiera N° DF-2023-
Adjuntos: 4280; Carpeta que contiene la documentacién que respalda este informe técnico.
Con copia: Abg. Patricio Huayamave Mite — Asesor Legal DECAM
. . Jefe de Control de Edificaciones, f
Analizado por: | Ing. Jefferson Valverde M. el %&vx’ﬂ W R
Elaborado por: | Arq. Ma. José Tomala L. Supervisora de Urbanizacién D.O.

[CIPALIDAD

DIC 2023
12 e
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DF-2023-4280
Guayaquil, 5 de diciembre de 2023

Senores g
Abg. Fernando Suérez Vodopivec / N rs,\@
DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, m,_,;;mw Gz R, w‘w""m .

CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO
Ing. Cristian Benalcazar Orosco 5DIC 2023
SUBDIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, ;
USO DE SUELO Y URBANIZACIONES

Presente.- -

....... /azmé.......l{.. —_
/ﬂ ofa /7 /z)/ ev j

De mis consideraciones:

En atencion al Oficio DECAM-CEUS-2023-34412, del 24 de noviembre del presente ano, con el que
remiten a esta Direccién el expediente relacionado con la calificacién al Régimen de Désarrollo
Urbano Arquitectonico Especial (DUAE), del proyecto Urbanistico "MIRABELLA", a fin de que emita un
pronunciamiento conforme lo dispone el numeral 8 del articulo 95 de la “ORDENANZA GENERAL DE
EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL"; al respecto cumplo con manifestar lo
siguiente:

La ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL,
publicada en la Edicidon Especial del Registro Oficial No. 87, del miércoles 30 de marzo de 2022,
establece:

Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitecténicos
Especiales. Los Proyectos de Desarrollos Urbanos y/o Arquitecténicos que requieran
acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitecténico Especiales deberan cumplir
con lo siguiente:

(o)

3. La Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avallios y Control Minero (DECAM),
receptard el expediente y a través de la aplicacién de ventanilla Unica, solicitara
pronunciamiento sobre la factibilidad técnica del proyecto, a las Direcciones y entidades
competentes; Direccién de Ambiente (DA), Direccién de Gestidn de Riesgos y Cooperacion
(DGRC), Direccidn de Planificacion Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial (DUPOT),
Direccidon de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Cantonales (DACMSE), Direccién
Financiera, Autoridad de Transito Municipal (ATM), INTERAGUA, CNEL y Benemérito
Cuerpo de Bombero de Guayaquil. Una vez que se cuente con el pronunciamiento
favorable de las entidades mencionadas, la DECAM elaborara informe final con el cual se
enviara a la Alcaldia para que previo pronunciamiento de la direccidn de Asesoria Juridica
sea dispuesto para aprobacion del concejo cantonal.

(...}

Art. 95.- Contenidos minimos de los Informes Municipales.- En conformidad con las
competencias de cada Direccién Municipal, los contenidos minimos seran los siguientes:
(...)

8. Direccion Financiera, debera pronunciarse respecto al informe elaborado por DECAM,
referente al valor a cancelar por parte del propietario del proyecto DUAE, por concesion
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onerosa de derecho en cualquiera de los casos aplicables contenidos en el articulo 100
y las formas de pago en dinero o en especie acordadas con los propietarios o promotores
del proyecto DUAE. ‘

()

Art. 100.- Régimen especial relacionado con la Concesion Onerosa de Derechos para
cambio del uso del suelo o incremento de la edificabilidad por sobre la norma en los
DUAE.

(...)

100.6. No se exigira el pago por concepto de concesién onerosa de derecho a todas las
personas naturales o juridicas de derecho pdblico o privado y organizaciones
pertenecientes a la economia popular y solidaria que promuevan los siguientes tipos de
proyectos:

a) Vivienda de interés social o de interés publico de iniciativa publica y/o privada”.

Consta agregado al Expediente el “CERTIFICADO DE CALIFICACION DEL ANTEPROYECTO
URBANIZACION MIRABELLA COMO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, CON CODIGO MIDUVI-2023-
AMO011-ANTVIS-18, PRESENTADO POR EL PROMOTOR / CONSTRUCTOR FIDEICOMISO MIRABELLA",
emitido por la Direccion de Gestion y Ejecucion de Vivienda del Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda.

Dando cumplimiento a lo establecido en el numeral 8. del articulo 95 de la ORDENANZA GENERAL DE
EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL, esta Direccién Financiera, de acuerdo
a las funciones establecidas en el Articulo 95 del Reglamento Organico Funcional del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil considera que, el FIDEICOMISO MIRABELLA,
promotor del proyecto Urbanistico "MIRABELLA', calificado como de interés social por el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda, ente rector de habitat y vivienda, no esta obligado al pago por concepto
de concesion onerosa de derecho, conforme lo dispone el acapite 100.6 del Articulo 100 de la referida

Ordenanza. L ?‘\-“"9’;'?9313?38
A piscinde Contr | REOTEEE = 3y P
Atentamente, s caxastroiAva\uosvcm”"‘ " [j
. AMW e D !N\DAD‘OPOGRAF!A
oierSE 0N D mmnggn(‘)NMlNERA D
| SUP"WASTRO d;:(aowmcmvo D
$uB, CEUS

NOGIMIENTO ri___m
: {NFORME - * =¥
A DIRECTOR FINANCIERO MUNICIPAL ,

Elaborado por: | Abg. Freddy Villafuerte Fajardo, Mg.

Abg. Carol Alvear Mosquera, JEFE DE INVESTIGACIONES JURIDICAS

Ing. Carlos Cepeda Santillan, TESORERO

Ing. Maria Giler Mufioz, JEFA DE RENTAS

Abg. Freddy Villafuerte Fajardo, Mg., ESPECIALISTA LEGAL - TRIBUTARIO
Archivo :

117



Miércoles 5 de junio de 2024 Edicion Especial N° 1617 - Registro Oficial

fL T3 |
5y (¥ G.A.D, MUNICIPAL DE GUAYAG... b . ALCALDIA
BNV KeCBILY N LA GIRECCION FINANCIERA ) CIUDADANA
.;% # Q} HORA - *GUAYAQUIL
‘&“‘y e ﬁ“:% I, 24d de 2023
RPN PO Guayaquil, 24 de noviembre de
ACYETOR A eIk, DECAM-CEUS-2023-34412
RECEPFCION Pagina 1 de 2
Ingeniero
Jorge Dillon Alvarez
Director Financiero
En su despacho.
Asunto: DAJ-1J-2023-008727
Ref.: Calificacion al régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE),

del proyecto Urbanistico “MIRABELLA".

En atencién al oficio del asunto, suscrito por la Ab. Carol Alvear Mosquera, Jefa de area de
Investigaciones Juridicas de la Procuraduria Sindica Municipal, a través del cual se remite
el expediente referente a la Calificacion al régimen de Desarrolio Urbano Arquitectonico
Especial (DUAE), del proyecto Urbanistico "MIRABELLA", manifestando que “...si bien es
cierto en el articulo 100.6, se establece que no se exigird dicho pago a las personas
naturales o juridicas que promuevan proyectos, tales como los de vivienda de interés social
o de interés publico de iniciativa publica y/o privada, la ordenanza en cuestion no determina
que por dicha exencién, la Direcciébn Financiera se exima de pronunciarse, la normma
claramente establece que sobre el indicado informe, debe de existir el pronunciamiento por
parte de la Direccién Financiera, dicho esto, los principios a los que se hace alusién, no
resultan aplicables dentro del indicado trémite”, al respecto, comunicamos lo siguiente:

La Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil publicada en
el Registro Oficial —Edicion Especial No. 87, el dia miércoles 30 de marzo de 2022, entre otras
cosas establece: o

“Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrol)os Urbano Arquitecténicos
Especiales. Los Proyectos de Desarrollos Urbanos y/o Arquitecténicos que requieran acogerse
al Regimen de Desarrollos Urbano Arquitecténico Especiales deberén cumplir con io siguiente:

(.) :

3. La Direccién de Control de Edificaciones, Catastro, Avaitios y Control Minero (DECAM),
receptard el expediente y a través de la aplicacién de ventanilla Unica, solicitara
pronunciamiento sobre la factibilidad técnica del proyecto, a las Direcciones y entidades
competentes; Direccién de Ambiente (DA), Direccién de Gestién de Riesgos y
Cooperacion (DGRC), Direccién de Planificacién Urbana, Proyectos y Ordenamiento
Territonial (DUPOT), Direccién de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Cantonales
(DACMSE), Direccién Financiera, Autoridad de Trénsito Municipal (ATM), INTERAGUA,
CNEL y Benemérito Cuerpo de Bombero de Guayaquil. Una vez que se cuente con el
pronunciamiento favorable de las entidades mencionadas, la DECAM elaborard informe
final con el cual se enviaré a la Alcaldia para que previo pronunciamiento de la direccion
de Asesoria Juridica sea dispuesto para aprobacién del concejo cantonal.

[.]

Art. 95.- Contenidos minimos de los Iinformes Municipales. - En conformidad con las
competencias de cadas Direccién Municipal, los contenidos minimos serén los siguientes:

(..)

8. Direccion Financiera, debera pronunciarse respecto a informe elaborado por DECAM,
referente al valor a canceiar por parte del propietario del proyecto DUAE, por concesion
onerosa de derecho en cualquiera de los casos aplicables contenidos en el articulo 100 y las
formas de paqo en dinero o en especie acordadas con los propietarios o promotores del
proyecto DUAE. /
9. Las demas instituciones se manifestaran acorde a sus competencias.
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Art. 100.- Régimen especial relacionado con la Concesién Onerosa de Derechos para
cambio del uso del suelo o incremento de la edificabilidad por sobre la norma en los DUAE.

{ [.]

100.6. No_se exigira el pago por concepto de concesion onerosa de derecho a todas las
personas naturales o juridicas de derecho publico o privado y organizaciones
pertenecientes a la economfa popular y solidaria que promuevan los siguientes tipos
de proyectos:

a) Vivienda de interés social o de interés piblico de iniciativa publica y/o privada
(..) :
(Enfasis agregado)

Enrazén de lo enunciado en el informe N° DECAM-CEUS-2023-30997 del 13 de noviembre
de 2023, se considerd que no procede el pégo por concepto de Concesion Onerosa de
Derecho, toda vez que el proyecto urbanisﬂco en aplicacién al Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitectonico Especial (DUAE), califica como vivienda de interés social, de acuerdo
al certificado con Cédigo MIDUVI- 2023—AMOP11-ANTVIS«18 y atendiendo los principios
generales de eficacia y eficiencia prescritos en el Cédigo Organico Administrativo, no se
requirié el pronunciamiento de la Direccién Fmancnera respecto del Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitectonico Especial para el Proyecto Urbanistico de Interés Social “Mirabella”
por cuanto no hay obligacién legal de pagar yen consecuencia no hay forma de pago que
revisar, de conformidad con el Art. 95 numeral 8 de la Ordenanza General de Edificaciones
y Construcciones del Cantén Guayaquil, parhicular a considerarse por usted.

No obstante, y en atencién a la observacrén realizada por la Ab. Carol Alvear Mosquera,
Jefa de area de Investigaciones Juridicas de la Procuraduria Sindica Municipal, me permito
remitir el expediente para que la Direcciéon Financiera emita su pronunciamiento para
calificar al Proyecto Urbanistico de Interés Sacial "Mirabella” como Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitecténico Especial (DUAE), en el marco de sus competencias al tenor de lo
previsto en la norma antes referida.

Sin otro particular que comunicar, nos suscribimos.

o

Atentamente,

Vodppivec Ing. Cristhian Benalcazar Orosco
, difi iones, Subdirector de Control de Edificaciones,
Catastro Avalios y Control Minero Uso de Suelo y Urbanizaciones
Adjuntos: Oficios N° DAJ-1J-2023-008727 y Un Folders de! Proyecto Mirabella
Con copia: Abg. Patricio Huayamave Mite ~ Asesor Legal DECAM

Ing. Jefferson Vaiverde M. Jefe de  Control de % M
Revisado por. | ggificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones 7 £ il ,Z’

Elaborado por: Arg. Mariela Cercado C., Asistente Técnico DECAM-4

Archivo: DECAM/ICEUS/XC
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Guayaquil, 23 NOV 2023
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Abogado
Fernando Suédrez Vodopivec
DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO

Ingeniero

Cristhian Benalcazar Orosco

SUBDIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, USO DE SUELO Y URBANIZACIONES
En sus despachos.-

Ref.: SMG-AAA-2023-09360 y DECAM-CEUS-2023-30997
De mi consideracion:

En atencion al primer oficio de la referencia mediante el cual el Secretario Municipal traslada a esta
Procuraduria Sindica Municipal, el oficio No. DECAM-CEUS-2023-30997 y expediente, relacionado
con el tramite de calificacién como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial,
solicitado por el Representante Legal de ZION Administradora de Fondas y Fideicomisos S.A., en
calidad de Administrador y Representante Legal de! Fideicomiso Mercantil MIRABELLA; al respecto,
cumplo en indicar que una vez revisada la documentacién remitida, se realiza la siguiente precisién:

I. ANTECEDENTES:

Conforme consta en la pagina 14, ultimo inciso de su informe, se sefiala que respecto del citado
proyecto urbanistico “(...), no se procede al cobro del pago por concepto de Concesion Onerosa de
Derecho, toda vez que el proyecto urbanistico en oplicacién al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitecténico Especial (DUAE), califica como vivienda de interés social, de acuerdo al certificado,
(..), presentado por el Promotor/Constructor Fideicomiso Mercantil Mirabella. En virtud de lo
anterior, atendiendo los principios generales de eficacia y eficiencia prescritos en el Cédigo Orgdnico
Administrativo, no se requiere pronunciomiento de la Direccion Financiera respecto del Régimen de
Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial por encontrarse exento al promotor del proyecto
Urbanistico Mirabella”.

Il. BASE JURIDICA:

La “Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil”, establece al
respecto:

“Art. 95.- Contenidos minimos de los Informes Municipales. - En conformidad con las competencios de
cada Direccion Municipal, los contenidos minimos serén Jos siguientes:
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8. Direccion Financiera, deberd pronunciarse respécto a informe elaborado por DECAM, referente ol valor
o cancelar por parte del propietario del préyecto DUAE, por concesion onerosa de derecho en
cualquiera de los casos aplicables contenidos én el articulo 100 y las formas de pago en dinero o en
especie acordadas con los propietarios o pmmé)tores del proyecto DUAE.

{...”

“Art, 100.- Régimen especial relacionado con la [Concesidn Onerosa de Derechos para cambio del uso
del suelo o incremento de la edificabilidad por scibre la norma en los DUAE.

(.) | ]

100.6. No se exigird el pago por concepto de concesion onerosa de derecho a todas las personas naturales
o juridicas de derecho publico o privade y organizécr‘ones pertenecientes a la economia popular y solidaria
que promuevan los siguientes tipos de proyectos:}

a) Vivienda de interés social o de interés publico de iniciativa pablica y/o privada

(.").II

Iil. CRITERIO JURIDICO:

Visto lo anterior, y segin consta en el articulo 95, numeral 8 de la “Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del cantén Guayaguil”, que establece los contenidos minimos de los
informes municipales, es criterio de esta Procuraduria Sindica Municipal que la Direccién Financiera
debe pronunciarse respecto del informe eiaboéado por la DECAM, con relacién al valor a cancelar
por concepto de la concesién onerosa de derecho en cualquiera de los casos aplicables contenidos
en el articulo 100 de la precitada ordenanza; si bien es cierto en el articulo 100.6, se establece que
no se exigira dicho pago a las personas naturales o juridicas que promuevan proyectos, tales como
los de vivienda de interés social o de interés pﬂ:blico de iniciativa pGblica y/o privada, la ordenanza
en cuestion no determina que por dicha exencidn, la Direccidén Financiera se exima de pronunciarse,
la norma claramente establece que sobre el indicado informe, debe de existir el pronunciamiento
por parte de la Direccién Financiera, dicho estd, los principios a los que se hace alusién, no resultan
aplicables dentro del indicado tramite.

En razén de lo antes expuesto, me permitol- remitir la documentacién recibida para los fines
pertinentes, sin perjuicio de que una vez subsanada la observacién realizada, se la vuelva a ingresar

a esta Procuraduria Sindica Municipal, para la 'elaboracién del informe solicitado.

Atentamente,

. AN s
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Ab. Carol Alvear Mosquera

yp £aT D ,oaéﬂesmummenh D
JEFE DEL AREA DE INVESTIGACIONES JURIDICAS  *% """ u 0

22/11/2023 SUB. CEUS MOAL ARCHIVO
ELABORADO POR AB. DIGMEDES ZAMBRANO CH. ,
‘ Icy | wrone = eonocwento [ 1
cc AB. FELIPE CABEZAS-XLAERE-SECRETARIO MUNICIPAL =4\

121



Miércoles 5 de junio de 2024 Edicion Especial N° 1617 - Registro Oficial

$
T GAD, MUNICIBAL DE GUAYAGL .
KeliBiDO EK LA CIRECCION FINANCIERA

O'O"'"wuu M“P‘,‘\N& 3 ﬁ} ' . HORA
.,{-..e/--— R ft}%
-1kt Guayaquil, 24 de noviembre de 2023

Rq. OO DY |2 | DECAM-CEUS-2023-34412

RECEPCION - Pagina 1 de 2

¢

M,

ALCALDIA
CIUDADANA
*=GUAYAQUIL

Ingeniero i
Jorge Dillon Alvarez
Director Financiero
En su despacho.

Asunto: DAJ-1J-2023-008727

Ref.: Caliﬁbacién al régimen de Desarrollo Urbano Arquitectédnico Especial (DUAE),
del proyecto Urbanistico “MIRABELLA”.

En atencion al oficio del asunto, suscrito por la Ab. Carol Alvear Mosquera, Jefa de area de
Investigaciones Juridicas de la Procuraduria Sindica Municipal, a través del cual se remite
el expediente referente a la Calificacion al régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico
Especial (DUAE), del proyecto Urbanistico “MIRABELLA", manifestando que “...si bien es
cierto en el articulo 100.6, se establece que no se exigird dicho pago a las personas
naturales o juridicas que promuevan proyectos, tales como los de vivienda de interés social
o de interés publico de iniciativa publica y/o privada, la ordenanza en cuestién no determina
que por dicha exencién, la Direccién Financiera se exima de pronunciarse, la norma
claramente establece que sobre el indicado informe, debe de existir el pronunciamiento por
parte de la Direccién Financiera, dicho esto, los principios a los que se hace alusién, no
resultan aplicables dentro del indicado tramite”, al respecto, comunicamos lo siguiente:

La Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil publicada en
el Registro Oficial —Edicion Especial No. 87, el dia miércoles 30 de marzo de 2022, entre otras
cosas establece:

“Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitecténicos
Especiales. Los Proyectos de Desarrollos Urbanos y/o Arquitecténicos que requieran acogerse
al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitecténico Especiales deberan cumplir con lo siguiente:

)
3. La Direccién de Control de Edificaciones, Catastro, Avaliios y Control Minero (DECAM),
st receptaréd el expediente y a través de la aplicacién de ventanilla uUnica, solicitara
pronunciamiento sobre la factibilidad técnica del proyecto, a las Direcciones y entidades
competentes; Direccion de Ambiente (DA), Direccién de Gestion de Riesgos y
Cooperacion (DGRC), Direccion de Planificacién Urbana, Proyectos y Ordenamiento
Territorial (DUPOT), Direccién de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Cantonales
(DACMSE), Direccién Financiera, Autoridad de Transito Municipal (ATM), INTERAGUA,
CNEL y Benemérito Cuerpo de Bombero de Guayaquil. Una vez que se cuente con el
pronunciamiento favorable de las entidades mencionadas, la DECAM elaborara informe
final con el cual se enviara a la Alcaldia para que previo pronunciamiento de la direccioén
de Asesoria Juridica sea dispuesto para aprobacién del concejo cantonal.

[-1]

Art. 95.- Contenidos minimos de los Informes Municipales. - En conformidad con las
competencias de cada Direccién Municipal, los contenidos minimos seran los siguientes:

(...)

8. Direccién Financiera, deberd pronunciarse respecto a informe elaborado por DECAM,
referente al valor a cancelar por parte del propietario del proyecto DUAE, por concesién
onerosa de derecho en cualquiera de los casos aplicables contenidos en el articulo 100 y las
formas de pago en dinero o en especie acordadas con los propietarios o promotores del
proyecto DUAE.

9. Las demas instituciones se manifestaran acorde a sus competencias.
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100.6. No se exigira el pago por concepto de concesién onerosa de derecho a todas las
personas naturales o juridicas de derecho publico o privado y organizaciones
pertenecientes a la economia popular y solidaria que promuevan los siguientes tipos
de proyectos:

a) Vivienda de interés social o de interés publico de iniciativa publica y/o privada

(.) i
(Enfasis agregado)

En razén de lo enunciado en el informe N° DECAM-CEUS-2023-30997 del 13 de noviembre
de 2023, se consideré que no procede el pago por concepto de Concesion Onerosa de
Derecho, toda vez que el proyecto urbanistico en aplicacion al Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitectonico Especial (DUAE), califica como vivienda de interés social, de acuerdo
al certificado con Cdédigo MIDUVI-2023-AM0011-ANTVIS-18, y atendiendo los principios
generales de eficacia y eficiencia prescritos en el Cédigo Organico Administrativo, no se
requirié el pronunciamiento de la Direccién Financiera respecto del Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitecténico Especial para el Proyecto Urbanistico de Interés Social “Mirabelia”
por cuanto no hay obligacion legal de pagar y en consecuencia no hay forma de pago que
revisar, de conformidad con el Art. 95 numeral 8 de la Ordenanza General de Edificaciones
y Construcciones del Cantén Guayaquil, particular a considerarse por usted.

No obstante, y en atencién a la observacién realizada por la Ab. Carol Alvear Mosquera,
Jefa de area de Investigaciones Juridicas de la Procuraduria Sindica Municipal, me permito
remitir el expediente para que la Direccion Financiera emita su pronunciamiento para
calificar al Proyecto Urbanistico de Interés Social “Mirabella” como Régimen de Desarroilo
Urbano Arquitecténico Especial (DUAE), en el marco de sus competencias al tenor de lo ",
previsto en la norma antes referida.

© Sin otro particular que comunicar, nos suscribimos.

Atentamente,

z Vodppivec Ing. Cristhian Benalcazar Orosco
ificadiones, Subdirector de Control de Edificaciones
Catastro Avaluos y Control Minero Uso de Suelo y Urbanizaciones
Adjuntos: Oficios N° DAJ-14-2023-008727 y Un Folders del Proyecto Mirabella
Con copia: Abg. Patricio Huayamave Mite — Asesor Legal DECAM
. . ing. Jefferson Valverde M. Jefe de Control de / W
Revisado por. Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones QV""W” AZ’
Elaborado por: Arq. Mariela Cercado C., Asistente Técnico DECAM-4

[
Archivo; DECAM/CEUS/XC 4
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Abogado
Fernando Sudrez Vodopivec
DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO

Ingeniero

Cristhian Benalcazar Orosco

SUBDIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, USO DE SUELO Y URBANIZACIONES
En sus despachos.-

Ref.: SMG-AAA-2023-09360 y DECAM-CEUS-2023-30997
De mi consideracién:

En atencidn al primer oficio de la referencia mediante el cual el Secretario Municipal traslada a esta
Procuraduria Sindica Municipal, el oficio No. DECAM-CEUS-2023-30997 y expediente, relacionado
con el tramite de calificacién como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial,
solicitado por el Representante Legal de ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., en
calidad de Administrador y Representante Legal del Fideicomiso Mercantil MIRABELLA; al respecto,
cumplo en indicar que una vez revisada la documentacién remitida, se realiza la siguiente precision:

I. ANTECEDENTES:

Conforme consta en la pagina 14, ultimo inciso de su informe, se sefiala que respecto del citado
proyecto urbanistico “(...), no se procede al cobro del pago por concepto de Concesion Onerosa de
Derecho, toda vez que el proyecto urbanistico en aplicacion al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitectdnico Especial (DUAE), califica como vivienda de interés social, de acuerdo al certificado,
(...), presentado por el Promotor/Constructor Fideicomiso Mercantil Mirabella. En virtud de lo
anterior, atendiendo los principios generales de eficacia y eficiencia prescritos en el Cédigo Organico
Administrativo, no se requiere pronunciamiento de la Direccién Financiera respecto del Régimen de
Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial por encontrarse exento al promotor del proyecto
Urbanistico Mirabella”.

Il. BASE JURIDICA:
La “Ordehanza General.de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil”, establece al
respecto:

“Art. 95.- Contenidos minimos de los Informes Municipales. - En conformidad con las competencias de
cada Direccién Municipal, los contenidos minimos serdn los siguientes:
(’C’-‘
(...) 3 &
~
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8. Direccién Financiera, deberd pronunciarse respecto a informe elaborado por DECAM, referente al valor

" a cancelar por parte del propietario del proyecto DUAE, por concesién onerosa de derecho en

cualquiera de los casos 'ap]icab/es contenidos en el articulo 100 y las formas de pago en dinero o en
especie acordadas con los propietarios o promotores del proyecto DUAE.

-

“Art. 100.- Régimen especial relacionado con la Concesion Onerosa de Derechos para camblo del uso
del suelo o incremento de la edificabilidad por sobre la norma en los DUAE.

{..)

100.6. No se exigird el pago por concepto de concesidn onerosa de derecho a todas las personas naturales
o juridicas de derecho publico o privado y organizaciones pertenecientes a la economia popular y solidaria
que promuevan los siguientes tipos de proyectos:

a) Vivienda de interés social o de interés publico de iniciativa publica y/o pfivada

(..).”
Hl. CRITERIO JURIDICO:

Visto lo anterior, y segin consta en el articulo 95, numeral 8 de la “Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del cantén Guayaquil”, que establece los contenidos minimos de los
informes municipales, es criterio de esta Procuraduria Sindica Municipal que la Direccidén Financiera
debe pronunciarse respecto del informe elaborado por la DECAM, con relacidn al valor a cancelar
por concepto de la concesion onerosa de derecho en cualquiera de los casos aplicables contenidos
en el articulo 100 de la precitada ordenanza; si bien es cierto en el articulo 100.6, se establece que
no se exigira dicho pago a las personas naturales o juridicas que promuevan proyectos, tales como
los de vivienda de interés social o de interés publico de iniciativa publica y/o privada, la ordenanza
en cuestién no determina que por dicha exencion, la Direccidn Financiera se exima de pronunciarse,
la norma claramente establece que sobre el indicado informe, debe de existir el pronunciamiento
por parte de la Direccién Financiera, dicho esto, los principios a los que se hace alusién, no resultan
aplicables dentro del indicado tramite.

En razén de lo antes expuesto, me permito remitir la documentacién recibida para los fines
pertinentes, sin perjuicio de que una vez subsanada la observacién realizada, se la vuelva a ingresar

a esta Procuraduria Sindica Municipal, para la elaboracién del informe solicitado.

Atentamente,

17 R R
Dirsceisn de Sontrel de Edificacio s '8} st

. \,' [ i Vet \\:// o _.
W 5 Catastro, Avalijos y Control Minetv =
Alcoldic Saayaquil
3 unioao iopocRrAFIA O

‘ . v . DIRFLCION
Ab. Carol Alvear Mosquera Sup.cATASTRO L) yNIBAD RESTION MINERA O
JEFE DEL AREA DE INVESTIGACIONES .lURIDlCAS TR CrIVO .|
22/11/2023 SUB.CEUS LB
| ELABORADO POR AB. DIGMEDES ZAMBRANO CH. |C‘[) | N EENOCIMENTS [—| _
cC. AB. FELIPE CABEZAS-KLAERE-SECRETARIO MUNICIPAL _ =S
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W
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Guayaquil, 17 de noviembre de 2023
SMG-AAA-2023-09360

oy DO
Abogado
Francisco Mendoza Vélez

PROCURADOR SINDICO MUNICIPAL
En su despacho.-

De mi consideracion: .

Traslado para su conocimiento el oficio DECAM-CEUS-2023-30997 y
expediente, referentes al tramite de Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitectonico Especial (DUAE), por cambio de densidad y parametros de
edificabilidad del predio signado con el codigo catastral No. 96-0461-002-
0-0-0, en el que se desarrollara el proyecto urbanistico “MIRABELLA”, en
virtud del requerimiento No. 012-2023-74154 presentado por el Abg. Rafael
Ramén Sandoval Vela, Representante Legal de ZION Administradora de
Fondos y Fideicomisos S.A., en calidad de Administrador y Representante
Legal del Fideicomiso Mercantil MIRABELLA.

En tal razén, sirvase emitir criterio legal coadyuvante a la prosecucion del
tramite, de ser procedente.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD
of

Pt~
'),\/\\ \’lf- 2 o
élipe Cabgzas-Klaere
ARI¢) DEL CONCEJO MUNICIPAL

CIPALI

M. | MUII\.II{AYAQUIL
20 NOV 0

Hora:'s'fifii}'\'b’ﬁ'fiiDICA
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= Dolaties de Rugoorimicnto

N° Requerimianioe: 012-2023-0074154

Datos del Tramile Datos Generales Datos del Seclicifante

Dates Gontacto Dafes Procesamienta Documeniacion

N° Oficio:
Referencia:
Observacion:
PROYECTO DUA "MIRABELLA"

N de Tasa:

Predio Urbano:

Predio Rural:

Acceso NQ
Informacién
Pdblica:

NO

Seguimiento:

Origen;

. Enlace:

SOLCITUD A LA DECAM ALCANGCE AL
REQUERIMIENTO & 012-2023-38503

VENTANILLA UNIVERSAL WVIRTUAL

2 Detelied de Requerimionio

N® Requerimianfo: 012-2023-0074154

Datos del Tramile Datfoz Generales Datos del Solicitanie

Datos Procesamiento Documeniacion l

Zatos Contacto

3 aae

Archivos
Adjuntos
CEDULAYCVRSV2023_0026286205_151450 pdf

CEDULAYCVRSVZ2022_0826286205_151453.pdf
DECAMCEUSZ202322218REQ2023238503DEVOEUCINF IRMADO_GB2628C
REGLAMENTOINTERNOMIRABELLA_0826285205_151642.doox
MirabellaPUrbanizticofci3823 0926286200 1516290 dwg

SaoficitudDECAMAIzancealRequerimiento0122022338503_0026286285_151)
| NOMBRAKIENTO2021FIDEIC OMISOMIRABELLA_0026286205_151503.¢
L ————— »
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iTU EXITO ES NUESTRA
RESPONSABILIDAD!

4 ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS SA

Guayaquil, agosto 25 del 2023

Sr. Ing.
Cristhian Benalcazar Orosco
Subdirector de Control de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones

Sr. Ing. Jefferson Valverde Mantilla

Jefe de Control de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones
M. I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

Ciudad. -

REF.: PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA

Asunto: Devolucién de Expediente — Solicitud de Aprobacion del Informe para calificar
al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE). Oficio No. DECAM-
CEUS-2023-22218.-

De mis consideraciones:

En atencidn al Oficio No. DECAM-CEUS-2023-22218 recibido via correo electronico e 21
de agosto del 2023, mediante el cual notifica el cierre del expediente debido a que no
se ha cumplido con lo sefialado en el Art. 93 de la Ordenanza General de Edificacionesy
Construcciones del Cantdn Guayaquil vigente, por parte de algunas de las entidades
municipales competentes y solicita el cumplimiento con lo sefialado en los oficios
DUPOT-2023-05280, CNEL-GYE-CMA-2023-1145-0, DGRC-2023-0960, DACMSE-P-2023-
2802 y EOM-SCU-05631-2023, al respecto, debo indicar:

ANTECEDENTES

- Seingresé el expediente mediante requerimiento No. 012-2023-38593 el 10 de
mayo de 2023 que contiene el Informe para calificar al Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitectonicos Especiales (DUAE) — Proyecto Urbanistico Mirabella.

- Se realizé convocatoria por parte de la DECAM con fecha 19 de junio de 2023
con oficio No. DECAM-CEUS-2023-15734 a las entidades municipales
competentes solicitando los informes de aprobacidn de disefios, presupuestos e
ingenierias.

- Posteriormente, se realizé una rectificacion por parte de la DECAM mediante
oficio No. DECAM-CEUS-2023-17892 con fecha 03 de julio de 2023, solicitando
que los informes requeridos son acerca de la FACTIBILIDAD TECNICA del
Proyecto dado que en la primera convocatoria el requerimiento no correspondia
al proceso DUAE.

- Se recibieron los siguientes oficios de Entidades y Direcciones Municipales:

v CNEL Oficio No. CNEL-GYE-CMA-2023-1275-0 con fecha 11 de julio 2023
v/ B. CUERPO DE BOMBEROS DE GUAYAQUIL Oficio No. 1331-CG!P-BCBG-
2023 con fecha 14 de junio 2023
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v' Direccién de Ambiente y Preservaciones de Areas Verdes Oficio No.
DAPAV-2023-2164 con fecha 23 de junio 2023

v" DACMSE Oficios #s DACMSE P-2023-2340 con fecha 15 de junio 2023, y
DACMSE-P-2023-3318 con fecha 10 de agosto de 2023.

v" INTERAGUA Oficios #s EOM-SCU-04662-2023 con fecha 21 de junio 2023,

y EOM-SCU-05631-2023 con fecha del 17 de julio de 2023.

DUPOT Oficio No. DUPOT-2023-05280 con fecha 2 de agosto 2023.

Direccidn de Gestidn de Riesgos Oficio No. DGRC-2023-0960 con fecha 27

de julio de 2023.

AN

PRONUNCIAMIENTO DE ENTIDADES

La Direccion de la DUPOT en el oficio No. DUPOT-2023-05280 del 02.08.2023
establece “...esta jefatura considera técnicamente factible el desarrollo del Proyecto
Urbanistico”. Por lo que, conforme a la Ordenanza General De Edificaciones y
Construcciones aprobada el 30 de marzo de 2022, en su Art. 93, esta Direccidon ha
emitido un pronunciamiento favorable.

En su comunicacidn, hace mencidn a dos requerimientos:

- Con relacion a la dimensién del ACM de 7.50m, deberia aumentarse e igualarse
a 8m. Es necesario resaltar que el anteproyecto fue aprobado mediante oficio
No. DECAM-CEUS-2022-26585 de fecha 07.11.2022. Sin embargo, se atiende
este nuevo requerimiento y se adjunta el plano modificado, en el cual se ajusté
el ancho de las vias aplicando la tipologia V6 detallada en el PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL 2020-2032 TABLA 170/ANEXO 4:
Cuadro de Jerarquizacion de Vias, pero con dos carriles de 2.80 cada uno.

- Conrelacién a la recomendacidn del retiro perimetral de la vivienda de 2 metros,
segun Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrollos Urbanisticos, Art.
11.2 el retiro posterior debe ser de 1 metro. En el Reglamento Interno del
proyecto se ha establecido un retiro de 1.50m, superior al establecido en la
Ordenanza. Se adjunta el reglamento interno.

INTERAGUA en el oficio No. EOM-SCU-05631-2023 del 17.07.2023 indica que el
proyecto urbanistico se encuentra aprobado en plataforma de revision de disefios de
las redes sanitarias. Por lo que, conforme a la Ordenanza General De Edificaciones y
Construcciones aprobada el 30 de marzo de 2022, en su Art. 93, esta Direccion ha
emitido un pronunciamiento favorable.

Vale resaltar que, debido al avance del proyecto, el pronunciamiento de INTERAGUA
es con relacién a la aprobacidn de los disefios definitivos y ya no de factibilidad; vy,
para cerrar el proceso de aprobacién del proyecto con esta entidad, se requiere del
proyecto urbanistico final aprobado por el Municipio, que serd un tramite posterior
al DUAE.
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La Direccion de DACMSE en el Oficio No. DACMSE-P-2023-3318 del 10.08.2023
comunica que si es factible la aprobacion de la “Solicitud de Aprobacion del informe
para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectdnicos Especiales (DUAE).
Proyecto Urbanistico Mirabella". Por lo que, conforme a la Ordenanza General De
Edificaciones y Construcciones aprobada el 30 de marzo de 2022, en su Art. 93, esta
Direccién ha emitido un pronunciamiento favorabie.

En dicha comunicacion solicita se considere las recomendaciones referidas en las
numerales 1 al 9, emitidas mediante el memorando DACMSE-P-2023-2340, del
15.06.2023, las cuales se deberan considerar en el ingreso de la aprobacion del
Proyecto indicado. Las mismas corresponden a la memoria técnica de desechos
sélidos no peligrosos, las cuales seran consideradas previo a la presentacién del
Proyecto Urbanistico Final, que es un tramite posterior al DUAE.

CNEL en el oficio No. CNEL-GYE-CMA-2023-1275-0 del 11.07.2023 menciona que
emitié un Informe de Andlisis de Prefactibilidad del proyecto eléctrico con una
vigencia de 3 afios mediante oficio No. CNEL-GYE-COM-2022-0087-0 del 08.03.2022.
En dicho oficio establece que es factible suministrar el servicio publico de energia
eléctrica a nivel de 13.8kV al proyecto URBANIZACION MIRABELLA. Por lo que,
conforme a la Ordenanza General De Edificaciones y Construcciones aprobada el 30
de marzo de 2022, en su Art. 93, esta Direccién ha emitido un pronunciamiento
favorable.

Vale resaltar que, debido al avance del proyecto, el pronunciamiento de CNEL
también hace referencia al tramite de revision de los disefios definitivos que aun esta
en curso, cuya aprobacidn serd un tramite posterior al DUAE.

La Direccion de Gestion de Riesgos en el oficio No. DGRC-2023-0960 del 27.07.2023
emite su informe técnico con el analisis de riesgos del proyecto y plantea
recomendaciones. Por lo que, conforme a la Ordenanza General De Edificaciones y
Construcciones aprobada el 30 de marzo de 2022, en su Art. 95 numeral 2, esta
Direccién ha emitido su informe de riesgos y vulnerabilidad.

Con relacidn a las recomendaciones planteadas, debo indicar:

- El proyecto urbanistico ya deja libre la parte correspondiente al canal de AALL y la
servidumbre asociada, se recomienda realizar formalmente la cesion del terreno
correspondiente a la ubicacion del canal y su franja de servidumbre.

Comentarios: El proyecto estd aprobado por INTERAGUA. Durante la entrega-
recepcidn de la obra de infraestructura sanitaria a Interagua, ésta recepta tanto el
sistema hidrosanitario del proyecto como el canal conforme al disefio aprobado,
siendo el acto administrativo que registrara la entrega del canal para la operaciéon
y mantenimiento.

- Contar con el pronunciamiento de CNEL EP, quienes debera determinar la
existencia o no de lineas eléctricas.
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Comentarios: Como se indicé anteriormente, el proceso de revisidn de los disefios
definitivos estd en curso con CNEL, el cual se emitieron observaciones que han
sido subsanadas y esta pendiente la aprobacién del sistema eléctrico. Durante
este proceso no se ha mencionado ninguna afectacién por lineas eléctricas tanto
en la prefactibilidad y en el proceso de aprobacidn de disefio eléctrico.

- Sedebe recomendar al promotor del proyecto elevar el nivel del terreno por encima
del nivel de la via principal.

Comentarios: El nivel de la acera se encuentra en cota + 46.28 y el nivel del
proyecto (calle) estara a cota +46.35 y las viviendas a +46.75. Ambas por encima
del nivel de la via principal.

PETICION

De las argumentaciones contenidas en la presente comunicaciéon y considerando el
tiempo transcurrido de tres (3) meses, desde el ingreso de nuestra solicitud de
aprobacion del informe para calificar como DUAE al proyecto urbanistico MIRABELLA,
se puede evidenciar que todas las Direcciones Municipales y Entidades Competentes
han emitido su pronunciamiento POSITIVO sobre la factibilidad técnica del proyecto
conforme a lo requerido en la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones en
sus articulos 93 y 95 uno de sus requisitos para acogerse al DUAE; por lo que, en vista
de no haber tenido la oportunidad de subsanar como lo establece el Cdodigo Orgénico
Administrativo, y con la finalidad de no incurrir en un reproceso y nueva convocatoria a
las dependencias.antes indicadas, cuyos nuevos plazos nos generan un fuerte impacto
en el cronograma del proyecto inmobiliario; solicitamos darle continuidad al proceso de
aprobacion para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial
(DUAE), motivo por el cual, se adjunta la nueva informacion como alcance al
Requerimiento # 012-2023-38593, tomando en consideracion la subsanacién sobre la
dimensién del ACM, tal como lo menciona la normativa; asi como también, el
reglamento interno del proyecto.

Seguros de contar con su comprension y acertada gestion, sin otro particular.

Atentamente,
RAFAEL RAMON  fmado gt por e
SANDOVAL VELA rechai2023.0825 150027 0500
Sandoval Vela Rafael Ramdn
Cl: 0912688462
Representante Legal ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Identificacion:0992632771001
Representante Legal Fideicomiso Mercantil Mirabella
RUC 0993375706001

Cc: Fernando Cornejo Valdez (director de la DACMSE)
Cc: Arq. Maria Jose Tomala {Supervisora de Urbanizaciones)
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ANEXO 10
Interagua

N

EOM-SCU-05681-2023
Guayaquil, 18 de julio del 2023

Abogado

Rafael Sandoval Vela

Gerente General

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Ciudad.-

Asunto: Aprobacion de Disenos de las Redes Hidrosanitarias de Urb. Mirabella.
Referencia: Tramite 2221 URB. MIRABELLA.

De mi consideracion:

En atencién al tramite en la referencia, respecto a la presentacién del Disefio Hidrosanitario de las
Redes de agua potable, aguas servidas y aguas lluvias de la Urb. Mirabella, comunico a usted

que luego de concluidas las revisiones correspondientes, se otorga concepto favorable al mismo.

Se adjunta factura por el tramite realizado, la cual una vez cancelada, se procedera a la firma y
sellado de planos con lo cual se hara efectiva la aprobacién de este proyecto.

Por lo tanto, sirvase remitirnos la memoria técnica y los planos del proyecto, debidamente firmados
(de forma electrénica) a la direccién de correo electrénico constructores-urbani@interagua.com.ec.

La aprobacion del proyecto tiene vigencia de dos afos a partir de su fecha de expedicion.

Reiterando mis sentimientos de consideracién, quedo de usted.

Atentamente,

e

Firmado por:
JEFFREY MANUEL BARBERAN SOLORZANO

echa:
§ 2023-07-18 16:17:29

Ing. Jeffrey Barberan
Gerente de Constructores y Urbanizadores

CC: Archivo Central

EMAPAG EP:

Ec. Manuel Nogales, Gerente General.

M.L icipalidad de Guayaquil:

Abg. Fernando Suarez Vodopivec, Director de Control de Edificaciones, Catastro, Avaltios y Control Minero.
Interagua:

Ing, Carlos Torres, Director Comercial.

Ing. Angela Castarfio, Gerente de Tratamiento y AA.SS.

Ing. Jefferson Pachar, Jefe de Seccion, Gerencia Constructores y Urbanizadores.

HPonce

Parque Empresarial Colén, Av. Rodrigo Chavez (Urdesa Norte). Edificio Corporativo 4.

Agencia Centro: Coronel y Maldonado.Agencia Policentro: CC. Policentro, Piso 2, local
14.-Agencia Mall El Fortin: CC. Planta Alta, local 247.-Agencia Puna: Calle Tarqui y Ayacucho,
sector Los Ceibos.*Agencia Posorja: Calle Gutiérrez de Chaguay s/n (Barrio Los Ficus).Agencia
Tenguel: Calle Victor Hugo Flores junto al Hospital San Francisco.

PBX 5050300 | E-mail: secretaria@interagua.com.ec

www.interagua.com.ec

Guayaquil - Ecuador

interagua protege fos datos personaies en cumplimiento de ia Ley Orgénica de Proteccién de Datos Personales y

estard exenta de r por infr leves o graves cuando estas hayan ocurrido por acciones operado pof O VEOLI A

uomisiones originadas por terceros.
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OBRA: URB. MIRABELLA
UBICACION Av Paqmsha, Parroqula Tarqui

fr———

Untitled Map

DISENO HIDROSANITARIO

MEMORIAS Y ESPECIFICACIONES TECNICAS
DE LOS SISTEMAS DE AGUA POTABLE,
ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL

MARZO 2023

Metropolis 2C - Solar 6, Mz.922
TELEFONO 6015355 - alexuguna@hotmail.com
Guayaquil - Ecuador

137



Miércoles 5 de junio de 2024 Edicion Especial N° 1617 - Registro Oficial

MEMORIA TECNICA

138



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1617 Miércoles 5 de junio de 2024

& .g’w P emandinin} URBANIZACION MIRABELLA

= idrosolucion SISTEMA HIDROSANITARIO

MEMORIA DESCRIPTIVA
INSTALACIONES HIDRAULICAS — SANITARIAS

1.-INTRODUCCION.-

Las memorias que a continuacién se detallan se refieren al disefio hidraulico-sanitario
del proyecto urbanistico MIRABELLA, el cual esta ubicado en la ciudad de Guayaquil,
en el recinto San Gerénimo | — Av. Paquisha y calle |, en el predio con cadigo catastral
N° 96-0461-002-0-01, provincia del Guayas.

Esta urbanizacion esta destinada principalmente para uso residencial en un area
aproximada de 16.072,59 metros cuadrados y consta de 77 lotes para viviendas
unifamiliares, asi también, cuenta con centro de acopio, areas verdes y demas
ambientes graficados en el respectivo plano.

| KN TPy >

El estudio comprende las siguientes instalaciones:

e Distribucion de Agua Potable.
e Desagle y descarga de Aguas Residuales.
e Drenaje y descarga de Aguas Lluvias.

La ejecucion del disefio se lo ha realizado de acuerdo a la informacién arquitecténica
contenida en los planos, lo suministrado por el proyectista de la obra, mediante las
inspecciones realizadas en el sitio y en base a la experiencia en este tipo de estudios,
habiéndose observado las disposiciones de la Direccion Provincial de Salud y
siguiendo las normas del TULSMA. Ademas se considerd la factibilidad suministrada
por Interagua.
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El sistema de Abastecimiento de Agua Potable esta compuesto por:

La definicion del punto de conexion del sistema AA.PP. del proyecto y su autorizaciéon
sera establecida en la actualizacién de la factibilidad del proyecto una vez entre en
operacion y funcionamiento el Booster de San Eduardo (BSE), siendo estrictamente
necesaria esta obra, a fin de cumplir con la demanda solicitada y la presién requerida,
que a la fecha no es posible abastecer.

Una vez definido el punto de conexion y presion disponible se debera tener dentro de
la red una presion minima de 15.00 m.c.a en el punto mas alejado.

De no poder cumplirse este requerimiento se implementara una estacién de bombeo
AA.PP. (cisterna + caseta de bombas). No se implementara un Booster.

La urbanizacién esta disefiada para funcionar a una presiéon minima de 15.00 m.c.a.
en el punto mas alejado de la red de distribucion.

El sistema de Descarga de Aguas Residuales esta compuesto por:

Colectores que trasportaran el caudal de aguas servidas del proyecto hasta la camara
del colector de @300mm PVC del sistema de alcantarillado sanitario del sector.

El sistema de aguas lluvias, estd compuesto por:

Colectores que conduciran toda la aportacidon de aguas lluvias provenientes de la
urbanizacion hacia el colector ubicado en la parte frontal del proyecto.

En lo relacionado al Tipo de Material propuesto para cada uno de los sistemas, se
indica a continuacion:

e Para Abastecimiento de Agua.

v Acometida de Tuberia PEAD de @90mm 145 psi, Norma INEN 1373.

v Tuberia PEAD para derivaciones en diametros @90 145 psi, Norma INEN
1373.

v' Vélvulas de compuertas en los diametros indicados.
v Valvulas check.

v Accesorios PEAD para los diametros indicados.
e Para Desagles de Aguas Servidas.
v Tuberias de PVC doble pared estructurada serie 5.

e Para Drenaje de Aguas Lluvias.
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v" Tuberias de PVC doble pared estructurada serie 5.

2.- SISTEMA DE AGUA POTABLE.-
2.1.- Descripcion del sistema.-

El sistema de distribucion de agua potable del proyecto forma un circuito hidraulico
cerrado de @90mm de didmetro con el fin de satisfacer la demanda de cada uno de los
lotes (SAN-01).

Todas las valvulas de compuerta o seccionamiento estaran contenidas en una camara
de valvulas, segun detalles tipo de Interagua.

2.2.- Poblacion.-

La urbanizacion MIRABELLA tiene 77 solares para uso de viviendas unifamiliares. Se
ha establecido una densidad de 4.8 habitantes por vivienda, de manera que se espera
tener una poblacion de saturacion igual a:

DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD
77 viviendas unifamiliares 370 personas

El area aproximada de la urbanizacién es de 1.60 Ha., y conociendo el total de
habitantes obtenemos una densidad aproximada de 231 hab. /Ha.

2.3.- Consumo.-

El consumo de agua potable se establecid considerando una demanda en funcién del
numero de habitantes y aplicando una dotacién de 200 Lts/hab x dia:

DESCRIPCION CANTIDAD | UNIDAD DOTACION CONSUMO
L/unidad/dia L/d
77 viviendas unifamiliares 370 personas 200 74000.00
Area Verde 2324.21 m2 2 4648.42
TOTAL 78648.42
De manera que:
Consumo medio diario (qmd) 0.91
Consumo medio diario (QMD) - 150% qmd 1.36
Consumo maximo diario (QMH) - 200% qmd 1.82
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2.4.- Medidor de Agua Potable. -

El medidor de agua potable se ha disefiado en funcién del caudal maximo horario
(QMH=1.82I/s), de acuerdo a la curva dada por el fabricante aprobado por Interagua y
segun la ubicacion que se indica en el plano correspondiente (SAN-01).

El medidor sera de diametro @1” Clase C, el cual sera instalado por la entidad
pertinente en el punto de conexion otorgado.

2.5.- Trazado de la Red.-

Se proyecta una acometida de @90mm. Cabe mencionar que cada vivienda contara
con una cisterna de reserva de agua potable.

Las tuberias de distribucion de agua potable del proyecto forman circuitos cerrados de
diametro @90mm con el fin de satisfacer la demanda de cada uno de los lotes (SAN-
01).

2.6.- Calculo de la Red de Distribucion.-

El calculo hidraulico de la red de distribucién se hace dimensionando las tuberias para
que tengan capacidad de abastecer la demanda méaxima horaria de la poblacién de
saturacion, cuyo valor es de aproximadamente de 1.82 I/s.

El equilibrio hidraulico de la red de distribucién se establece con la aplicacion del
método de Hardy Cross; calculando las pérdidas de carga en el circuito principal con
la formula de Hazen & Williams que considera un coeficiente de C = 150 para nuestro
caso.
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TRAMO LONGITUD DIAMETRO COEF. Q PERDIDAS CORRECCIONES(Ips) Q CORREGIDO
De a (m) EFECTIVO(mm) | H-WILLIAMS (Ips) Hf(m) | 1.85Hf/Q A Au | A-Au (Ips)
2 3 8.902 76.2 150 1.820 0.021 0.021 -0.634 0.000 -0.634 1.186)
3 4 244698 76.2 150 1.420 0.362 0472 -0.634 0.000 -0.634 0.786)
4 5 19.986 76.2 150 0.850 0.011 0.025 -0.634 0.000 -0.634 0.216)
5 6 245291 76.2 150 0.380 0.032 0.154 -0.634 0.000 -0.634 -0.254
6 2 9.765 76.2 150 0.000 0.000 0.000 -0.634 0.000 -0.634 -0.634
2=0.426 0.671
FIN DE ITERACION NO. 1
2 3 8.902 76.2 150 1.186 0.009 0.015 -0.265 0.000 -0.265 0.920
3 4 244,698 76.2 150 0.786 0.121 0.285 -0.265 0.000 -0.265 0520
4 5 19.986 76.2 150 0216 0.001 0.008 -0.265 0.000 -0.265 -0.050
5 6 245,291 76.2 150 -0.254 -0.015 0.109 -0.265 0.000 -0.265 -0.520
6 2 9.765 76.2 150 -0.634 -0.003 0.009 -0.265 0.000 -0.265 -0.900
2=0.113 0.426
FIN DE ITERACION NO. 2
2 3 8.902 76.2 150 0.920 0.006 0012 0.001 0.000 0.001 0.921
3 4 244698 76.2 150 0520 0.056 0.201 0.001 0.000 0.001 0.521
4 5 19.986 76.2 150 -0.050 0.000 0.002 0.001 0.000 0.001 -0.049
5 6 245291 76.2 150 -0.520 -0.056 0.201 0.001 0.000 0.001 -0.519
6 2 9.765 76.2 150 -0.900 -0.006 0013 0.001 0.000 0.001 -0.899
2=-0.000 0.428
FIN DE ITERACION NO. 3
RESULTADOS EN NODOS
NODO | COTA PIEZ(m) [ COTA T.N.(m) | PRESION(m) Q (Ips) Qadic.(Ips) | Qtotal (Ips) TRAMOS
De a Q (Ips)
1 66.030 46.030 20.000 0.000 -1.820 -1.820 1 2 1.820
2= 1.820
2 65.917 46.100 19.817 0.000 0.000 0.000f 2 1 -1.820
0.921
0.899
2=0.000
3 65.911 46.090 19.821 0.000 0.400 0.400 3 4 0.521
3 2 -0.921
T=-0.400
4 65.854 46.080 19.774 0.000 0.570 0570 4 5 -0.049
-0.521
2=-0.570
5 65.855 46.080 19.775 0.000 0.470 0.470 5 6 -0.519
5 4 0.049
2=-0.470
6 65.911 46.070 19.841 0.000 0.380 0380 6 2 -0.899
0.519
2=-0.380
144



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1617 Miércoles 5 de junio de 2024

2.7.- Diagrama de flujo. —

El diagrama de flujo se muestra en el plano correspondiente y fue utilizado para realizar
los calculos en la red de agua potable (SAN-04).

2.9.- Conclusion.-

El sistema operara satisfactoriamente ya que se han considerado todos los parametros
de disefo. En el plano respectivo se puede observar el diametro y ubicacion de tuberias,
ubicacion de valvulas, accesorios, niveles de calles en el sistema.

Las tuberias de agua potable iran bajo la acera, se ha comprobado que no existan
interferencias con otros sistemas.

2.10. Hidrante.-

Para el combate contra incendios se ha previsto de 2 hidrantes tal como indican los planos
(Ver plano SAN-01), los mismos que seran instalados en lugares accesibles para los
vehiculos auto-bomba Para la zona protegida por cada hidrante se ha considerado un
circulo de radio 100 m.

Cabe mencionar que los hidrantes propuestos conectados a la red de abastecimiento de
agua potable en urbanizaciones o ciudadelas serviran para suministrar agua a los
vehiculos auto-bomba, lo cual requiere una presion de 10 mca.

La conexidon del hidrante se realizara por medio de una tuberia de @90mm con su
respectiva valvula de compuerta y medidor de control de @3".

Cada hidrante tendra dos bocas de salida tipo macho de 2-1/2” y una salida de 4”, todas
las bocas de salida con roscas tipo NH con sus respectivas tapas.
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3.- SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS.-
3.1.- Descripcion del sistema.-

El desalojo de las aguas servidas se lo efectuard mediante los respectivos ramales
domiciliarios y cajas de registro. Los ramales domiciliarios tendran un diametro de @160
mm y se conectaran al colector principal con tirantes de @200mm. El colector principal
tendra un diametro de @220mm, el mismo que transportara las aguas servidas generadas
en el predio hacia la camara del colector de @300mm PVC del sistema de alcantarillado
sanitario del sector, ubicado en la acera de la Av. Paquisha.

3.2.- Bases de Diseno. -

Los caudales de aportacién neta de aguas residuales se establecen en funcion de la
poblacion de saturacion y la dotacién de agua potable, 200 I/hab./dia.

Se establece un coeficiente de retorno del 80% adecuado para areas residenciales en las
que el agua potable tiene varios usos.

Se ha considerado un factor de mayoracion con la formula F= (18+VP) / (4+\P)
(HARMON) para determinar el caudal maximo promedio.

3.3.- Poblacion.-

Se ha establecido una densidad de 4.8 habitantes por vivienda, de manera que se espera
tener una poblacién de saturacion igual a:

DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD
77 viviendas unifamiliares 370 personas

3.4.- Calculo Hidraulico.-

El flujo en las tuberias sera a gravedad, por lo que se utiliza la férmula de Manning que
para tuberia de seccion circular o canales abiertos se expresa en los siguientes términos:

2 1

=V x4 R¥xS?
0 X v X

n
De donde:

Q = caudal (I/s)

R = radio hidraulico (area de la seccién mojada / perimetro mojado)
A = area de la seccidn

s = pendiente de la tuberia [adimensional]

n = coeficiente de rugosidad [adimensional]
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El célculo hidraulico del sistema se ha efectuado aplicando la férmula de Manning, pues
el flujo es a gravedad, consideramos un n = 0.011 para las tuberias de PVC doble pared
estructurada serie 5.

La velocidad supera la minima de 0.60 m/seg. para las tuberias, con la finalidad de evitar
sedimentacion de particulas. El calculo de diametro y pendientes de tuberias se hace
considerando los aspectos econémicos de excavacion, topografia y relleno.

Con respecto al caudal de aguas ilicitas e infiltracion se ha considerado un consumo de
0.15 Its/s-Ha respectivamente

3.5.- Trazado de la red.-

El trazado ha considerado la facilidad para operar y dar mantenimiento, cuando la
profundidad desde el acabado de la calle o acera y el lomo del tubo es menor a un metro
esta debe ser protegida con hormigdn armado.

El trazado, didametro de tuberias y pendiente se indican en el plano respectivo (SAN-02).

Se deja en constancia que el disefio de la urbanizacién se considera dentro del tipo “lotes
con servicio” por lo cual la economia junto con la eficiencia son los principales parametros
a considerar.
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4.- SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS.-
4.1.- Descripcion.-

Los colectores principales de aguas lluvias estan disefiados para recoger toda la
aportacion del proyecto, por escurrimiento superficial y esta compuesta por tuberias de
@440mm, @650mm y @760mm de PVC Doble Pared Estructurada Serie 5, que orientaran
su descarga final al canal de aguas lluvias existente ubicado en la parte frontal del predio,
el mismo que sera reemplazado por tuberia.

El disefio de un sistema de drenaje esta relacionado con la determinacion de los niveles
de las calles del area a urbanizar. Se ha modelado un sistema de drenaje mediante
cunetas, sumideros y dos colectores (uno principal y otro secundario) de aguas lluvias.

Se ha considerado puntos altos a lo largo de las vias donde sea necesario, se ha estimado
una pendiente del 3% aprox. hacia las cunetas. Las cunetas cuentan con una pendiente
longitudinal que puede variar de 0.2% — 0.4%, hacia los sumideros que descargaran su
efluente hacia los colectores de la urbanizacion.

4.2.- Criterio de Diseno.-

Para la determinacion de los caudales efectivos que aportaran al sistema se utiliza el
método racional, sabiendo que:

Q=CIA

De donde:

Q = son los caudales que escurren al sistema
C = coeficiente de escurrimiento (80%)

| = intensidad en lluvia en mm/h

A = area aportante, en hectareas.

Para determinar los caudales en I/s se introduce el factor 1/36 para convertir los valores
de intensidad de lluvia en mm/h en unidad de caudal por unidad de area.

El coeficiente de escurrimiento "C” para zonas residenciales considerado en el proyecto
es del 80%.

La férmula utilizada para encontrar el parametro correspondiente a la intensidad de lluvia
es la siguiente:

521,00
© t045 41,49
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De donde:

| = intensidad maxima (mm/h)
t = tiempo de concentracion en min. (6 min.)
T = Periodo de retorno en ainos (10)

Para efectos de calculos se parte con t = 6 minutos (tiempo de concentracion inicial de la
lluvia) que guarda relacion con las caracteristicas tipicas del area.

Las areas de aportacion se obtuvieron de los planos de implantacién general y sus
escurrimientos se definen con los niveles de calles y cunetas proyectadas, esto se define
en el plano (SAN-05).

4.3.- Calculo hidraulico.-

El flujo en las tuberias sera a gravedad, por lo que se utiliza la férmula de Manning para
el disefo hidraulico de las tuberias de alcantarillado, para la tuberia de seccion circular o
canales abiertos la formula de Manning se expresa en los siguientes términos:

2 1
_ RPxS§? O=VxA
n

%

De donde:

Q = caudal [lts / seg.]

R = radio hidraulico (area de la seccién mojada / perimetro mojado)
A = area de la seccion

s = pendiente de la tuberia [adimensional]

n = coeficiente de rugosidad [adimensional]

n=0.010 para PVC

Los valores que corresponden a las pérdidas de energia por transicion se despreciaron
debido a que segun el analisis estos valores son minimos.

La velocidad minima permitida en las tuberias de los colectores es la velocidad a tuberia
llena considerada como de auto limpieza y es de 0.90 m/seg.

La velocidad maxima permitida sera de 3m/s. La relacion tirante / diametro (Y / D = tirante
de agua dividido para diametro de la tuberia) para el disefio de los colectores se ha
considerado un valor maximo o iguala 1 m/m.
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ESPECIFICACIONES TECNICAS
INSTALACIONES HIDRAULICAS - SANITARIAS
OBRA: URBANIZACION MIRABELLA

1.- DESCRIPCION

Las Especificaciones Técnicas corresponden a los Sistemas de Agua Potable,
Alcantarillado Sanitario y Alcantarillado Pluvial.

Todo el trabajo realizado, materiales y equipos suministrados, cumpliran con las
disposiciones aplicables de las Ordenanzas de Construccion de la Municipalidad de
Guayaquil y la Empresa de Agua Potable y Alcantarillado, en este caso INTERAGUA, con
las Ordenanzas y Cadigos locales existentes hasta donde su contenido tenga relacion
con esta parte de la obra.

1.1.- Alcance.-

Las especificaciones comprenden los materiales, mano de obra, herramientas, equipos,
de los sistemas sanitarios en fin de realizar todo el trabajo y dejar listo para el uso de
acuerdo con los planos.

La obra consiste, pero no esta limitada a lo siguiente:

e Sistema de Agua Potable, compuesto de las tuberias y accesorios.

e Sistema de Alcantarillado Sanitario, compuesto de las tuberias de la red de
evacuacion, completas con sus accesorios.

e Sistema de Alcantarillado Pluvial, compuesto de las tuberias de la red de
evacuacion, completas con sus accesorios.

2.- SISTEMA DE AGUA POTABLE FRIA
2.1.-Tuberia de PEAD.-

El material para la tuberia y accesorios es Polietileno de Alta Densidad (PEAD),
resistentes a una presion de 1 MPa — 145 PSI, fabricado con materiales que cumplan las
normas NTE INEN 1744, certificados por el Instituto Ecuatoriano de Normalizacion. Las
uniones seran del tipo electrofusion.

2.2.- Valvulas de Compuerta.-

Comprende el suministro de valvulas de compuerta con sus llaves de operacion, junto con
los pernos, tuercas y empaques, para su conexion, asi Como sus accesorios y cajas
protectoras para valvulas a instalarse enterradas. Las valvulas de compuerta seran
fabricadas de hierro, montadas en bronce, tendran compuertas de doble disco, conforme
a las especificaciones de la American Water Works Association, AWWA Standard for
Gates Valves 3 inches trough 48 inches for water and liquids, Designacion AWWA C -500
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y seran adecuadas para una presion de trabajo no menor a 150 Ibs/plg? y para una presion
de prueba no menor a 300 Ibs/plg>.

Los extremos de las valvulas seran de acuerdo al tipo de tuberia propuesta en estas
especificaciones. Las valvulas de compuerta seran del tipo de vastago no ascendente,
para instalarse enterradas a una profundidad de un metro (1 m) y estaran equipadas con
tuercas de operacion. Todas las valvulas abriran volteando a la izquierda, en el sentido
contrario al movimiento de las agujas del reloj, se indicara claramente por medio de

flechas y las palabras "abrir" y "cerrar”, los sentidos de operacion de las valvulas.
2.2.1.- Instalaciéon de valvulas.-

Las valvulas se instalaran segun como se indica en el plano, teniendo especial cuidado
durante la instalacién de no someter a las bridas de las valvulas a ningun esfuerzo para
el cual no estan disefiadas. A la terminacion de su instalacion, se comprobara que las
valvulas no tienen salidas y si fuese necesario se ajustaran a satisfaccion.

2.3.- Zanjas y Tendido de la Tuberias.-

Para las tuberias de agua potable se excavaran zanjas tipo, tal como se indica en el plano
respectivo de detalles. Antes de instalar la tuberia en la zanjas se procedera a nivelar
primeramente el fondo de la zanja con material fino, luego se tendera una cama de arena
de 10 cm de espesor sobre la cual se tendera la tuberia. Luego el tubo sera cubierto con
arena hasta 10 cm sobre el lomo de la tuberia. Una vez cubierto el tubo con arena se
procedera a rellenar la zanja en capas de 30cm, con material fino escogido del sitio, cada
capa sera compactada individualmente.

Cualquier tubo que no esté alineado o que muestre asentamiento después de colocado
sera levantado y vuelto a instalar por cuenta del constructor; en todo cuanto sea posible,
el interior de la tuberia se mantendra libre de desperdicios de construccion durante la
ejecucion de la obra.

Ningun tubo que no esté en perfecto estado sera tendido y todos los tubos rechazados
seran inmediatamente retirados del sitio.

2.4.- Pruebas de presion.-

Todas las tuberias seran sometidas a un ensayo hidrostatico a 120 libras por pulgada
cuadrada de presién, por un minimo de dos horas, sin ninguna muestra de filtracion.

3.- SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS Y AGUAS LLUVIAS
3.1.- Tuberia y Accesorios de Pared Estructurada.-

Para los colectores y tirantes en calle, de diametros mayores o iguales a 160 mm y
menores a 450mm se utilizaran tuberias y accesorios de PVC Pared Estructurada. Las
tuberias, accesorios, materia prima, juntas y cauchos cumpliran con la Norma NTC 3721
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para Métodos de Ensayo y la Norma NTC 3722 para Especificaciones, que tienen como
antecedentes las Normas ISO CD 9971-1y 9971-2.

3.2.- Tendido de la Tuberia y Zanjas.-

Antes de instalar una tuberia en Zanjas Tipo se procedera a nivelar primeramente el fondo
de la zanja con material fino, sobre la cual se tendera la tuberia, luego se cubrira el tubo
con material fino hasta 10cm. sobre el lomo. Una vez cubierto el tubo se procedera a
rellenar la zanja en capas de 30cm. Con material fino escogido del sitio, cada capa sera
compactada individualmente.

Todos los tubos seran tendidos con sujecion a las alineaciones y pendientes dadas.
Cualquier tubo que no esté alineado o que muestre asentamiento después de colocado
sera levantado y vuelto a instalar por cuenta del constructor; en todo cuanto sea posible,
el interior de la tuberia se mantendra libre de desperdicios de construccion durante la
ejecucion de la obra.

Ningun tubo que no esté en perfecto estado sera tendido y todos los tubos rechazados
seran inmediata y permanentemente retirados del sitio.

El tendido de los tubos empezara en el extremo de salida y procedera contra la pendiente.

El extremo de la campana sera colocado contra la pendiente. El tubo sera tendido con
precision en la alineacion horizontal y pendiente vertical, dentro de la tolerancia admisible
de 1 centimetro. El extremo con espiga entrara completamente en la campana adyacente.
La unién sera cuidadosamente revisada para alineacién y pendiente con una escuadra o
mira aprobada.

3.3.- Uniones de Tuberias Pared Estructurada.-

Para las uniones entre tubo y tubo o tubo y accesorio, se debera seguir el procedimiento
que se describe a continuacion.

a.- Limpiar tanto los espigos como las campanas que se dispongan a unir, teniendo
cuidado de no dejar lodo o arena en los mismos.

b.- Debe asegurarse que los tres primeros valles completos del espigo estén limpios.
Coloque el caucho en dos valles consecutivos del extremo del tubo y en correspondencia
con la parte lisa de la campana.

C.- Colocar el caucho en el tubo, asegurandose que quede firmemente asentado.

d.- Aplicar lubricante generosamente en la campana y sobre el lomo del caucho
unicamente, utilizando una brocha, esponja o trapo.
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e.- Se debera alinear la unién, luego introducir el espigo en la campana y empujar. En
el caso de diametros grandes se recomienda usar un bloque de madera y una barra para
la instalacion, asegurandose que el bloque proteja al tubo de la barra.

f.- Es necesario que en el proceso no se introduzcan particulas de material del relleno
en la campana para evitar fugas.

g.- Se recomienda no flectar el espigo en la campana en sentido horizontal o vertical.
El espigo del tubo a instalar y la campana del que lo recibe se deben mantener alineados
para facilitar su acoplamiento.

3.4.- Conexion a Pozos de Revision de Tuberias Pared Estructurada.-

Se debera seguir el procedimiento que se describe a continuacion.
a.- Colocar el caucho en dos valles consecutivos del extremo de la tuberia.

b.- Introducir la tuberia en la camara de inspeccion verificando que el caucho quede en la
mitad del muro.

c.- Aplicar el mortero de cemento y emboquille.

3.5.- Cajas domiciliarias de aguas servidas.-

Las cajas seran de tipo disefio especial, y estaran compuestas por:

Base: con seccion octogonal que facilita la instalaciéon de tuberias de ¢$110, $160 y
$200mm de diametro para recolectar eficientemente las aguas servidas, y su borde
superior sera de seccion cilindrica permite recibir un neplo de tuberia estructurada de
400mm (que este sera el elevador de la caja) para extender la altura a la caja hasta el
nivel superior.

La tapa sera metdlica de hierro ductil con cierre hermético.

Ala entrada y salida del tubo se deberan colocar empaques de caucho que garanticen su
hermeticidad.

Su instalacion debera ser de la siguiente manera:

Excavacion

Marcado

Abertura de huecos para conexion de acometida y colector domiciliario

Conexion de caja con la tuberia

Colocacion del elevador de pared estructurada (400mm) y del marco superior de
la caja

Relleno

7. Fundicion del marco de hormigon armado para la tapa

abrwd=

o
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3.6.- Pruebas de estanqueidad.-

EL CONTRATISTA debe efectuar todas las pruebas en presencia de la fiscalizacién y no
sera aprobada ninguna prueba sin su visto bueno.

Toda herramienta, materiales, accesorios y equipos incluyendo tapones, vertederos y
otros que se requieran para hacer las pruebas seran suministradas por el Constructor por
Su cuenta.

4.- OBRAS DE HORMIGON
4.1.- Generalidades.-

El Contratista proveera de todo el equipo necesario para la preparacioén, asi como la mano
de obra y materiales necesarios, efectuara el encofrado, la mezcla, colocacion, curado,
reparaciones y todos los trabajos inherentes a la construccion de cajas, sumideros
camaras y otras obras de acuerdo a estas especificaciones y/o los planos respectivos.

El hormigdon para cajas y sumideros se preparara de acuerdo a las normas DIN o
equivalentes para hormigén armado, empleando cemento Poértland, y agregados
graduados en tres grupos granulométricos (DIN 1045) y agua. Se podra usar aditivos con
autorizacion del Fiscalizador.

La composicion del hormigon debera proporcionar:
Buena consistencia plastica, de acuerdo a DIN 1048.
Cumplira con las exigencias de resistencia, durabilidad e impermeabilidad.

De ser necesario y en funcion de los agregados disponibles, debera realizarse un Disefio
de Hormigdn. Esta operacion sera previa a la ejecucion de los trabajos y su costo debera
incluirse en el costo unitario del hormigén. El disefio debera cumplir con los requerimientos
de la obra y debera ser aprobado por el Fiscalizador.

4.2.- MATERIALES PARA LA PREPARACION DEL HORMIGON.
4.2.1.-CLASES DE CEMENTO.-

Se empleara cemento Portland tipo | 6 tipo. Il, salvo que la obra defina uno especifico.
El cemento debera cumplir con la norma ASTM C-150.

El cemento se transportara en seco y protegido contra la humedad, en sacos o camiones.

No se aceptara cemento en fundas rotas. En el lugar de la obra, el cemento se depositara
inmediatamente en silos o recipientes secos bien ventilados protegidos de la intemperie.

El cemento debera usarse no mas alla de los 60 dias de su llegada y almacenados.
Plazos mayores exigiran pruebas especificas de aptitud.
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4.2.2.-ADITIVOS.-

Podran emplearse cuando sean de marca y calidad técnicamente reconocidas y
aplicables a cada circunstancia de trabajo del hormigdn (acelerantes, retardantes, etc.),
con la aprobacién del Fiscalizador. Para el efecto, el Contratista presentara Documentos
Técnicos que establezcan las caracteristicas, bondades, dosificaciones, etc., que
justifiquen su uso. El costo de los Aditivos se incluira en el costo del rubro hormigon.

4.2.3.-AGREGADOS .-

Los agregados del hormigdn, esto es, arena y grava deberan cumplir con las Normas
DIN 1045, 4236 y 52100 6 sus equivalentes en normas internacionales aceptadas. No
se aceptaran agregados que no cumplan dichas normas.

Los agregados seran lavados y cumpliran la norma DIN 4226. Se excluiran aquellos que
tengan componentes que pudieran entrar en suspension con diametros inferiores a 0,25
mm; cuando sobrepasen en 3% del total.

La granulometria de la mezcla de arenay grava, debera corresponder a lo prescrito en
las Normas DIN 6 equivalentes, los diametros maximos del agregado grueso no deberan
sobrepasar lo siguiente:

64 mm; para estructura de un espesor igual o superior a 0.3 m
32 mm: para estructura de un espesor menor a 0.3 m

Los agregados se almacenaran limpios y separados por granulometria, de tal manera
que no se altere sus propiedades ni se mezclen.

4.2.4.-AGUA -

El agua de amasado no debera contener elementos perjudiciales, ni materias extrafias.
De preferencia se usara agua potable. En todo caso el agua debera ser aprobada por la
Fiscalizacion.

Para obtener un hormigén bueno, uniforme y que ofrezca resistencia, capacidad de
duracién y economia, se debe controlar en el disefio:

o Calidad de los materiales.
° Dosificacion de los componentes.
° Manejo, colocacion y curado del hormigon.

° Al hablar de la dosificacién hay que poner especial cuidado en la relacion
agua-cemento, que debe determinarse experimentalmente y para lo cual se
debe tener en cuenta lo siguiente:
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° Grado de humedad de los agregados.

o Clima del lugar de la obra.

o Utilizacion de aditivos.

o Condiciones de exposicion del hormigon.
o Espesor y clase de encofrado.

En general la relacién agua-cemento, debe serlo mas baja posible, tratando siempre de
que el hormigon tenga siempre las condiciones de impermeabilidad, manejo y
trabajabilidad propios de cada objeto.

4.3.- CLASES DE HORMIGON

El hormigon a utilizarse en las diferentes partes de la obra se hallara de acuerdo a las
siguientes especificaciones:

CLASE A.- Se usara para toda obra de hormigdn, con excepcion de la cama de apoyo,
forro de proteccion, bloque de anclaje y obras de hormigén simple (no estructural).

CLASE B.- Cama de apoyo, forro de proteccion de tuberia, bloque de anclaje y obras de
hormigén simple (no estructural).

Clase de Minirno de Mo de Tarmafio nominal Resistenicia min
Hottrigin Cetnento Agua agregado grueso a comprensitn a
28 dias
Sacosm®  Gal por Saco de Cm. (Pg) Kg/Cm?
Cemento
A 6.3 55 2,5(17) 230
E 55 7.0 2,5(17) 175

4.4.- PREPARACION DE LA MEZCLA.

Los agregados y cemento, se mezclaran de tal forma que sea manejable para su
utilizacion de acuerdo al objeto del trabajo. Su composicion cumplira con el disefio
aplicable, garantizando la calidad de sus componentes y del hormigén.

Se efectuaran las pruebas de acuerdo a los requerimientos de la Norma DIN 6 similares,
debidamente aprobadas.

4.41.-MEZCLADO.
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Se realizara en forma mecanica, habiendo previamente definido, mediante pesado, los
componentes de la mezcla. Si se emplea cemento en fundas o bolsas, la mezcla se
calculara de forma tal que se empleen fundas o bolsas completas.

La dosificacion del agua debera garantizar la mezcla perfecta, aun en caso que se
requieran volumenes menores de hormigén. Salvo que se especifique diferente, la
dosificacion de los agregados y cemento no debera exceder de tolerancia del 3% con
referencia al volumen total del hormigon.

La Fiscalizacion aprobara el proceso y podra verificar la calidad en cualquier momento,
mediante toma de muestras de la mezcladora.

El periodo de mezclado se inicia una vez introducidos todos los componentes soélidos. El
tiempo de mezclado no debe ser inferior a 2 minutos para mezcladoras de hasta 2,0 m3
de capacidad 2,5 minutos hasta mezcladora de 3.0 m3 de capacidad y de 3.0 minutos
para mezcladoras de hasta 5.0 m3 de capacidad.

La mezcladora dara por lo menos 60 revoluciones en los tiempos indicados y tendra un
registro automatico del numero de paradas realizadas y mando para interrumpir el
mezclado una vez fijado el tiempo previsto.

La mezcla garantizara un hormigdn de consistencia tal que permita su adecuado manejo
en el proceso de colocacion. Se efectuaran pruebas de consistencia y de requerimiento,
mediante el uso del cono de ABRAMS.

El hormigén sera descargado completamente antes de que la mezcladora sea
nuevamente cargada. La mezcladora debera ser limpiada a intervalos regulares y
mantenida en buen estado mientras se use.

No se aceptara mezclado a mano, salvo en emergencias o por dafio de la concretera,
pero unicamente para completar el trabajo iniciado u llegar a una junta. Para otros casos
muy particulares, se permitira el mezclado a mano en volumenes pequefios menores a
100 Kg. con aprobacion del Fiscalizador y el trabajo se realizara en su presencia.

4.4.2.-HORMIGON PREMEZCLADO.

Se podra usar hormigén premezclado, siempre que cumpla con los requerimientos
técnicos exigidos para el hormigén mezclado en sitio, definido para la obra. EI hormigén
premezclado cumplira los requerimientos A.S.T.M. C-94. No se aceptara mas de 45
minutos entre el inicio del mezclado hasta su colocacion en los encofrados, caso contrario
la Fiscalizacion no aceptara dicho hormigon.

4.4.3.-CURADO Y ACABADO DEL HORMIGON.
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CURADO DEL HORMIGON.

Luego del hormigonado, las estructuras deberan mantenerse humedas constantemente
y deberan protegerse contra la insolacion y el viento durante el periodo apropiado para
cada caso (normalmente siete dias consecutivos).

Deberan tomarse todas las medidas necesarias para que el hormigon permanezca
suficientemente humedo. Se dedicara particular atencion a las superficies al aire libre.
Estas se cubriran con paja, lonas o arena que se mantendra siempre en estado humedo.

Las paredes exteriores y las demas superficies verticales, después de haber sido
desencofradas, deberan ser cubiertas con laminas de polietieno u otro material
adecuado, para conservar la humedad y lograr un curado adecuado.

En caso de incumplimiento de lo anterior, la Fiscalizacién podra rechazar la obra en
cuestion, sin remuneracion alguna para el Contratista.

ACABADO DEL HORMIGON.

Considerando la ubicacién y el objeto de las estructuras de hormigon, el Contratista habra
de tomar las medidas convenientes para que las superficies visibles tengan el acabado
correspondiente.

Estas medidas tienen dos metas: proteccion a las superficies y un aspecto exterior
estético.

Al efectuar el acabado también se eliminaran las irregularidades originadas por juntas
de construccion, defectos de encofrado, etc.

PRUEBA DE IMPERMEABILIDAD.

Todas las estructuras de hormigén dispuestas a almacenar agua o a preservar la de
aquella, seran sujetas a la prueba de impermeabilidad.

La prueba se efectuara 7 dias después de la saturacion del hormigén con agua.

La prueba se considerara satisfactoria si el nivel del agua dentro de la estructura no baja
mas del 0.5% (cero punto cinco por ciento), en el lapso de 24 horas. Para estructuras a
cielo abierto hay que considerar la evaporacion.

Para realizar la prueba de impermeabilidad valen las siguientes prescripciones:

Todas las aberturas (pasamuros, tubos, etc.) deberan ser cerradas de manera que
queden impermeables.
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Las paredes exteriores deberan ser visibles, la prueba se efectuara completa o
parcialmente, antes de rellenar el espacio entre el talud de la fosa y las paredes de la
estructura.

Los revoques y pinturas de cualquier clase seran colocados después de la recepcion de
la prueba.

Si durante la prueba de impermeabilidad se constataran fugas de agua, el Contratista
debera reparar el hormigon en estos lugares, de acuerdo a las indicaciones de la
Fiscalizacion.

La prueba sera repetida tantas veces como fuera necesario, hasta comprobar su
impermeabilidad.

En caso de que la impermeabilidad sélo pueda lograrse mediante una pintura
impermeabilizante, el Contratista ejecutara el trabajo correspondiente a su propia cuenta.
La pintura debera ser aprobada por la Fiscalizacion.

El Contratista no recibird pago alguno por este concepto, pues se considera que la
ejecucion de un hormigon impermeable forma parte de sus obligaciones.

4.5.- Camara de Inspeccion.-

En los sitios indicados en los planos, se construiran camaras de inspeccion de hormigon,
de acuerdo a las especificaciones indicadas por Interagua.

En la base de la caja se construiran las medias cafas para las tuberias que concurren a
la caja conformandolas directamente en el hormigon y aislando cuidadosamente la
superficie de la media cafa evitando cualquier arista viva o recodo en el que se pueda
depositar material.

e En trafico:

Material: H.A.
Resistencia: fc=350 Kg/cm?
Acero: fy= 4200 Kg/cm?

e Tapa: Metélica
4.6.- Sumideros.-

En los sitios indicados en los planos, se construiran Sumideros Simples Tipo B. Las rejillas
de los sumideros estaran de acuerdo al detalle (ver lamina detalles).
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4.7.- Control de Calidad del Hormigon.-

La dosificacion, el mezclado del hormigon, la instalacion de los encofrados y los soportes
de los mismos, la colocacion de la armadura y vertido del hormigdn, son procedimientos
en los cuales la supervision estara a cargo del Contratista, quien tendra la responsabilidad
de obtener un acabado de buena calidad.

LUIS
ALEXANDER  ooumesnive

UGU NA Date: 2023.07.11 11:24:50 -05'00"
SOTO

ALEXANDER UGUNA SOTO
Ingeniero Civil - Hidrosanitario
Reg. Prof. 09-5032
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Oficio Nro. CNEL-GYE-CMA-2023-1812-O

Guayaquil, 18 de octubre de 2023

Asunto: Aprobacion del proyecto Urbanizacion MIRABELLA.

Ingeniero Eléctrico
Guillermo Enrique Macias Gonzdlez
En su Despacho

De nuestras consideraciones:

En atencién a su comunicaciéon del 21 de septiembre de 2023, con la cual solicita la
aprobacién del proyecto Urbanizaciéon Mirabella, ubicado en la Av. Paquisha mz. 461
solar 2 sector de Chongén, cimpleme trasladar a usted el informe suscrito por el Ing.
Johnny Pico Briones, Lider de Ingenieria y Construcciones, Subrogante - GYE, a través
del Memorando No. CNEL-GYE-CTR-2023-2187-M, basado en el Memorando No.
CNEL-GYE-CTR-2023-2175-M suscrito por el Ing. Jack Ponce, Especialista de
Proyectos, Encargado - GYE, que en su parte pertinente indica:

Con fecha 16 de octubre de 2023, la Seccién de Disenos Eléctricos, mediante CPR-961
aprobd el proyecto para la Urbanizaciéon Mirabella.

La demanda total aprobada para el proyecto es de 159.85kW., y serd atendida desde el
alimentador Los Angeles.

La empresa distribuidora CNEL EP Unidad de Negocio Guayaquil, tiene Ila
responsabilidad de ejecutar los trabajos necesarios para llegar con la infraestructura
eléctrica idonea hasta el punto de conexién del proyecto.

Dentro de la ejecucién del proyecto el contratista deberd atender los siguientes
procedimientos y regulaciones:

® Procedimiento PR-TEC-CTR-002 V-03 “Procedimiento para la aprobacion,
permiso de inicio de construccion, recepcion y energizacion de proyectos
eléctricos”.

® Regulacion Nro. ARCONEL-001/18, denominada “Franjas de servidumbre en
lineas de servicio de energia eléctrica y distancias de seguridad entre las redes
eléctricas y edificaciones”, con resoluciéon Nro. ARCONEL-018/18.

® Regulacién Nro. ARCONEL-001/20, denominada “Distribucion y comercializacion
de energia eléctrica”, con resoluciéon Nro. ARCONEL-006/20 de fecha 19 de junio
de 2020.

® Regulacion Nro. ARCERNNR-006/20, denominada “Prestacion del Servicio de
Alumbrado Piiblico General”, con resolucion Nro. ARCERNNR-029/20 de fecha 30
de diciembre 2020.
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Para conocimiento de todos los procedimientos y regulaciones enunciadas en la presente
comunicacion, se adjuntan los siguientes links para su descarga:

® https://www.regulacionelectrica.gob.ec/regulaciones/
[ J
https://www.cnelep.gob.ec/wp-content/uploads/2020/07/literal_a3-regulaciones_y_procedimientos_internos.pdf

Asimismo, le indicamos que, con el objetivo de verificar que durante la etapa de
construccion se cumpla con las especificaciones técnicas de materiales, equipos y
constructivas aprobadas en el presente proyecto eléctrico, el promotor deberd comunicar
mediante oficio el inicio de la construccién y solicitar a la Direccién Comercial de CNEL
EP - UN GYE, la designacion de un ingeniero para supervisar en la parte técnica este
proyecto, conforme al formulario FO-TEC-CTR-003, supervision que se realizara hasta la
recepcion y energizacion de las redes eléctricas, la cual debe ser solicitada de acuerdo al
Formulario FO-TEC-CTR-004.

Para tal efecto, adjunto sirvase encontrar la contestacién de la aprobacion con la CPR.

Finalmente, le indicamos que la carpeta con toda la informacién del proyecto eléctrico
deberd ser retirada en el Departamento de Disefos Eléctricos, Planta Norte.

Atentamente,

Téc. Patricia Gisela Alvarado Jaramillo
LIDER DE SERVICIO AL CLIENTE, SUBROGANTE - GYE

Referencias:
- CNEL-GYE-CTR-2023-2187-M

Anexos:
- cnel-gye-sgr-2023-12779-e.pdf
- cpr_961-_urb._mirabella.pdf
- cnel-gye-ctr-2023-2175-m-aprobaciOn_del_proyecto__urbanizacién_mirabella.pdf

cnel-gye-ctr-2023-2175-m-aprobaciOn_del_proyecto__urbanizacién_mirabella0114726001697555511.pdf

Copia:
Sefior Ingeniero
Johnny Noe Pico Briones
Lider de Ingenieria y Construcciones, Subrogante- GYE

Sefior Ingeniero
Jorge Jack Ponce Villavicencio
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Especialista de Proyectos de Ingenieria y Construcciones, Encargado - GYE

Sefiora Licenciada
Maritza Elizabeth Alvarez Burgos
Técnico de Servicio al Cliente - GYE

meab
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ANEXO 11

MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
(GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO)

3 ALCALDIA
' § CIUDADANA
=GUAYAQUIL

bﬂ, [ e“\e
Yayaquil Indepe™®"

Guayaquil, 31 de enero del 2024
SMG-AAA-2024-01599

Abogado

Fernando A. Suéarez Vodopivec

DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES,
CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO
Presente.-

De mi consideracion:

Cimpleme remitir para su conocimiento y fines legales pertinentes, la presente
comunicacion por la cual me permito notificar que el M. 1. Concejo Municipal de
Guayaquil, en su Sesion Extraordinaria del dia de hoy miércoles 31 de enero de
2024, resolvio por unanimidad de votos APROBAR: la calificacion como
Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial (DUAE), por cambio de
densidad y parametros de edificabilidad del predio signado con el cédigo catastral
No. 96-0461-002-0-0-0, en el que se desarrollard el proyecto urbanistico
“MIRABELLA ", solicitado por ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos
S.A., Representante Legal del Fideicomiso Mercantil MIRABELLA. La presente
resolucion ha tenido como fundamento los informes: Técnico de la Direccion de
Control de Edificaciones, Catastro, Avaltos y Control Minero, contenido en el
oficio DECAM-CEUS-2023-30997 del 13 de noviembre de 2023; y, Legal
constante en el oficio DAJ-1J-2023-009815 del 29 de diciembre de 2023, debiendo
notificarse en este sentido a los Departamentos Municipales correspondientes y a
los interesados.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD

eX0 expediente

C.c.: Alcalde, Procurador Sindico Municipal, Director Financiero, Director de
Planificacién Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial, Subdirector de Control
de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones, Jefe de Control de Edificaciones,
Uso de Suelo y Urbanizaciones, Archivo.
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Abogado

Felipe Cabezas-Klaere

SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
SECRETARIA GENERAL

En su despacho.-

Ref.: SMG-AAA-2023-09360, DECAM-CEUS-2023-30997 y
DECAM-CEUS-2023-36252

De mi consideracion:

En atencidn al primer oficio de la referencia a través del cual se traslada a esta Procuraduria Sindica
Municipal el oficio No. DECAM-CEUS-2023-30997, suscrito por el Director de Control de Edificaciones,
Catastro, Avaluos y Control Minero conjuntamente con el Subdirector de Control de Edificaciones, Uso
de Suelo y Urbanizaciones, relacionado con la aprobacion de la calificacion al Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitectdnico Especial {(DUAE), del proyecto urbanistico Mirabella; al respecto, cumplo con
indicar lo siguiente:

1.- ANTECEDENTES:

Mediante comunicacién de fecha 25 de agosto de 2023, el Ab. Rafael Sandoval Vela, en su
calidad de Representante Legal de ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.,
Representante Legal del Fideicomiso Mercantil Mirabella, solicité al Subdirector y al Jefe de
Control de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones, lo siguiente:

“(...); solicitamos darle continuidad al proceso de aprobacién para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitectonico Especial (DUAE), motivo por el cual se adjunta la nueva informacion como alcance al
Requerimiento #012-2023-38593, tomando en consideracién la subsanacion sobre la dimensién del ACM, tal
como lo menciona la normativa; asi como también, el reglamento interno del proyecto.”

Consta en el expediente un “CERTIFICADO DE CALIFICACION DEL ANTEPROYECTO
URBANIZACI()N MIRABELLA COMO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, CON CODIGO MIDUVI-
2023-AMO0011-ANTVIS-18 PRESENTADO POR EL PROMOTOR/COSTRUCTOR FIDEICOMISO
MERCANTIL MIRABELLA”, otorgado por la Direccion de Gestidn y Ejecucidn de Vivienda, del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.

A través del oficio No. DECAM-CEUS-2023-30997 del 13 de noviembre de 2023, el Director de
Control de Edificaciones, Catastro, Avaltos y Control Minero conjuntamente con el Subdirector
de Control de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones, solicitaron al sefior Alcalde lo
siguiente:

“1..)
RESPECTO A LA ZONIFICACION Y DENSIDAD DEL ANTEPROYECTO:
1. De acuerdo al Art. 75 de la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial

2019-2023 y el Plan de Uso y Gestién del Suelo del Cantdn Guayaquil, (...), segun el mapa 64.1 el predio ea_)
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4,

cgnsulga se.encuentra situado en el PIT-15 CHONGON (Distrito 15), calificado como Zona Residencial Via a
la Costa — ZR-VC. 0
S
2. Segunel Ma'pa‘2'7 Densidad Poblacional de la precitada Ordenanza de “Actualizacién del Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial 2019-2023; y, del Plan de Uso y Gestidn del Suelo”, {(...), el predio solicitado se
"ubica acorde a los RANGQS DE DENSIDADES en: “MUY BAJA Q0 - 9”.

()

DESCRIPCION DEL PROYECTO:

La conceptualizacion del proyecto adjunta a la solicitud del usuario, expresa lo siguiente:

“[...] La Urbanizacion Mirabella se acoge al cambio de densidad amparado el Art. 114.- Norma sectorial que
reglamenta el sector denominado Via o la Costa de la Edicién Especial N° 87 detallado en el apartado 114.4.1
correspondiente a un proyecto “en programas habitacionales de interés social, publicos o privados, la densidad
a considerar serd de; 800 hab./ha de acuerdo con lo establecido en el mapa 81 — anexo 8.6 densidades Via a la
costa.” y de la Tabla de Densidad en la Tabla 106. “Superficie, Poblacién y Densidad de los Quince Distritos”, en
la seccién 5. Demarcacion Territorial Administrativa de la Cabecera Cantonal para una planificacién estratégica
[.]"

{..)

ANALISIS DEL PROYECTO DE ACUERDO A LA NORMA DE EDIFICACION:

El(...) Representante Legal de ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., en calidad de Administrador
y Representante Legal del Fideicomiso Mercantil MIRABELLA, y el (...) Responsable Técnico, en su propuesta
Urbanistica y Reglamento Interno, presentan lo siguiente:

{..)

Se verifica que el proyecto incumple con los pardmetros de edificabilidad indicados en la “Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil”, motivo por el cual se acoge al presente Régimen de
Desarrollo Urbano Arquitectdnico Especial.

({..)

CON RESPECTO A LOS VALORES A CANCELAR:

{...)

Por lo expuesto, no se procede al cobro del pago por concepto de Concesion Onerosa de Derecho, toda vez que
el proyecto urbanistico en aplicacion al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectdnico Especial (DUAE), califica
como vivienda de interés social, de acuerdo al certificado, con Cédigo MIDUVI-2023-AMO011-ANTVIS-18,
presentado por el Promotor/Constructor Fideicomiso Mercantil Mirabella. En virtud de lo anterior, atendiendo
los principios generales de eficacia y eficiencia prescritos en el Cédigo Orgdnico Administrativo, no se requiere
pronunciamiento de la Direccidn Financiera respecto del Régimen de Desarrolio Urbano Arquitecténico Especial
por encontrarse exento al promotor del proyecto Urbanistico Mirabella.

CONCLUSION:

En consecuencia, toda vez que constan los informes favorables de las diferentes Empresas Prestatarias de
Servicios Bdsicos y de las Direcciones Municipales correspondientes, de conformidad con lo previsto en los
Articulos 93 y 100.6. literal a) de la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil
esta Direccion emite su criterio técnico y considera factible que el M. I. Concejo Municipal, previo informe
favorable de Asesoria Juridica, resuelva: :

» Aprobar la calificacién como Régimen de Desarroilo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE) por cambio
de densidad y parametros de edificabilidad del predio signado con el cédigo catastral No. 96-0461-002-
0-0-0, en el que se desarrollard el proyecto urbanistico “MIRABELLA”,

Nota.-

% Posterior a la aprobacidn del proyecto DUAE, se deberd proceder con el Plan Parcial que viabilice el
posterior desarrollo urbanistico, con el fin del cumplimiento de los objetivos estratégicos y vision de la
ciudad del GAD Municipal de Guayaquil, el Plan Parcial podrd determinar la necesidad de
implementacion de otros instrumentos de gestion del suelo conforme lo establecido en la LOOTUGS y el
Plan de Uso y Gestidn del Suelo. '

Este informe no autoriza movimiento de tierra ni inicio de obras urbanisticas, ni autorizacion de venta

de solares.”

*

)
o

En virtud de lo dispuesto en el Articulo 95, numeral 8 de la “Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil”, la Direccion Financiera debe emitir su
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pronunciamiento respecto del informe elaborado por la Direccion de Control de Edificaciones,
Catastro Avaluos y Control Minero, para la aprobacion del presente tramite, el mismo que no
consta en el expediente, razén por la cual, esta Procuraduria Sindica Municipal a través de
oficio No. DAJ-1J-2023-008727 del 23 de noviembre de 2023, retorna el expediente a la
direccion solicitante, a efectos de que se de cumplimiento con lo sefialado en el indicado
articulo.

5. Con el oficio No. DECAM-CEUS-2023-34412 del 24 de noviembre de 2023, la Direccién de
Control de Edificaciones, Catastro, Avaltos y Control Minero, solicitd al Director Financiero
Municipal, el pronunciamiento respecto de lo indicado en el numeral anterior.

6. Mediante el oficio No. DF-2023-4280 del 05 de diciembre de 2023, el Director Financiero
Municipal informé a la Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avaltos y Control
Minero, lo siguiente:

“...}, esta Direccion Financiera, {..) considera que, el FIDEICOMISO MIRABELLA, promotor del proyecto
urbanistico “MIRABELLA”, calificado como de interés social por el Ministerio de Desarrolio Urbano y Vivienda,
ente rector de hdbitat y vivienda, no estd obligado al pago por concepto de concesion onerosa de derecho,
conforme lo dispone el acdpite 100.6 del Articulo 100 de la referida Ordenanza.”

7. En razon de lo anterior, el Director de Control de Edificaciones, Catastro, Avaltos y Control
Minero, conjuntamente con el Subdirector de Control de Edificaciones, Uso de Suelo y
Urbanizaciones, a través del oficio No. DECAM-CEUS-2023-36252 del 06 de diciembre de 2023,
informaron a esta Procuraduria Sindica Municipal, lo siguiente:

“1.)

Por lo expuesto, toda vez que se ha emitido y adjuntado el pronunciamiento del Director Financiero el mismo
gue no altera en nada el andlisis técnico y la conclusion del oficio N° DECAM-CEUS-2023-30957, esta Direccion
se ratifica en dicho informe remitiendo para la continuidad de trdmite respectivo toda documentacion requerida
para el sometimiento al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial (DUAE} del proyecto Urbanistico
MIRABELLA.”

2.- NORMATIVA APLICABLE:

2.1. El Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD),
establece:

“Articulo 54.- Funciones. - Son Funciones del Gobierno auténomo descentralizado Municipal las siguientes

()

¢) Establecer el régimen de uso de suelo y urbanistico, paro lo cual determinard las condiciones de urbanizacion. {...)”

“Art. 55.-Competencias exclusivas del gobierno auténomo descentralizado municipal.-Los gobiernos autdnomos
descentralizados municipales tendrdn las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la
ley;

b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén; (...).”
“Art. 57.-Atribuciones del concejo municipal.-Al concejo municipal le corresponde:

()

t) Conocer y resolver los asuntos que le sean sometidos a su conocimiento por parte del alcalde o alcaldesa; {.. ).’O
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2.2. La “Ordenanza de Actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023
y el Plan de Uso y Gestién del Suelo del Canton Guayaquil”, dispone lo siguiente:

“139.2. Aprobacién de los Proyectos de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especiales. — Los parémetros y
requisitos con los que deben cumplir los proyectos de Desarrollo Urbano Arquitectdnico Especiales, para ser
aprobados, son los que establezca o Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantdn o la norma
especifica que se elabore para este fin. Con la aprobacioén del proyecto DUAE se procederd con la elaboracién de
Plan Parcial que viabilice el desarrollo del proyecto.”

2.3. La “Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil”, dispone al
respecto:

“Art. 92.- Proyectos de Desarrollo Urbano Arquitectdnico Especiales. — Constituye una calificacion otorgada a
proyectos de escala arquitecténica y/o urbana, denominados (DUAE), de iniciativa publica, privada o mixta, que
propongan usos y/o condiciones de aprovechamiento del suelo, particulares que no concuerdan con las
establecidas en la normativa aplicable para la Subzona del o los predios donde se ubica. Estos proyectos, de ser
aprobados, en ejercicio del derecho a la ciudad, serdn sometidos a la normativa de concesién onerosa de derecho
establecida en el articulo 100 de la presente Ordenanza. Los DUAE deberdn cumplir con los siguientes
pardmetros:

()"

“Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitectonicos Especiales. Los Proyectos
de Desarrollos Urbanos y/o Arquitectdnicos que requieran acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano
Arquitectdnico Especiales deberdan cumplir con lo siguiente:

()

3. La Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control Minero (DECAM), receptard el expediente
y a través de la aplicacién de ventanilla unica, solicitard pronunciamiento sobre la factibilidad técnica del
proyecto, a las Direcciones y entidades competentes; Direccién de Ambiente (DA), Direccion de Gestion de
Riesgos y Cooperacién (DGRC), Direccién de Planificacién Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial
{DUPOT), Direccion de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Cantonales (DACMSE), Direccion Financiera,
Autoridad de Transito Municipal (ATM), INTERAGUA, CNEL y Benemérito Cuerpo de Bombero de Guayaquil. Una
vez que se cuente con el pronunciamiento favorable de las entidades mencionadas, la DECAM elaborard informe
inal con el cual se enviard a la Alcaldia para que previo pronunciamiento de la direccién de Asesoria Juridica

sea dispuesto para aprobacién del concejo cantonal® Lo resaltado y subrayado me pertenece

“Art. 100.- Régimen especial relacionado con la Concesién Onerosa de Derechos para cambio del uso del suelo
o incremento de la edificabilidad por sobre la norma en los DUAE.

100.1. Este régimen aplicard para los proyectos calificados como Desarrollos Urbanos Arquitectdnicos Especiales
(DUAE) en los términos estipulados en la presente Ordenanza, dentro del suelo urbano del cantén Guayaquil y
su drea rural de expansion urbana cuando:

o Se moadifican los usos del suelo y/o actividades permitidas especificas.
. Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

()

100.5. Estén obligados a cancelar los valores por concepto de concesién onerosa, todas las personas naturales
o juridicas de derecho publico o privado que promuevan un DUAE en el cantdn de Guayaquil.

100.6. No se exigird el pago por concepto de concesion onerosa de derecho a todas las personas naturales o
Jjuridicas de derecho publico o privado y organizaciones pertenecientes a la economia popular y solidaria que
promuevan los siguientes tipos de proyectos:

a) Vivienda de interés social o de interés ptblico de iniciativa publica y/o privada Lo resaltado y subrayado
me pertenece

()" O
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3.- CRITERIO JURIDICO:

En el marco de lo expuesto, al ser un tema eminentemente técnico y tomando en consideracion los
informes de las diferentes dependencias municipales y de las empresas prestadoras de servicios
publicos que se adjuntan con el informe No. DECAM-CEUS-2023-30997 del 13 de noviembre de 2023;
asi como también lo expresado en el oficio No. DECAM-CEUS-2023-36252 del 06 de diciembre de 2023,
suscritos por el Director de Control de Edificaciones, Catastro, Avallios y Contral Minero,
conjuntamente con el Subdirector de Control de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones, a través
de los cuales emiten el criterio técnico favorable y consideran procedente la solicitud realizada por el
Ab. Rafael Sandoval Vela, en su calidad de Representante Legal de ZION Administradora de Fondos y
Fideicomisos S.A., Representante Legal del Fideicomiso Mercantil Mirabella, esta Procuraduria Sindica
Municipal considera que no existe impedimento de carécter juridico para que de acuerdo con lo
dispuesto en los articulos 93 (numeral 3) y 100 (acapite 100.6.) de la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del Cantdn Guayaquil, el sefior Alcalde -de considerarlo pertinente-
ponga en conocimiento del M. I. Concejo Municipal, para que en uso de sus atribuciones previstas en
el articulo 57 letra t) del COOTAD, conozca y resuelva respecto de la solicitud de Aprobacidn de la
Calificacion como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectdnico Especial (DUAE) por cambio de
densidad y pardmetros de edificabilidad del predio con cédigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0-1, en
el que se desarrollard el proyecto urbanistico “MIRABELLA”.

Atentamente,

/ ELABORADO POR AB. DIGMEDES ZAMBRANO CH. ]

-

REVISADO POR AB. CAROL ALVEAR MOSQUERA
ADJUNTO EXPEDIENTE
(R SR. AQUILES ALVAREZ HENRIQUES-ALCALDE DE GUAYAQUIL

AB. FERNANDO SUAREZ VODOPIVEC-DIRECTOR DE DECAM
ING. CRISTHIAN BENALCAZAR OROSCO-SUBDIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, USO DE SUELO ¥ URBANIZACIONES
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Asunto: Requerimiento N° 2023-74154, Calificar al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitectdnico Especial (DUAE), del Proyecto Urbanistico “MIRABELLA".

En atencién al oficio s/n ingresado mediante requerimiento N° 012-2023-74154 el 25 de
agosto de 2023, a través de la cual el Abg. Rafael Ramén Sandoval Vela, Representante
Legal de ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., en calidad de Administrador
y Representante Legal del Fideicomiso Mercanti MIRABELLA, ha solicitado dar
continuidad al proceso de “Aprobacion para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitectonico Especial (DUAE) - Proyecto Urbanistico Mirabella”, implantado en el
predio signado con el cbdigo catastral N° 96-0461-002-0-0-0-1, ubicado en la Av. Paquisha,
sector Via a la Costa, parroquia Tarqui; al respecto informamos:

ANTECEDENTE:

1. Mediante oficio N> DECAM-CEUS-2022-26585, del 07 de noviembre del 2022, el Arq.
Christian Ponce Valverde, Director de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y
Control Minero y Arq. Diana Villao Sanchez, Subdirectora de Control de Edificaciones,
Urbanizaciones y Uso de Suelo, funcionarios de aquella administracion, aprobaron:

“[...] la Consulta previa del Anteproyecto Urbanistico “Mirabella”, a desarrollarse en el solar
signado con el cédigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0-1, ubicado en la Av. Paquisha, sector

Via a la Costa; condicionado que para la aprobacién del Proyecto Urbanistico y Autorizacién

para el Inicio de Qbras urbanisticas, deberé contar con el Plan Parcial aprobado, el mismo
que definiré la densidad poblacional, condiciones de ordenamiento y de edificacién, dejando

en claro que actualmente estas no se sujetan a la normativa que corresponde a la Zona De
ViaalaCosta[...]”

RESPECTO A LA ZONIFICACION Y DENSIDAD DEL ANTEPROYECTO:

1. De acuerdo al Art. 75 de la Ordenanza de Actualizacién del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial 2019-2023 y el Plan de Uso y Gestidn del Suelo del Cantén
Guayaquil, publicada en Gaceta Municipal No. 37, segun el mapa 64.1 el predio en
consulta se encuentra situado en el PIT-15 CHONGON (Distrito15), calificado como
Zona Residencial Via a la Costa — ZR-VC.
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MAPA 64.1. SUBZONAS DE LA CABECERA CANTONAL

2. Segun el Mapa 27 Densidad Poblacional de la precitada Ordenanza de
“Actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023; y, del
Plan de Uso y Gestion del Suelo”, publicado en el Registro Oficial — Edicioén Especial

N° 1697 del 30 de septiembre de 2021, el predio solicitado se ubica acorde a los
RANGOS DE DENSIDADES en: “MUY BAJA 0 - 9”.

RANGOS DE DENSIDADES

CImuyBALA O-0
[Jsasaio-109
[ meD1a 200 - 300

: ALTA 400 - EN ADELANTE
CHONOON .
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DESCRIPCION DEL PROYECTO:

La conceptualizacion del proyecto adjunta a la solicitud del usuario, expresa lo siguiente:

‘[...] La Urbanizacién Mirabella se acoge al cambio de densidad amparado el Art. 114.-
Norma sectorial que reglamenta el sector denominado Via a la Costa de la Edicion Especial
N°87 defallado en el apartado 114.4.1 correspondiente a un proyecto ‘en programas
habifacionales de interés social, piblicos o privados, la densidad a considerar seré de: 800
hab. / ha de acuerdo con los establecido en el mapa 81 — anexo 8.6 densidades Via a la
costa.” y de la Tabla de Densidad en la Tabla 106. “Superficie, Poblacién y Densidad de los /
Quince Distritos”, en la seccién 5. Demarcacion Territorial Administrativa de la Cabecera
Cantonal para una planificacion estratégica [...]".

NORMATIVAS APLICABLES:

1. La Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial 2019-2023 y el Plan de Uso y Gestion del Suelo del Cantén
Guayaquil vigente, entre otras cosas establece:

139.1. Planes parciales para desarrollios urbanisticos arquitectonicos
especiales (DUAE). ‘

. - Para la aplicacion de un plan parcial cuyo objetivo sea la modificacién de los usos
del suelo o la autorizacién de un mayor aprovechamiento, con fines de desarrollo
inmobiliario, en suelo urbano de la cabecera cantonal y cabeceras parroquiales, asi
como en area de expansién urbana, de iniciativa pablica, privado y/o mixta. Debera
estar justificado previamente por la aprobacion de la calificacion de un proyecto
como de "Desarrollo Urbanistico Arquitecténico Especial” (DUAE) conforme a la
Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén o la norma
especifica que se elabore para este fin y se acogeran a una concesion onerosa de
derecho establecida especificamente para estos casos. Independientemente de la
aprobacién de la calificacion del proyecto como DUAE, y con el fin del cumplimiento
de los objetivos estratégicos y visién de ciudad del GAD Municipal de Guayaquil, el
Plan Parcial podréd determinar la necesidad de implementacién de otros
instrumentos de gestién del suelo conforme lo estipulado en la LOOTUGS y el
presente Plan de Uso y Gestion del Suelo.

139.2. Aprobacion de los Proyectos de Desarrollo Urbano Arquitecténico
Especiales. - Los parametros y requisitos con los que deben cumplir los proyectos
de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especiales, para ser aprobados, son los que
establezca la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén o
la norma especifica que se elabore para este fin. Con la aprobacion del proyecto
DUAE se procedera con la elaboracién de Plan Parcial que viabilice el desarrollo del
proyecto [...]".
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2. La Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén
Guayaquil publicada en el Registro Oficial —Edicién Especial No. 87, el dia
miércoles 30 de marzo de 2022, entre otras cosas establece:

I...] Art. 92.- Proyectos de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especiales. —
Constituye una calificacién otorgada a proyectos de escala arquitecténica y/o
urbana, denominados (DUAE), de iniciativa publica, privada o mixta, que propongan
usos y/o condiciones de aprovechamiento del suelo, particulares que no concuerdan
con las establecidas en la normativa aplicable para la Subzona del o los predios
donde se ubica. Estos proyectos, de ser aprobados, en ejercicio del derecho a la
ciudad, serdn sometidos a la normativa de concesién onerosa de derecho
establecida en el articulo 100 de la presente Ordenanza. Los DUAE deberan cumplir
con los siguientes parametros:

1. Que contribuya a plasmar la planeacién y ordenamiento del territorio fijado en el
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), y que no modifiquen los
contenidos del componente estructurante del plan de usc y gestién de suelo
conforme el Articulo 37 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo.

Ademds, deben constituirse en aportes arquitecténicos y/o urbanisticos, que
contribuyan con el mejoramiento del entorno urbano, la calidad del espacio ptiblico
y desarrollo sustentable de la ciudad. '

2. Podran estar emplazados en uno o varios solares colindantes o separados por
una via publica con la condicién de que pertenezcan al mismo proyecto, que
mantengan una adecuada conexibn a través de elementos fisicos y que en su
superficie total de terreno sea igual o mayor a 2000 m2. En el caso de fratarse de
varios solares independientes, el area minima por solar sera de 1000 m2

3. Al tratarse de la modificacion del aprovechamiento del suelo establecido en el
componente urbanistico del PUGS, una vez aprobada la calificacién del proyecto
como DUAE se procederé con el Plan Parcial que viabilice el posterior desarrolio
del proyecto. {..)

Art. 92.3.- Cambio en el aprovechamiento del suelo: el proyecto DUAE podré
solicitar condiciones distintas en cualquiera de los parametros de edificabilidad
establecidos en el PUGS. Sin embargo, se establece como limite del CUS de los
proyectos DUAE, el coeficiente més alto existente de las Subzonas establecidas en
el PUGS y sobre este, de ser el caso, un incremento méximo del 40%. Cualquier
excedente por sobre los parémetros establecidos en la subzona donde se impianta
el DUAE antes mencionados, se sometera a una concesién onerosa de derecho por
compra de edificabilidad, aplicando la féormula establecida en el articulo 100.8.2 de
la presente ordenanza.

Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrolios Urbano
Arquitecténicos Especiales. Los Proyectos de Desarrollos Urbanos y/o
Arquitecténicos que requieran acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano
Arquitecténico Especiales deberan cumplir con lo siguiente:

1. Previo a acogerse al proceso de calificacion como Proyecto DUAE el o los
propietarios deberén llevar a cabo la sociabilizacién del proyecto con la
comunidad, lo cual deberé estar certificado por una notaria del Cantén de
Guayaquil y constar en el expediente. A la sociabilizacién se debera convocar
a un representante por parte del GAD cantonal de Guayaquil. Este serd
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designado por la DECAM que, dependiendo del caso, podré solicitar

colaboracién a la Empresa Publica de Desarrollo, Accién Social DASE,

Direccién de inclusién social, para personas con discapacidad, Direccién de

la mujer, Direccién de Vinculacién con la Comunidad u otras dependencias
- municipales.

Art. 95.- Contenidos minimos de los Informes Municipales. - En conformidad
con las competencias de cada Direccién Municipal, los contenidos minimos seran
los siguientes:

1. Direccién de Ambiente (DA): Informe de no interseccién con areas protegidas
y validara el estudio de Impacto Ambiental conforme a la normativa vigente.

2. Direccién de Gestion de Riesgos y Cooperacién (DGRC). Informe de
Riesgos y Vuinerabilidad.

3. Autoridad de Transito Municipal (ATM): Validara los estudios de movilidad.

4. Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avalaos y Control Minero
(DECAM): EI informe verificard el cumplimiento de los requisitos
establecidos para los proyectos de edificaciones o urbanisticos establecidos
en la presente Ordenanza u otras pertinentes, asi como aplicaré las
formulas respectivas para el célculo del pago por concesién onerosa de
derecho o transferencia de edificabilidad conforme corresponda y en
concordancia con lo establecido en la presente Ordenanza. Consolidara el
expediente completo y dard tramite respectivo de contar con todos los
informes correspondientes.

5. Direccién de Planificacién Urbana, Proyectos y QOrdenamiento Territorial
(DUPQOT). El informe se manifestara sobre los usos y aprovechamiento
vigentes, la vialidad respecto a PDOT, PUGS, ordenanzas u otros Planes
vigentes. Incorporaré la validacién del estudio de impacto urbanistico.

6. La Direccion de Asesoria Juridica (DAJ) informara sobre la factibilidad |
juridica a la Alcaldia.

7. Direccién de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Cantonales (DACMSE) se

pronunciard conforme a sus competencias sobre el impacto del proyecto

referente al manejo de desechos.

,———""% 8. Direccién Financiera, debera pronunciarse respecto a informe elaborado por
DECAM, referente al valor a cancelar por parte del propietario del proyecto
DUAE, por concesion onerosa de derecho en cualquiera de los casos
aplicables contenidos en el articulo 100 y las formas de pago en dinero o en
especie acordadas con los propietarios o promotores del proyecto DUAE.

9. Las demas instituciones se manifestarén acorde a sus competencias.

‘[..]VIAA LA COSTA
Art. 114.- Norma sectorial que regilamenta el sector denominado Via a la
Costa.

114.1. Objeto. — La presente norma sectorial tiene por objeto complementar las
normas que rigen para el sector denominado via a la Costa contenido en los
poligonos de intervencién territorial (PIT) 14 y 15, conforme al Plan de Uso y
Gestién del Suelo.

114.2. Aprovechamiento del suelo. - Las normas de Aprovechamiento del Suelo
son las contenidas en el Plan de Uso y Gestion del Suelo del Cantén
Guayaquil en su Anexo 9.
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114.3.De la Subzona Residencial Via a la Costa (ZR-VC). - En el Plan de Uso y
Gestion del Suelo (PUGS) se establecen condiciones generales para los PIT
14 y 15 (Distritos 14 y 15), en donde se ubica la Zona Residencial Via a la
Costa (ZR-VC), las caracteristicas sectoriales del lote minimo, partiendo
desde esa base técnica normativa, se define en la siguiente tabla y se precisa
que los pardmetros indicados no se contraponen con el PUGS. [...]"

CONDICIONES DE GRDENAMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
INTENSIDAD
ENUNEADE | 0 o rimicaciones CARACTERISTICAS DEL LOTE MINIMO DENSIDAD| ey RETIROS MiNIMO
SUBZONA LINDERO NETA
EDIFICACION
Con Sin . Area | Frente Frontat| Lateral | Posterlor
Sopartal | Soports! Aistada | Adosada | Continua Otros m ml Hab, /Ha | COS | CUs ml m o
Predios que no sean frentistas a la Vig Jaime
Nebot Velasco o 180 9
que pertenezcan 8 un proyedto urbanistico 100
,00 0
ZRVC — 8 ] - - 2 1/ ] 160( 500 | 100 2,00
11
fredios frentistas a I3 Via Jaime L
Nebot Velasco que no pertenezean a un 1500 40
proyecto urbanistico
{%) Predlos con frente 8 la via - 5,00y predios con frente 8 vias intertores 3,00
ALTURA DEL LOTE: Serd determinado por el Coeficiente de Utilizacién del Suelo {CUS)
1/: Ei resultado de este indicador es en base a fa apicacién de los retiros del caso
2/:Ver Anexo 8.6: Mapa 81. Densidades de via I3 Costa.

3. La Reforma a la Ordenanza para la Facilitacion de Tramites de Construccién
y de Propiedad Horizontal, publicada en la Gaceta No. 35 de fecha viernes 30
de octubre del 2015, la misma que en su Capitulo Il de la Aplicacién de ia
Ventanilla tnica Art. 9 establece:

‘[...] a-Convocarg via correo electrnico a una reunién de trabajo en la que asistirén
representantes de las Direcciones de: Aseo Cantonal, Mercados y Servicios
Especiales; Obras Pablicas; y, Ambiente; asi como, la Jefatura del Benemérito Cuerpo
de Bomberos de Guayaquil; un representante de la Empresa Publica Municipal de
Tréansito de Guayaquil; de la Direccién de Gestién de Riesgos, si fuere del caso, y las
Gerencias de la Empresa Municipal de Alcantarillado de Guayaquil EMAPAG, y de
Internacional Water Services C. Ltda. INTERAGUA, concesionaria de la prestacion de
los servicios publicos de agua potable y alcantarillado de Guayaquil, para que en el
plazo méximo de quince dias emitan un Unico informe conjunto dentro de sus
correspondientes competencias, respecto a la solicitud requerida”.

b.- Si dentro del plazo de los quince dias antes referidos uno o varios de los Directores
Municipales o uno o varios de los funcionarios competentes de las entidades antes
mencionadas, 0 sus delegados, no emitieren su pronunciamiento en un solo informe
conjunto, daré lugar a que se considere de pleno derecho, informe favorable, sin
perjuicio de las responsabilidades que corresponda. [...J"
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ANALISIS DEL PROYECTO DE ACUERDO A LA NORMA DE EDIFICACION:

El Abg. Rafael Ramén Sandoval Vela, en calidad de Representante Legal de ZION
Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., en calidad de Administrador y
Representante Legal del Fideicomiso Mercanti MIRABELLA, y el Arq. Javier Ponce,
Responsable Técnico, en su propuesta Urbanistica y Reglamento Interno, presentan lo

siguiente:

PARAMETROS NORMA PROPUESTA
AREA Y FRENTE DEL SOLAR 180m2; 9.00m 102.41m2; 7.00m
RETIRO FRONTAL 1 3.00m. 2.00m
RETIRO LATERAL 1 1.00m 1.00m
RETIRO LATERAL 2 1.00m 0.00m
RETIRO POSTERIOR 2.00m 1.50m
cus 160% 130%
DENSIDAD 270 hab./ha. 480 hab./ha.

Se verifica que el proyecto incumple con los parametros de edificabilidad indicados en la (
“‘Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil”, motivo por
lo cual se acoge al presente Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial.

SOCIABILIZACION:

La Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil publicada
en el Registro Oficial —Edicién Especial No. 87, el dia miércoles 30 de marzo de 2022,
establece:

“I...] Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano
Arquitecténicos Especiales. Los Proyectos de Desarrollos Urbanos y/o Arquitecténicos
que requieran acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitecténico Especiales
deberéan cumplir con lo siguiente:

1. Previo a acogerse al proceso de calificacién como Proyecto DUAE el o los propietarios
deberéan llevar a cabo la sociabilizacién del proyecto con la comunidad, lo cual deberé estar
certificado _por una notaria del Cantén de Guayaquil y constar en el expediente. A la
sociabilizacién se deberé convocar a un representante por parte del GAD cantonal de
Guayaquil. Este sera designado por la DECAM que, dependiendo del caso, podré solicitar
colaboraciéon a la Empresa Publica de Desarrollo, Accién Social DASE, Direccién de
inclusién social, para personas con discapacidad, Direccién de la mujer, Direccién de
Vinculacién con la Comunidad u otras dependencias municipales. [...]”
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1. En cumplimiento a la referida Ordenanza, mediante requerimiento No. 012-2023-
26735 del 29 de marzo del 2023, el Abg. Rafael Ramon Sandoval Vela,
Representante Legal de ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
FIDEICOMISOS S.A., en calidad de Administrador y Representante Legal del
Fideicomiso Mercantil MIRABELLA, anexa oficio s/n, indicando:

‘[...]Solicitar colaboracién a la Empresa Publica de Desarrollo, Accion Social DASE,
Direccién de inclusién social, para personas con discapacidad, Direccidn de la mujer,
Direccion de Vinculacién con la Comunidad u otras dependencias municipales.” que se
llevar a cabo el dia viernes 14 de abril 2023 del presente afio en las instalaciones del predio
ubicado en la Av. Paquisha en el sector de Chongén, a la altura del Km 24 Via la Costa,
manzana 461 villa 2 desde las 10:00 am hasta las 12:00 pm.[...]"

2. Mediante oficio No. DECAM-CEUS-2023-6677 del 14 de marzo del 2023, se
trasladé comunicacién emitida por el Sr. Rafael Sandoval Vela, Representante
Legal de ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A. a fin de
asistir a la sociabilizacién en la fecha propuesta.

3. A través, del Memorando No. DVC-2023-602 del 12 de mayo del 2023, la Lcda.
Enith Romero Macas, Directora de Vinculacion con la Comunidad, informa:

‘[...JUna vez que se ha entregado la copia por la delegada de la Direccion de Control de
Edificaciones, Catastro, Avalué y Control de Edificaciones (DECAM), se ha procedido a
revisar todo el contenido en conjunto con el extracto de los requisitos y pardmetros de la
Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones, para realizar la socializacién en rea
del lugar donde se ejecutaré el proyecto URBANISTICO MIRABELLA, podemos dejar que:
El dfa 14 de abril del afio en curso a las 11:00am, habiendo socializado a un total de 12
personas en donde se les explicé y puso en conocimiento todo el desarrollo del proyecto;
quedaron registradas en las respectivas hojas que se adjuntaron en esta socializacion,
retine todos los requisitos dentro de los parametros establecidos por la Ordenanza General
de Eqificaciones y Construcciones para la calificacién de acogerse como PROYECTO DE
REGIMEN DE DESARROLLO URBANQOS ARQUITECTONICOS ESPECIALES. (DUAE)

1.7

RESPECTO A LA APLICACION DE LA VENTANILLA UNICA

En cumplimiento a las ordenanzas indicadas en parrafos anteriores, se convocé a una
reunion de trabajo mediante oficio N° DECAM-CEUS-2023-15734 para el dia 19 de junio
de 2023 a las 11:00 horas, llevada a cabo por video conferencia mediante plataforma
ZOOM, con la concurrencia de los sefores representantes de las Empresas Prestatarias
de Servicios basicos y de las Direcciones Municipales correspondientes, asi como
representantes de la promotora de la mencionada urbanizacion, a través del cual en acta
de reunién se informé lo siguiente:
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1. Corporacién Nacional de Electricidad CNEL:

El representante de la entidad, indico las redes eléctricas no estan aprobadas por
parte de CNEL, debido a que la documentacién ingresada es la misma que
ingresaron en ocasiones anteriores, cuyas observaciones no han sido absuelltas,
también informa que para calificarse como viviendas de interés social la promotora
debe adjuntar a CNEL el certificado de calificacion de vivienda de interés social
emitido por el MIDUVI. Sin embargo, la promotora aclara que cuentan con
factibilidad por parte de CNEL, requisito en el proceso de Aprobacién DUAE.
Representante de CNEL informa que daré contestacion de acuerdo a lo solicitado
en el oficio N° DECAM-CEUS-2023-15734.

2. Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil:

El representante de la entidad, manifestd que ya se emitié un oficio a la DECAM
donde se indica que el proyecto urbanistico ya tiene disposiciones técnicas, se
informa a la promotora que se recibié el Oficio No. 1331-CGIP-BCBG-2023.

3. Empresa Publica Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil:

La representante de la ATM indicé que ya se emiti6 la aprobacién del estudio de
tréfico del proyecto en mencion, recalcé que la documentacion que adjunté la
DECAM no es la misma de la aprobacién que emitieron, ya que se han realizado
cambios en el proceso de la aprobacion, por tanto, ATM emitira oficio de aprobacién
para aplicar al régimen DUAE y adjuntara planos aprobados.

4. Internacional Water Services C. Ltda. INTERAGUA:

El representante de Interagua indicé que se enviara a la DECAM el oficio con la
informacién que necesitan, ademas informa que el proyecto tiene temas por
revisar, por ende, se envia oficio favorable con sus respectivas observaciones.

5. Direccién de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales:

No estuvo presente

6. Direccién de Ambiente y Preservacion de Areas Verdes:
No estuvo presente

7. Consorcio Ecuatoriano de Telecomunicaciones:
No estuvo presente.

A traveés, del requerimiento N° 012-2023-74154 ingresado el 25 de agosto del 2023,
mismo que se refiere a comunicacion suscrita por el Abg. Rafael Ramén Sandoval
Vela Representante Legal de ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
FIDEICOMISOS S.A., en calidad de Administrador y Representante Legal del
Fideicomiso Mercantil MIRABELLA indica:
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“(...) se puede evidenciar que todas las Direcciones Municipales y Entidades
Competentes han emitido su pronunciamiento POSITIVO sobre la factibilidad
técnica del proyecto conforme a lo requerido en la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones en sus articulos 93 y 95 uno de sus requisitos para
acogerse al DUAE. (...)” solicitamos darfe continuidad al proceso de aprobacion
para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE),
motivo por el cual, se adjunta la nueva informacién como alcance al Requerimiento
# 012-2023-38593(...)".

Por lo expuesto mediante oficio DECAM-CEUS-2023-24973, se vuelve a convocar
a una reunion de trabajo para el dia 14 de septiembre de 2023 a las 10:00 horas,
llevada a cabo por video conferencia mediante plataforma ZOOM, cuya reunion de
trabajo tratara de los informes de factibilidad que fueron generados para acogerse
al Regimen de Desarrollos Urbano Arquitecténicos Especiales (DUAE), a través del
cual en acta de reunién se informé fo siguiente:

1. Corporacién Nacional de Electricidad CNEL:
El Ing. Eduardo Ortiz, indic6é que en su momento se remitié una factibilidad para

brindar el servicio eléctrico al proyecto urbanistico con una vigencia de 3 afios,
ese documento ya fue emitido. Por lo que se ratificara por correo electrénico al
informe que fue generado en su momento, el mismo que se encuentra vigente;
ademas, realiza una observacion al disefio eléctrico que deberan corregir al
momento de solicitar la aprobacioén de las ingenierias.

2. Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil:

El Ing. Erick Garzon, manifesté que de existir algun cambio debera ser remitido
para verificar si afecta con el disefio antes aprobado. A pesar de que ya consta
con disposiciones técnicas, con oficio No. 1331-CGIP-BCBG-2023.

3. Empresa Publica Municipal de Tfénsito y Movilidad de Guayaquil:

La Ing. Laura Mazzini indicé que hace algun tiempo se emitié la aprobacion del
estudio de tréafico del proyecto en mencién, y este a su vez dan factibilidad al
proyecto DUAE y recalcé que por parte de ATM se ratificara. Ademas, acota que
de acuerdo al plano que fue remitido por la promotora, se observa un cambio en
el acceso y que para no causar confusion se deberia eliminar los cruces
peafonales y sefialéticas indicados en el plano urbanistico ya que no son planos
de seflaléficas.

Por lo que se solicita a la promotora ingresar el plano corregido.

4. Internacional Water Services C. Ltda. INTERAGUA:

El Ing. Henry Ponce representante de Interagua indicé que se encuentran
actualizando el informe de factibilidad, hubo una observacién con el caudal la cual
ya se esta evaluando, pero por otro lado ya se esta aprobando los disefios.
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5. Direccién de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales:

No estuvo presente

6. Direccién de Ambiente y Preservacion de Areas Verdes:
No estuvo presente

7. Consorcio Ecuatoriano de Telecomunicaciones:
No estuvo presente

8. Director de Planificacion Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial:
No estuvo presente

9. Representante de la Promotora:

La Arq. Diana Merchan, aclara que los informes que se deben generar es sobre Ie
Factibilidad del proyecto DUAE y no informes de aprobacion de Infraestructuras
urbanisticas. A demas haré llegar a través de la DECAM las observaciones
indicadas por ATM.

FACTIBILIDADES DE EMPRESAS PRESTATARIAS DE SERVICIOS BASICOS Y
OTRAS DIRECCIONES:

1. Mediante oficio No. DUPOT-2023-07857 del 12 de octubre del 2023, el Arg. Luis
Alfonso Saltos, Director de Planificacion Urbana, Proyectos y Ordenamiento
Territorial, indica lo siguiente:

N

‘(..)Por lo antes expuesto, se indica que conforme a la “ORDENANZA DE
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

2019-2023; y, DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL”
(PDOT y PUGS), especificamente a lo dispuesto en el Anexo 9.2 Aprovechamiento por el
Poligono de Intervencién Territorial (PIT), y con relacion al Uso de Suelo estéa esta jefatura

considera técnicamente factible, el desarrollo del Proyecto Urbanistico Mirabella en el

predio signado con codigo catastral 96-0461-0002-0-0-0,al estar contenido en el Distrito de

Planificacién 15 con un tratamiento de consolidacion y siendo su principal el Residencial
Densidad Media y su uso complementario Residencial Baja.

Conforme reunién sostenida de 6 de octubre del 2023, de la cual las observaciones

realizadas a la Arq. Daniela Merchan, en su calidad de Jefa del Proyecto Urbanistico

Mirabella, fueron atendidas via correos electrénicos del 6 y 11 de octubre del presente afio,

indicamos que el proyecto de "Desarrollo Urbanistico Arquitecténico Especial” (DUAE),

ademas de cumplir con la obligatoriedad de realizar un Plan Parcial y cumpliendo_con.los_

‘ contenidos minimos del PUGS en su articulo 31 ( )7

2. Con oficio No. EPMTMG-SG-VG-2023-0516 del 06 de julio de 2023, el Abg. Vicente
Guillén Chavez, Secretario General, Empresa Publica Municipal de Transito y Movilidad
de Guayaquil, EP. traslada memorando No. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-100 del 03 de
julio del 2023, suscrito por la Ing. Laura Mazzini M., Jefe de Gestion de Autorizaciones
y Servicios (E), y la Tec. Sup. Cyntia Cueva M., Planificador de Transito 2, concluyen
lo siguiente:
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“(...) Por lo expuesto, la Empresa Puablica Municipal de Trénsito y Movilidad de Guayaquil,
una vez que realizé el anélisis conforme a nuestras competencias en trénsito, movilidad y
seguridad vial del Proyecto “Urbanizacién Mirabella”, aprob6 el estudio de impacto vial
mismo que fue remitido al representante del promotor mediante el oficio EPMTMG-SG-VG-
2023-419 de junio 29 de 2023, por lo que se considera factible el citado proyecto.

El promotor del proyecto deberé gestionar ante la M.I. Municipalidad de Guayaquil la
actualizacién de los planos aprobados en el informe técnico EPMTMG-DPM-JGAS-2023-

083 por el cambio del disefio arquitecténico en el ingreso y salida del Proyecto de la
“Urbanizacién Mirabella”. (...)" '

3. Atraves, del oficio No. EOM-SCU-07347-2023, del 20 de septiembre de 2023, el Ing.
Carlos Torres Ortiz, Director Comercial, traslada el oficio No. EOM-SCU-06647-2023 *
suscrito por el Gerente de Constructores y Urbanizadores en el indica entre otras cosas
lo siguiente:

“(...) Se deja establecido que esta factibilidad, no constituye autorizacién para construccion
de obras y de conexién, las cuales pueden llevarse a cabo, cuando se presenten los
respectivos disefios de obras de conexién externas al predio y sean aprobados.

Esta factibilidad tiene vigencia de dos afios a partir de su fecha de expedicion, al término de
este plazo, las condiciones del sistema de abastecimiento de agua potable y los pardmetros
actualmente entregados, podrian variar (...)".

4. Por medio del oficio No. DAPAV-2023-2164 de junio 23 de 2023, el Ing. José Adrian
Zambrano Montesdeoca, Director de Ambiente y Preservaciones de Areas Verdes,
comunica lo siguiente:

1)

o El proyecto “Construccién de viviendas y del sistema de alcantarillado del proyecto
urbanistico Mirabella” identificado con cédigo No. MAATE-RA-2022-468179 del Fideicomiso
Mercantil Mirabella, cuenta con Registro Ambiental No. GADMG-SUIA-RA-2023-576 cuyo
alcance técnico y geografico se describe en el numeral 2 y 3 del informe técnico adjunto.

e Como parte de la informacién del proyecto, el operador no registré la actividad de sistema
de tratamiento de aguas residuales, por lo que, esta actividad no forma parte del alcance
del Registro Ambiental No. GADMG-SUIA-RA-2023-576. De ser el caso, que el proyecto
contemple esta actividad, podré incluirse en la autorizacién otorgada conforme el articulo
430 del Reglamento al Cédigo Orgénico del Ambiente o en su defecto reqularizar la actividad
conforme el articulo 450 del citado marco legal, segin corresponda a las necesidades del
proyecto. (...)"

5. Mediante oficio No. 2120-CGIP-BCBG-2023, del 18 de septiembre de 2023, el Arq. .
Christopher Parker Graf, Coordinador de Gestion de Ingenieria y Proyectos, comunican
lo siguiente:

“(...) Con fecha 18 de septiembre de 2020 se emitieron las Disposiciones Técnicas de
Seguridad Contra Incendios No. 202000290-CGIP-BCBG para el proyecto urbanistico
denominado “PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA”, con un plazo de cumplimiento
vigente por doce (12) meses.
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En virtud que el proyecto denominado “PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA” ha sido
presentado e ingresado en esta Benemérita Institucién y cuenta con las respectivas
Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra Incendios, no encontramos impedimento
alguno para que sea considerado dentro del Régimen de Desarrollos Urbano
Arquitecténicos Especiales. (...)"

6. Através, del correo electrénico del 14 de septiembre del 2023, el Ing. Washington Ortiz
H., se ratifica en los informes de prefactibilidad que fueron emitidos el 4 de marzo de
2022 con vigencia de 3 afios; traslada oficio No. CNEL-GYE-COM-2022-0087-0, /
suscrito por el Ing. Javier De Jesus Ledn Piguave, Director Comercial, Encargado-
GYE., el cual concluye lo siguiente:

‘(...) En conclusion, es factible suministrar el servicio piblico de energia eléctrica a nivel de
13,8kV. al proyecto URBANIZACION MIRABELLA, de acuerdo a la demanda proyectada de
668.84 kW para el afio 2023 referida en la solicitud. La presentacion del proyecto eléctrico
definitivo deberé realizarse a través del balcén de servicios. (...)"

7. Con Memorando No. DACMSE-P-2023-4062, del 13 de octubre del 2023, el Sr.
Fernando Cornejo Valdez, Director de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios
Especiales, comunica:

‘(...) De acuerdo a nuestra competencia y en lo referente al Sistema de Recoleccion de
Desechos Sélidos No Peligrosos, al respecto se indica que, un VEZ SUBASANA las
recomendaciones emitidas mediante el memorando DACMSE-P-2023-2340, del 15 de jun10
del 2023, numerales 1 al 8 y de acuerdo a la nueva documentacién y planos recibidos,
comunico que, revisada la nueva documentacién presentada, si es factible la aprobacién del
Proyecto Urbanistico Mirabella” para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitecténicos Especiales (DUAE).

En lo referente al numeral 9, Indicado en los memorandos DACMSE-P-2023-2340, del 15
de junio del 2023 y memorando DACMSE -P-2023-3318, del 10 de agosto del 2013, en
donde se sefiala "Presentar Memoria del manejo y disposicion final de escombros, con los
voliumenes de escombros y desperdicios que generada la obra y adjuntar Acta de
Compromiso”, recomendacién que se deberéa considerar, de ser el caso, en el ingreso de la
solicitud de aprobacién y/o inicio de obra del Proyecto urbanistico indicado.(...)”

8. Mediante oficio No. SEGURA EP-GGRR- 2023-0053, del 29 de septiembre de 2023, el
Ing. Alex Anchundia Pelaez, Gerente de Gestion de Riesgos, Empresa Publica
Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de Guayaquil SEGURA
EP., remite informe No. SEGURA EP-GGRR-AV-2023-0003 del 28 de septiembre de
2023, suscrito por el Ing. Angel Valdiviezo, Jefe de Analisis del Riesgo y Monitoreo de
Amenazas, el cual comunica lo siguiente:

‘(...) Desde la Gerencia de Gestion de Riesgos se ve factible continuar con los procesos .
de aprobacién del proyecto siempre y cuando se cumpla con lo estipulado en los
documentos adjuntos remitidos por los representantes del Proyecto Urbanistico Mirabella

(..)"
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CON RESPECTO A LOS VALORES A CANCELAR:

La Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil
publicada en el Registro Oficial ~Edicion Especial No. 87, el dia miércoles 30 de marzo
de 2022, entre otras cosas establece:

‘(...) Art. 100.6. No se exigir4 el pago por concepto de concesién onerosa de derecho a
todas las personas naturales o juridicas de derecho piblico o privado y organizaciones
pertenecientes a la economfa popular y solidaria que promuevan los siguientes tipos de
proyectos:

a) Vivienda de interés social o de interés piblico de iniciativa publica y/o privada

b) En zonas o sectores denominados como histéricas o inmersas en poligonos o
predios con tratamiento de renovacién conforme a (LOOTUGS)

¢) Proyectos de equipamiento publico, sean estos destinados a la administracion
publica o a la provisién de servicios publicos, incluso promovidos por sociedades y
organizaciones no gubernamentales sin fines de lucro, en cuanto a educacion,
cultura, salud, deporte, beneficencia, entre otros orientados a la inclusién social y
econdmica de proyectos sin fines de lucro.

d) Los DUAE que conlleven fraccionamiento de suelo, destinado a urbanizaciones o
subdivisiones de interés social, pertenecientes a cooperativas u organizaciones
sociales u organizaciones pertenecientes a la economia popular y solidaria,
debidamente acreditadas ante autoridad competente.

e) Proyectos de regularizacion urbanistica de interés social 0 en zonas declaradas de
regularizacion prioritaria. (...)”

Por lo expuesto, no se procede al cobro del pago por concepto de Concesidon Onerosa de
Derecho-toda vez que el proyecto urbanistico en aplicacion al Régimen de Desarrollo
-Urbano Arquitectonico Especial (DUAE), califica, .como._vivienda_de. interés.social, de
acuerdo al certificado, con Cédigo MIDUVI-2023-AM0011-ANTVIS-18, presentado por el
Promotor /Constructor Fideicomiso Mercantil Mirabella. En virtud de lo anterior, atendiendo
los principios generales de eficacia y eficiencia prescritos en el Cédigo Organico
Administrativo, no se requiere pronunciamiento de la Direccion Financiera respecto del
Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial por encontrarse exento al promotor
delproyecto Urbanistico Mirabella.
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CONCLUSION:

En consecuencia, toda vez que constan los informes favorables de las diferentes Empresas

Prestatarias de Servicios Basicos y de las Direcciones Municipales correspondientes, de

conformidad con lo previsto en los Articulos 93 y 100.6. literal a) de la Ordenanza General

de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil esta Direccion emite su criterio

técnico y considera factible que el M.l. Concejo Municipal, previo informe favorable de
“Asesoria Juridica, resuelva:

> Aprobar la calificacion como Régimen de Desarrolio Urbano Arquitectonico Especial
(DUAE) por cambio de densidad_y_parametros de edificabilidad del predio signado
con el codigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0, en el que se desarrollara el proyecto
urbanistico “MIRABELLA”.

Nota. -

< Posterior a la aprobacién del proyecto DUAE, se debera proceder con el Plan
Parcial que viabilice el posterior desarrollo urbanistico, con el fin del cumplimiento
de los objetivos estratégicos y visidn de ciudad del GAD Municipal de Guayaquil, el
Plan Parcial podra determinar la necesidad de implementacion de otros
instrumentos de gestion del suelo conforme lo establecido en la LOOTUGS y el Plan
de Uso y Gestidn del Suelo.

% Este informe no autoriza movimiento de tierra ni inicio de obras urbanisticas, ni
autorizacion de venta de solares.

Sin otro particular que comunicar, nos suscribimos.

Atentamente,

Vodopivec Ing. CristhiarvBenalcazar Orosco
: : f Subdirector de Control de
Edlflcamones Catastro Avaltos y Edificaciones, Uso de Suelo y
Control Minero Urbanizaciones
Adjuntos: Carpeta que contiene la documentacién que respalda este informe técnico.
Con copia: Abg. Patricio Huayamave Mite — Asesor Legal DECAM

. i Jefe de Control de Edificaciones, v
Revisado por: | Ing. Jefferson Valverde M. | (, "1 "s ol y Urbanizaciones M"W W

Elaborado por: | Arg. Ma. José Tomala L. Supervisora de Urbanizacién D.O.
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* DECAM-CEUS-2023-36252
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Abogada

Carol Alvear Mosquera

Jefe del Area de Investigaciones Juridicas
Asunto: Pronunciamiento de la Direccién Financiera en referencia al Proyecto Urbanistico de
Interés Social “MIRABELLA” sometido al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico
Especial (DUAE).

Referencia: SMG-AAA-2023-0936; DECAM-CEUS-2023-30997

En atencién al oficio No. DAJ-1J-2023-008727 del 23 de noviembre de 2023 a través del cual solicita
pronunciamiento de la Direccion Financiera, conforme lo establece la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del Cantdén Guayaquil en el Art. 95, al proceso de “Aprobacion para
calificar al Régimen de Desarrolio Urbano Arquitecténico Especial (DUAE) - Proyecto Urbanistico
Mirabella”, implantado en el predio signado con el cédigo catastral N° 96-0461-002-0-0-0-1, ubicado
en la Av. Paquisha, sector Via a la Costa, parroquia Tarqui; al respecto informamos:

Mediante oficio N° DF-2023-4280, del 05 de diciembre de 2023, el Ing. Jorge Dillon Alvarez, Director
de Financiero Municipal, indica:

“[...] Dando cumplimiento a lo establecido en el numera 8. del articulo 95 de la ORDENANZA
GENERAL DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL, esta Direccién
Financiera, de acuerdo a las funciones establecidas en el Articulo 95 del Reglamento Orgénico
Funcional del Gobiemo Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil considera que, el
FIDEICOMISO MIRABELLA, promotor del proyecto Urbanistico “MIRABELLA’, calificado como de
interés social por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, ente rector de habitat y vivienda, no
esta obligado al pago por concepto de concesién onerosa de derecho, conforme lo dispone el acépite
100.6 del Articulo 100 de la referida Ordenanza. [...]”

Por lo expuesto, toda vez que se ha emitido y adjuntado el pronunciamiento del Director Financiero
el mismo que no altera en nada el analisis técnico y la conclusion del oficio N° DECAM-CEUS-2023-
30997, esta Direccion se ratifica en dicho informe remitiendo para la continuidad de tramite
respectivo toda documentacién requerida para el sometimiento al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitecténico Especial (DUAE) de! proyecto Urbanistico MIRABELLA.

Sin otro particular que comunicar, nos suscribimos.

Atentamente,

o
—x—-'/ (R Q
[EEAN
VNN
odopivec Ing. Cristhian Benalcazar Orosco N‘ AN
aciones, Subdirector de Control de Edificaciones, ANy

de Suelo y Urbanizaciones

Informe técnico N°. DECAM-CEUS-2023-30997; Informe de la Direccién Financiera N° DF-2023-
4280; Carpeta que contiene la documentacion que respalda este informe técnico.

Adjuntos:

Con copia: Abg. Patricio Huayamave Mite — Asesor Legal DECAM

Analizado por:

Ing. Jefferson Valverde M.

Jefe de Control de Edificaciones,
Uso de Suelo y Urbanizaciones

Elaborado por:

Arg. Ma. José Tomala L.

Supervisora de Urbanizacién D.O.
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MUY ILUSTRE
MUNICIPALIDAD GE GUAYAQUIL

2,

b, ALCALDIA
CIUDADANA
*=GUAYAQUIL

Q""Yﬂquu |ndeP°“°\°“‘ﬁ )
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Senores g

Abg. Fernando Suédrez Vodopivec / I,A,_,_, Dbtz . i w8 A
% e Dlractiat oo ofad .‘<;:‘\- w3 aaty :

DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, Mﬂ, (B Bt sy et Mo

CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO

Ing. Cristian Benalcazar Orosco

SUBDIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES,
USO DE SUELO Y URBANIZACIONES

Presente.- -

De mis consideraciones:

En atencion al Oficio DECAM-CEUS-2023-34412, del 24 de noviembre del presente ano, con el que
remiten a esta Direccién el expediente relacionado con la calificacion al Régimen de Désarrollo
Urbano Arquitecténico Especial (DUAE), del proyecto Urbanistico "MIRABELLA", a fin de que emita un
pronunciamiento conforme lo dispone el numeral 8 del articulo 95 de la “ORDENANZA GENERAL DE
EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL"; al respecto cumplo con manifestar lo
siguiente:

La ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL,
publicada en la Edicion Especial del Registro Oficial No. 87, del miércoles 30 de marzo de 2022,
establece:

Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitectdnicos
Especiales. Los Proyectos de Desarrollos Urbanos y/o Arquitectdnicos que requieran
acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitecténico Especiales deberan cumplir
con lo siguiente:

(...}

3. La Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avallos y Control Minero (DECAM),
receptard el expediente y a través de la aplicacion de ventanilla Unica, solicitara
pronunciamiento sobre la factibilidad técnica del proyecto, a las Direcciones y entidades
competentes; Direccién de Ambiente (DA), Direccion de Gestion de Riesgos y Cooperacion
(DGRC), Direccidn de Planificacion Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial (DUPOT),
Direccion de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Cantonales (DACMSE), Direccidon
Financiera, Autoridad de Transito Municipal (ATM), INTERAGUA, CNEL y Benemérito
Cuerpo de Bombero de Guayaquil. Una vez que se cuente con el pronunciamiento
favorable de las entidades mencionadas, la DECAM elaborard informe final con el cual se
enviara a la Alcaldia para que previo pronunciamiento de la direccién de Asesoria Juridica
sea dispuesto para aprobacién del concejo cantonal.

(...}

Art. 95.- Contenidos minimos de los Informes Municipales.- En conformidad con las
competencias de cada Direccién Municipal, los contenidos minimos seran los siguientes:
(--:)

8. Direccién Financiera, debera pronunciarse respecto al informe elaborado por DECAM,
referente al valor a cancelar por parte del propietario del proyecto DUAE, por concesion
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onerosa de derecho en cualquiera de los casos aplicables contenidos en el articulo 100
y las formas de pago en dinero o en especie acordadas con los propietarios o promotores
del proyecto DUAE.

(...)

Art. 100.- Régimen especial relacionado con la Concesidn Onerosa de Derechos para
cambio del uso del suelo o incremento de la edificabilidad por sobre la norma en los
DUAE.

(.-)

100.6. No se exigira el pago por concepto de concesion onerosa de derecho a todas las
personas naturales o juridicas de derecho piblico o privado y organizaciones
pertenecientes a la economia popular y solidaria que promuevan los siguientes tipos de
proyectos;

a) Vivienda de interés social o de interés pablico de iniciativa pablica y/o privada”.

Consta agregado al Expediente el “CERTIFICADO DE CALIFICACION DEL ANTEPROYECTO
URBANIZACION MIRABELLA COMO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, CON CODIGO MIDUVI-2023-
AMOO11-ANTVIS-18, PRESENTADO POR EL PROMOTOR / CONSTRUCTOR FIDEICOMISO MIRABELLA",
emitido por la Direccién de Gestion y Ejecucion de Vivienda del Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda.

Dando cumplimiento a lo establecido en el numeral 8. del articulo 95 de |a ORDENANZA GENERAL DE
EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL, esta Direccion Financiera, de acuerdo
a las funciones establecidas en el Articulo 95 del Reglamento Organico Funcional del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil considera que, el FIDEICOMISO MIRABELLA,
promotor del proyecto Urbanistico "MIRABELLA', calificado como de interés social por el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda, ente rector de habitat y vivienda, no esta obligado al pago por concepto
de concesion onerosa de derecho, conforme lo dispone el acapite 100.6 del Articulo 100 de la referida

Ordenanza. o @\!‘-“.?.-‘%9?1}}3
i NG Ll
piscin de Conte| R EONCEEE % Ry 2 frr
U
o mr v e y Control Mingfo
Atentamente, Je Catastro, Avalios Y 0
' Al 2! O | NIDAD 1OPOGRAFIA 0
rrOON .
. D 1DAD AESTION MINERA D
: TASTRO
sue. oA - ARCHIVO
suB. CEUS ]
GONQGIMIENTO .

oot ¥

i ! \NFORME D
DIRECTOR FINANCIERO MUNICIPAL -

Elaborado por: | Abg. Freddy Villafuerte Fajardo, Mg.

Abg. Carol Alvear Mosquera, JEFE DE INVESTIGACIONES JURIDICAS

Ing. Carlos Cepeda Santillan, TESORERO

Ing. Maria Giler Mufioz, JEFA DE RENTAS

Abg. Freddy Villafuerte Fajardo, Mg., ESPECIALISTA LEGAL - TRIBUTARIO
Archivo :
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Guayaquil, 24 de noviembre de 2023

g . N0 LY 125 4 DECAM-CEUS-2023-34412
RECEPCIO: Pagina 1 de 2
Ingeniero
Jorge Dillon Alvarez
Director Financiero
En su despacho.
Asunto: DAJ-1J-2023-008727
Ref.: Calificacién al régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE),

del proyecto Urbanistico “MIRABELLA".

En atencion al oficio del asunto, suscrito por la Ab. Carol Alvear Mosquera, Jefa de area de
Investigaciones Juridicas de la Procuraduria Sindica Municipal, a través del cual se remite
el expediente referente a la Calificacion al régimen de Desarrolio Urbano Arquitecténico
Especial (DUAE), del proyecto Urbanistico "MIRABELLA", manifestando que “...si bien es
cierto en el articulo 100.6, se establece que no se exigird dicho pago a las personas
naturales o juridicas que promuevan proyectos, tales como los de vivienda de interés social
o de interés ptblico de iniciativa publica y/o privada, la ordenanza en cuestion no determina
que por dicha exencion, la Direccién Financiera se exima de pronunciarse, la noma
claramente establece que sobre el indicado informe, debe de existir el pronunciamiento por
parte de la Direccién Financiera, dicho esto, los principios a los que se hace alusién, no
resultan aplicables dentro del indicado trémite”, al respecto, comunicamos lo siguiente:

La Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil publicada en
el Registro Oficial —Edicién Especial No. 87, el dia miércoles 30 de marzo de 2022 entre otras
cosas establece:

“Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitecténicos
Especiales. Los Proyectos de Desarrollos Urbanas y/o Arquitectonicos que requieran acogerse
al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitecténico Especiales deberén cumplir con lo siguiente:

{..J :

3. La Direccién de Control de Edificaciones, Catastro, Avaltos y Control Minero (DECAM),
receptard el expediente y a través de la aplicacién de ventanilla Unica, solicitard
pronunciamiento sobre la factibilidad técnica del proyecto, a las Direcciones y entidades
competentes; Direccién de Ambiente (DA), Direccién de Gestibn de Riesgos y
Cooperacion (DGRC), Direccién de Planificaciéon Urbana, Proyectos y Ordenamiento
Territorial (DUPOT), Direccién de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Cantonales
(DACMSE), Direccién Financiera, Autoridad de Trénsito Municipal (ATM), INTERAGUA,
CNEL y Benemérito Cuerpo de Bombero de Guayaquil. Una vez que se cuente con el
pronunciamiento favorable de las entidades mencionadas, la DECAM elaboraré informe
final con el cual se enviaré a la Alcaldia para que previo pronunciamiento de la direccion
de Asesoria Juridica sea dispuesto para aprobacién del concejo cantonal.

[..J]

Art. 95.- Contenidos minimos de los Informes Municipales. - En conformidad con las
competencias de cada Direccién Municipal, los contenidos minimos serén los siguientes:

(..)

8. Direccion Financiera, deberéd pronunciarse respecto a informe elaborado por DECAM,
referente al valor a cancelar por parte del propietario del proyecto DUAE, por concesién
onerosa de derecho en cualquiera de los casos aplicables contenidos en el articulo 100 y las
formas de pago en dinero o en especie acordadas con los propietarios o promotores del
proyecto DUAE. :
9. Las demas instituciones se manifestaran acorde a sus competencias.
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| 1

|
Art. 100.- Régimen especial relacionado con la Concesién Onerosa de Derechos para
cambio del uso del suelo o incremento de la edificabilidad por sobre la norma en los DUAE.

l[ ]

100.6. No se exiqird el paqo por concepto de concesién onerosa de derecho a todas las
personas naturales o juridicas de derecho publico o privado y organizaciones
pertenecientes a la economla popu!ar y solidaria que promuevan los siguientes tipos
de proyectos:

a) Vivienda de interés social 0 de interés publico de iniciativa publica y/o privada
() '
(Enfasis agregado)

Enrazén de lo enunciado en el informe N° DE(;:AM-C EUS-2023-30997 del 13 de noviembre
de 2023, se consideré que no procede el pago por concepto de Concesién Onerosa de
Derecho, toda vez que el proyecto urbanistico en aplicacion al Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitectonico Especial (DUAE), califica como vivienda de interés social, de acuerdo
al certificado con Cédigo MIDUVI-2023-AM0011-ANTVIS-18, y atendiendo los principics
generaies de eficacia y eficiencia prescritos en el Coédigo Organico Administrativo, no se
requirié el pronunciamiento de la Direccidn Fmancnera respecto del Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitecténico Especial para el Proyecto Urbanistico de Interés Social “Mirabella”
por cuanto no hay obligacién legal de pagar y en consecuencia no hay forma de pago que
revisar, de conformidad con el Art. 95 numeral 8 de la Ordenanza General de Edificaciones
y Construcciones del Cantén Guayaquil, partu'cular a considerarse por usted.

No obstante, y en atencion a la observacvén realizada por fa Ab. Carol Alvear Mosquera,
Jefa de area de Investigaciones Juridicas de la Procuraduria Sindica Municipal, me permito
remitir el expediente para que la Direccién Financiera emita su pronunciamiento para
calificar al Proyecto Urbanistico de Interés Social "Mirabella” como Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitecténico Especial (DUAE), en el marco de sus competencias al tenor de lo
previsto en la norma antes referida.

Sin otro particular que comunicar, nos suscribimos.

o

Atentamente,

Vodppivec ing. Cristhian Benalcazar Orosco
difi iones, Subdirector de Control de Edificaciones
Catastro Avalios y Control Minero Uso de Suelo y Urbanizaciones
Adjuntos: Oficios N° DAJ-1J-2023-008727 y Un Folders del Proyecto Mirabella
Con copia: Abg. Patricio Huayamave Mite -~ Asesor Legal DECAM

Ing. Jefferson Valverde M. Jefe de  Control de d/ M
.Revlsado.por. Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones 4 {hadaid Ag/

Elaborado por: Arq. Mariela Cercado C., Asistente Técnico DECAM-4

Archivo: DECAM/CEUS/XC
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Abogado
Fernando Suarez Vodopivec
DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO

Ingeniero

Cristhian Benalcazar Orosco

SUBDIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, USO DE SUELO Y URBANIZACIONES
En sus despachos.-

Ref.: SMG-AAA-2023-09360 y DECAM-CEUS-2023-30997
De mi consideracién:

En atencion al primer oficio de la referencia mediante el cual el Secretario Municipal traslada a esta
Procuraduria Sindica Municipal, el oficio No. DECAM-CEUS-2023-30997 y expediente, relacionado
con el tramite de calificacion como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial,
solicitado por el Representante Legal de ZION Administradora de Fondoas y Fideicomisos S.A., en
calidad de Administrador y Representante Legal de! Fideicomiso Mercantil MIRABELLA; al respecto,
cumplo en indicar que una vez revisada la documentacién remitida, se realiza la siguiente precisién:

I.  ANTECEDENTES:

Conforme consta en la pagina 14, Gltimo inciso de su informe, se sefiala que respecto del citado
proyecto urbanistico “(...), no se procede alf cobro del pago por concepto de Concesién Onerosa de
Derecho, toda vez que el proyecto urbanistico en oplicacidn al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitectonico Especial (DUAE), califica como vivienda de interés social, de acuerdo al certificado,
(..), presentado por el Promotor/Constructor Fideicomiso Mercantil Mirabella. En virtud de lo
anterior, atendiendo los principios generales de eficacia y eficiencia prescritos en el Cédigo Orgdnico
Administrativo, no se requiere pronunciomiento de la Direccion Financiera respecto del Régimen de
Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial por encontrarse exento al promotor del proyecto
Urbanistico Mirabella”.

. BASE JURIDICA:

La “Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil”, establece al
respecto:

“Art. 95.- Contenidos minimos de los Informes Municipales. - En conformidad con las competencias de
cada Direccion Municipal, los contenidos minimos serén los siguientes: .
e £o T T gy

S e A7 ediindp o Ergven

5. ‘*;eclcmu OF 1SO OE SUELO, CONTROL
Yo <OFCALvcy 1 s NIZACICNES
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8. Direccion Financiera, deberd pronunciarse respécta a informe elaborado por DECAM, referente ol valor
a cancelar por porte del propietario del préyecto DUAE, por concesion onerosa de derecho en
cualquiera de los casos aphcables contenidos & en el articulo 100 y las formas de pago en dinero o en
especie acordadas con los propietarios o promotores del proyecta DUAE.

{.).”

“Art. 100.- Régimen especial relacionado con la Concesion Onerosa de Derechos para cambio del uso
del suelo o incremento de la edificabilidad por sobre la norma en los DUAE.

() |

100.6. No se exigirg el pago por cancepto de conceszdn onerosa de derecho a todas los personas naturales
o juridicas de derecho publico o privado y orgamzqcrones pertenecientes a la economia populary solidaria
que promuevan los siguientes tipos de proyectos:;

o) Vivienda de interés social o de interés publico de iniciativa publica y/o privada

()"

Il. CRITERIO JURIDICO:

Visto lo anterior, y segin consta en el articulo 95, numeral 8 de la "Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del cantén Guayaquil”, que establece los contenidos minimos de los
informes municipales, es criterio de esta Procuraduria Sindica Municipal que la Direccién Financiera
debe pronunciarse respecto del informe elaboéado por la DECAM, con relacion al valor a cancelar
por concepto de la concesion onerosa de derecho en cualquiera de los casos aplicables contenidos
en el articulo 100 de la precitada ordenanza; si hien es cierto en el articulo 100.6, se establece que
no se exigira dicho pago a las personas naturales o juridicas que promuevan proyectos, tales como
los de vivienda de interés social o de interés p(:‘bhco de iniciativa pablica y/o privada, la ordenanza
en cuestion no determina que por dicha exenc«.‘)n, la Direccidn Financiera se exima de pronunciarse,
la norma claramente establece que sobre el indicado informe, debe de existir el pronunciamiento
por parte de {a Direccion Financiera, dicho esto’ los principios a los que se hace alusidn, no resultan
aplicables dentro del indicado tramite. 3
| o

En razén de lo antes expuesto, me permit ' remitir la documentacion recibida para los fines
pertinentes, sin perjuicio de que una vez subsanada la observacién realizada, se la vuelva a ingresar
a esta Procuraduria Sindica Municipal, para la blaboracién del informe solicitado.

Atentamente,
oy of
= i oreian de Rapticd de Bdificacic N PR
A Catastro. Avafuosyton"oi Mingt D
| ' DIREFCION O NIDAL +OPOGRAFIA O
Ab Ca rO' A'Vear Mosq e SUR FATASTRO D SOAD rESTIHIN MINERA D
JEFE DEL AREA DE INVESTIGACIONES JURIDIGAS o =
22/134/2023 SUB. CEUS UNDAY A
{_ELABORADO POR A8. DIGMEDES ZAMBRANO CH. 3] e T B
c.c AB. FELIPE CABEZAS-XLAERE-SECRETARIO MUNICIPAL 4 ﬁﬁw
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Ingeniero i
Jorge Dillon Alvarez
Director Financiero
En su despacho.

Asunto: DAJ-1J-2023-008727

Ref.: Caliﬁcacién al régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE),
del proyecto Urbanistico “MIRABELLA”.

En atencién al oficio del asunto, suscrito por la Ab. Carol Alvear Mosquera, Jefa de area de
Investigaciones Juridicas de la Procuraduria Sindica Municipal, a través del cual se remite
el expediente referente a la Calificacion al régimen de Desarrolio Urbano Arquitectonico
Especial (DUAE), del proyecto Urbanistico “MIRABELLA”, manifestando que “...si bien es
cierto en el articulo 100.6, se establece que no se exigird dicho pago a las personas
naturales o juridicas que promuevan proyectos, tales como los de vivienda de interés social
o de interés publico de iniciativa publica y/o privada, la ordenanza en cuestiéon no determina
que por dicha exencién, la Direccién Financiera se exima de pronunciarse, la nomma
claramente establece que sobre el indicado informe, debe de existir el pronunciamiento por
parte de la Direccién Financiera, dicho esto, los principios a los que se hace alusién, no
resultan aplicables dentro del indicado tramite”, al respecto, comunicamos lo siguiente:

La Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil publicada en
el Registro Oficial —Edicion Especial No. 87, el dia miércoles 30 de marzo de 2022, entre otras
cosas establece:

“Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitectonicos
Especiales. Los Proyectos de Desarrollos Urbanos y/o Arquitecténicos que requieran acogerse
al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitecténico Especiales deberén cumplir con lo siguiente:

(.-)
3. La Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avaltios y Control Minero (DECAM),
PR receptaré el expediente y a través de la aplicacion de ventanilla (nica, solicitara
pronunciamiento sobre la factibilidad técnica del proyecto, a las Direcciones y entidades
competentes; Direccion de Ambiente (DA), Direccién de Gestion de Riesgos y
Cooperacién (DGRC), Direccién de Planificacion Urbana, Proyectos y Ordenamiento
Territorial (DUPOT), Direccién de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Cantonales
(DACMSE), Direccién Financiera, Autoridad de Transito Municipal (ATM), INTERAGUA,
CNEL y Benemérito Cuerpo de Bombero de Guayaquil. Una vez que se cuente con el
pronunciamiento favorable de las entidades mencionadas, la DECAM elaboraré informe
final con el cual se enviard a la Alcaldia para que previo pronunciamiento de la direccién
de Asesoria Juridica sea dispuesto para aprobacién del concejo cantonal.

[.]

Art. 95.- Contenidos minimos de los Informes Municipales. - En conformidad con las
competencias de cada Direccién Municipal, los contenidos minimos seran los siguientes:

(...)

8. Direccién Financiera, debera pronunciarse respecto a informe elaborado por DECAM,
referente al valor a cancelar por parte del propietario del proyecto DUAE, por concesién
onerosa de derecho en cualquiera de los casos aplicables contenidos en el articulo 100 y las
formas de pago en dinero o en especie acordadas con los propietarios o promotores del
proyecto DUAE.

9. Las demds instituciones se manifestaran acorde a sus competencias.
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[.]

4 Art. 100.- Régimen espgglal relacionado con la Concesién Onerosa de Derechos para
cambio del uso del suelb o incremento de la edlflcabllldad por sobre la norma en los DUAE.

. [.]

100.6. No_se exigird el pago por concepto de concesion onerosa de derecho a todas las
personas naturales o juridicas de derecho publico o privado y organizaciones
pertenecientes a la economia popular y solidaria que promuevan los siguientes tipos
de proyectos:

a) Vivienda de interés social o de interés publico de iniciativa publica y/o privada

(.)" i
(Enfasis agregado)

En razén de lo enunciado en el informe N° DECAM-CEUS-2023-30997 del 13 de noviembre
de 2023, se consideré que no procede el pago por concepto de Concesién Onerosa de
Derecho, toda vez que el proyecto urbanistico en aplicacién al Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitectdnico Especial (DUAE), califica como vivienda de interés social, de acuerdo
al certificado con Coédigo MIDUVI-2023-AM0011-ANTVIS-18, y atendiendo los principios
generales de eficacia y eficiencia prescritos en el Cédigo Organico Administrativo, no se
requirié el pronunciamiento de la Direccién Financiera respecto del Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitecténico Especial para el Proyecto Urbanistico de Interés Social “Mirabella”
por cuanto no hay obligacién legal de pagar y en consecuencia no hay forma de pago que
revisar, de conformidad con el Art. 95 numeral 8 de la Ordenanza General de Edificaciones
y Construcciones del Cantéon Guayaquil, particular a considerarse por usted.

No obstante, y en atencidon a la observacién realizada por la Ab. Carol Alvear Mosquera,
Jefa de area de Investigaciones Juridicas de la Procuraduria Sindica Municipal, me permito
remitir el expediente para que la Direcciébn Financiera emita su pronunciamiento para
calificar al Proyecto Urbanistico de Interés Social “Mirabella” como Régimen de Desarrolio
Urbano Arquitecténico Especial (DUAE), en el marco de sus competencias al tenor de lo .:
previsto en la norma antes referida.

* Sin otro particular que comunicar, nos suscribimos.

Atentamente,

'z Vodppivec Ing. Cristhian Benalcazar Orosco
Edificadiones, Subdirector de Control de Edificaciones,
Catastro, Avaluos y Control Minero Uso de Suelo y Urbanizaciones
Adjuntos: Oficios N° DAJ-1J-2023-008727 y Un Folders del Proyecto Mirabella
Con copia: Abg. Patricio Huayamave Mite — Asesor Legal DECAM
. . ing. Jefferson Valverde M. Jefe de Control de
RO DI E Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones M"W” ,,W
Elaborado por: Arq. Mariela Cercado C., Asistente Técnico DECAM-4

Archivo: DECAM/CEUS/XC t
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Abogado
Fernando Sudrez Vodopivec
DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO

Ingeniero

Cristhian Benalcdazar Orosco

SUBDIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, USO DE SUELO Y URBANIZACIONES
En sus despachos.-

Ref.: SMG-AAA-2023-09360 y DECAM-CEUS-2023-30997
De mi consideracién:

En atencién al primer oficio de la referencia mediante el cual el Secretario Municipal traslada a esta
Procuraduria Sindica Municipal, el oficio No. DECAM-CEUS-2023-30997 y expediente, relacionado
con el tramite de calificacion como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial,
solicitado por el Representante Legal de ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., en
calidad de Administrador y Representante Legal del Fideicomiso Mercantil MIRABELLA; al respecto,
cumplo en indicar que una vez revisada la documentacidn remitida, se realiza la siguiente precision:

l. ANTECEDENTES:

Conforme consta en la pagina 14, ultimo inciso de su informe, se sefiala que respecto del citado
proyecto urbanistico (...}, no se procede al cobro del pago por concepto de Concesion Onerosa de
Derecho, toda vez que el proyecto urbanistico en aplicacién al Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitectdnico Especial (DUAE), califica como vivienda de interés social, de acuerdo al certificado,
{..), presentado por el Promotor/Constructor Fideicomiso Mercantil Mirabella. En virtud de lo
anterior, atendiendo los principios generales de eficacia y eficiencia prescritos en el Cédigo Orgdnico
Administrativo, no se requiere pronunciamiento de la Direccién Financiera respecto del Régimen de
Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial por encontrarse exento al promotor del proyecto
Urbanistico Mirabella”.

Il. BASE JURIDICA:
La “Ordenanza General.de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil”, establece al
respecto:

“Art. 95.- Contenidos minimos de los Informes Municipales. - En conformidad con las competencias de
cada Direccion Municipal, los contenidos minimos serdn los siguientes:

(...)

029
o HALINAD DE Gupvet 4
$u.. 'RECCION OE USO DE SUELD. CONTROL

Ga SOIFICAC.GLy o «nualIZACICNES

i it T R

TN Wi s n ey 3 e — cn o
E" LIPS T T Y o P I
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8. Direccion Financiera, deberd pronunciarse respecto a informe elaborado por DECAM, referente al valor

" a cancelar por parte del propietario del proyecto DUAE, por concesion onerosa de derecho en

cualquiera de los casos 'ap]icab/es contenidos en el articulo 100 y las formas de pago en dinero 0 en
especie acordadas con los propietarios o promotores del proyecto DUAE.

()"

“Art. 100.- Régimen especial relacionado con la Concesion Onerosa de Derechos para camb:o del uso
del suelo o incremento de la ed:f:cablhdad por sobre la norma en los DUAE.

()

100.6. No se exigird el pago por concepto de concesion onerosa de derecho a todas las personas naturales
o juridicas de derecho publico o privado y organizaciones pertenecientes a la economia popular y solidaria
que promuevan los siguientes tipos de proyectos:

a) Vivienda de interés social o de interés publico de iniciativa publica y/o pfivada

()"
HI. CRITERIO JURIDICO:

Visto lo anterior, y segln consta en el articulo 95, numeral 8 de la “Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del cantén Guayaquil”, que establece los contenidos minimos de los
informes municipales, es criterio de esta Procuraduria Sindica Municipal que la Direccién Financiera
debe pronunciarse respecto del informe elaborado por la DECAM, con relacién al valor a cancelar
por concepto de la concesion onerosa de derecho en cualquiera de los casos aplicables contenidos
en el articulo 100 de la precitada ordenanza; si bien es cierto en el articulo 100.6, se establece que
no se exigird dicho pago a las personas naturales o juridicas que promuevan proyectos, tales como
los de vivienda de interés social o de interés publico de iniciativa publica y/o privada, la ordenanza
en cuestion no determina que por dicha exencidn, la Direccién Financiera se exima de pronunciarse,
la norma claramente establece que sobre el indicado informe, debe de existir el pronunciamiento
por parte de la Direccion Financiera, dicho esto, los principios a los que se hace alusion, no resultan
aplicables dentro del indicado tramite.

En razén de lo antes expuesto, me permito remitir la documentacion recibida para los fines
pertinentes, sin perjuicio de que una vez subsanada la observacion realizada, se la vuelva a ingresar
a esta Procuraduria Sindica Municipal, para la elaboracion del informe solicitado.

Atentamente,

7o) MU'ILU‘TRE
Iz Dirsesidn de Cantrol de Edificacio =5 o) G L0

. Wb \E// JE G D
W P Catastro, Avalios y Control Minetu ™~ e
Alcoldie Tuayaquil
) D {NIDAD iOPOGRAFIA D

DIREAECION

auhlEliel ;’Alvear sl Eoe | . SUB.CATASTRO - [ yuBa0 resmion MneRA O

JEFE DEL AREA DE INVESTIGACIONES JURIDICAS e 0O

22/11/2023 : SUB. CEUS UMIDAD ARCH

[ ELABORADO POR AB. DIBMEDES ZAMBRANO CH. |C[) | I conacments [1 B

[ AB. FELIPE CABEZAS-KLAERE-SECRETARIO MUNICIPAL . :}ﬁm
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Guayaquil, 17 de noviembre de 2023
SMG-AAA-2023-09360

Towe?”
o

Abogado

Francisco Mendoza Vélez
PROCURADOR SINDICO MUNICIPAL
En su despacho.-

De mi consideracion: .

0

Traslado para su conocimiento el oficio DECAM-CEUS-2023-30997 y
expediente, referentes al tramite de Régimen de Desarrollo Urbano
Arquitecténico Especial (DUAE), por cambio de densidad y parametros de
edificabilidad del predio signado con el codigo catastral No. 96-0461-002-
0-0-0, en el que se desarrollara el proyecto urbanistico “MIRABELLA”, en
virtud del requerimiento No. 012-2023-74154 presentado por el Abg. Rafael
Ramén Sandoval Vela, Representante Legal de ZION Administradora de
Fondos y Fideicomisos S.A., en calidad de Administrador y Representante
Legal del Fideicomiso Mercantil MIRABELLA.

En tal razon, sirvase emitir criterio legal coadyuvante a la prosecucion del
tramite, de ser procedente.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD
of

@ Ik

e’
'?.4“/ ) \q,‘.o ©
Abg. Bélipe Cabgzas-Klaere
' » DEL CONCEJO MUNICIPAL
AA GENERAL
A
cIPALID
. 1 MUNL A QUIL
9 NV wn
----- RIDICA
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= Dulaties de Regquerimicnto v

N° Requerimiento: 012-2023-0074154

Datos del Tramile Datoz Generales. Datos del Selicifante

Datos Contacto Datoes Procesamiento Daocumeniaciin

N° Oficio:

Referencia:

SOLCITUD ALA DECAM ALCANCE AL
REQUERIMIENTO & 012-2023-38503
PROYECTO DUA "MIRABELLA"

Observacion:

N® de Tasa:
Predio Urbano:

Predio Rural:

Acceso NO

Informacidn

) Pdblica:
NO

Seguimiento:
- VENTANILLA UNIVERSAL WIRTUAL
Qrigen:

. Enlace:

2 Detellzs de Requerimionto

D — — R

N Requerimianfo: 092-2023-0074154.

Datos de! Tramile Datoz Generales Datos del Solicitanie

Datos Contacto Datos Procesamiento Documenizcidm l

. e SO

Archivos
Adjuntos
CEDULAYCVRSV2023_0026286205_151450 pdf

CEDULAYCVREV2022_0826286205_151453.pdf
DECAMCEUS202322218REQ202328503DEVOLUCINFIRMADD _(R2628¢
REGLAMENTOINTERNOMIRABELLA (026285208 _151642.doex
KirabellaPUrbanizticoAct3823_0826286205_ 151628 duyg

SobiciiudDECAMAlIzancealRequerimientod12202238523_0026286205_151!
| NOMBRAMIENTO2021FIDEICOMISOMIRABELLA_0926206205_151502.4
<« G »
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-/ TOIN

{ T —————————
ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS SA

{TU EXITO ES NUESTRA
RESPONSABILIDAD!

Guayaquil, agosto 25 del 2023

Sr. Ing.
Cristhian Benalcazar Orosco
Subdirector de Control de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones

Sr. Ing. Jefferson Valverde Mantilla

Jefe de Control de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones
M. I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

Ciudad. -

REF.: PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA

Asunto: Devolucion de Expediente — Solicitud de Aprobacidon del Informe para calificar
al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectdnico Especial (DUAE). Oficio No. DECAM-
CEUS-2023-22218.-

De mis consideraciones:

En atencidn al Oficio No. DECAM-CEUS-2023-22218 recibido via correo electrénico el 21
de agosto del 2023, mediante el cual notifica el cierre del expediente debido a que no
se ha cumplido con lo sefialado en el Art. 93 de la Ordenanza General de Edificacionesy
Construcciones del Cantén Guayaquil vigente, por parte de algunas de las entidades
municipales competentes y solicita el cumplimiento con lo sefialado en los oficios
DUPQOT-2023-05280, CNEL-GYE-CMA-2023-1145-0, DGRC-2023-0960, DACMSE-P-2023-
2802 y EOM-SCU-05631-2023, al respecto, debo indicar:

ANTECEDENTES

- Seingreso el expediente mediante requerimiento No. 012-2023-38593 el 10 de
mayo de 2023 que contiene el Informe para calificar al Régimen de Desarrollo
Urbano Arquitectdnicos Especiales (DUAE) — Proyecto Urbanistico Mirabella.

- Se realiz6 convocatoria por parte de la DECAM con fecha 19 de junio de 2023
con oficio No. DECAM-CEUS-2023-15734 a las entidades municipales
competentes solicitando los informes de aprobacién de disefios, presupuestos e
ingenierias.

- Posteriormente, se realizé una rectificacion por parte de la DECAM mediante
oficio No. DECAM-CEUS-2023-17892 con fecha 03 de julio de 2023, solicitando
que los informes requeridos son acerca de la FACTIBILIDAD TECNICA del
Proyecto dado que en la primera convocatoria el requerimiento no correspondia
al proceso DUAE.

- Serecibieron los siguientes oficios de Entidades y Direcciones Municipales:

v CNEL Oficio No. CNEL-GYE-CMA-2023-1275-0 con fecha 11 de julio 2023
v/ B. CUERPO DE BOMBEROS DE GUAYAQUIL Oficio No. 1331-CGIP-BCBG-
2023 con fecha 14 de junio 2023
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v/ Direccion de Ambiente y Preservaciones de Areas Verdes Oficio No.
DAPAV-2023-2164 con fecha 23 de junio 2023

v" DACMSE Oficios #s DACMSE P-2023-2340 con fecha 15 de junio 2023, y
DACMSE-P-2023-3318 con fecha 10 de agosto de 2023.

v INTERAGUA Oficios #s EOM-SCU-04662-2023 con fecha 21 de junio 2023,

y EOM-SCU-05631-2023 con fecha del 17 de julio de 2023.

DUPOT Oficio No. DUPOT-2023-05280 con fecha 2 de agosto 2023.

Direccion de Gestion de Riesgos Oficio No. DGRC-2023-0960 con fecha 27

de julio de 2023.

AN

PRONUNCIAMIENTO DE ENTIDADES

La Direccion de la DUPOT en el oficio No. DUPOT-2023-05280 del 02.08.2023
establece “..esta jefatura considera técnicamente factible el desarrollo del Proyecto
Urbanistico”. Por lo que, conforme a la Ordenanza General De Edificaciones vy
Construcciones aprobada el 30 de marzo de 2022, en su Art. 93, esta Direccion ha
emitido un pronunciamiento favorable.

En su comunicacién, hace mencion a dos requerimientos:

- Con relacion a la dimensidn del ACM de 7.50m, deberia aumentarse e igualarse
a 8m. Es necesario resaltar que el anteproyecto fue aprobado mediante oficio
No. DECAM-CEUS-2022-26585 de fecha 07.11.2022. Sin embargo, se atiende
este nuevo requerimiento y se adjunta el plano modificado, en el cual se ajusté
el ancho de las vias aplicando la tipologia V6 detallada en el PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL 2020-2032 TABLA 170/ANEXO 4:
Cuadro de Jerarquizacion de Vias, pero con dos carriles de 2.80 cada uno.

- Conrelaciéon a la recomendacidn del retiro perimetral de la vivienda de 2 metros,
segun Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrollos Urbanisticos, Art.
11.2 el retiro posterior debe ser de 1 metro. En el Reglamento Interno del
proyecto se ha establecido un retiro de 1.50m, superior al establecido en Ia
Ordenanza. Se adjunta el reglamento interno.

INTERAGUA en el oficio No. EOM-SCU-05631-2023 del 17.07.2023 indica que el
proyecto urbanistico se encuentra aprobadoe en plataforma de revisidn de disefios de
las redes sanitarias. Por lo que, conforme a la Ordenanza General De Edificaciones y
Construcciones aprobada el 30 de marzo de 2022, en su Art. 93, esta Direccion ha
emitido un pronunciamiento favorable.

Vale resaltar que, debido al avance del proyecto, el pronunciamiento de INTERAGUA
es con relacidn a la aprobacidn de los disefios definitivos y ya no de factibilidad; vy,
para cerrar el proceso de aprobacién del proyecto con esta entidad, se requiere del
proyecto urbanistico final aprobado por el Municipio, que serd un trdmite posterior
al DUAE.
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La Direccion de DACMSE en el Oficio No. DACMSE-P-2023-3318 del 10.08.2023
comunica que si es factible |la aprobacidn de la “Solicitud de Aprobacién del informe
para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténicos Especiales (DUAE).
Proyecto Urbanistico Mirabella". Por lo que, conforme a la Ordenanza General De
Edificaciones y Construcciones aprobada el 30 de marzo de 2022, en su Art. 93, esta
Direccién ha emitido un pronunciamiento favorable.

En dicha comunicacién solicita se considere las recomendaciones referidas en las
numerales 1 al 9, emitidas mediante el memorando DACMSE-P-2023-2340, del
15.06.2023, las cuales se deberan considerar en el ingreso de la aprobacion del
Proyecto indicado. Las mismas corresponden a la memoria técnica de desechos
sélidos no peligrosos, las cuales serdn consideradas previo a la presentacién del
Proyecto Urbanistico Final, que es un tramite posterior al DUAE.

CNEL en el oficio No. CNEL-GYE-CMA-2023-1275-0 del 11.07.2023 menciona que
emitié un Informe de Andlisis de Prefactibilidad del proyecto eléctrico con una
vigencia de 3 aflos mediante oficio No. CNEL-GYE-COM-2022-0087-0O del 08.03.2022.
En dicho oficio establece que es factible suministrar el servicio publico de energia
eléctrica a nivel de 13.8kV al proyecto URBANIZACION MIRABELLA. Por lo que,
conforme a la Ordenanza General De Edificaciones y Construcciones aprobada el 30
de marzo de 2022, en su Art. 93, esta Direccion ha emitido un pronunciamiento
favorable.

Vale resaltar que, debido al avance del proyecto, el pronunciamiento de CNEL
también hace referencia al tramite de revisidon de los disefios definitivos que ain esta
€n curso, cuya aprobacion sera un tramite posterior al DUAE.

La Direccién de Gestion de Riesgos en el oficio No. DGRC-2023-0960 del 27.07.2023
emite su informe técnico con el analisis de riesgos del proyecto y plantea
recomendaciones. Por lo que, conforme a la Ordenanza General De Edificaciones y
Construcciones aprobada el 30 de marzo de 2022, en su Art. 95 numeral 2, esta
Direccidon ha emitido su informe de riesgos y vulnerabilidad.

Con relacidén a las recomendaciones planteadas, debo indicar:

- El proyecto urbanistico ya deja libre la parte correspondiente al canal de AALL y la
servidumbre asociada, se recomienda realizar formalmente la cesion del terreno
correspondiente a la ubicacion del canal y su franja de servidumbre.

Comentarios: El proyecto esta aprobado por INTERAGUA. Durante la entrega-
recepcidn de la obra de infraestructura sanitaria a Interagua, ésta recepta tanto el
sistema hidrosanitario del proyecto como el canal conforme al disefio aprobado,
siendo el acto administrativo que registrard la entrega del canal para la operacién
y mantenimiento.

- Contar con el pronunciamiento de CNEL EP, quienes deberd determinar la
existencia o no de lineas eléctricas.
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Comentarios: Como se indicé anteriormente, el proceso de revision de los disefios
definitivos estd en curso con CNEL, el cual se emitieron observaciones que han
sido subsanadas y esta pendiente la aprobacidn del sistema eléctrico. Durante
este proceso no se ha mencionado ninguna afectacién por lineas eléctricas tanto
en la prefactibilidad y en el proceso de aprobacion de disefio eléctrico.

- Sedebe recomendar al promotor del proyecto elevar el nivel del terreno por encima
del nivel de la via principal.

Comentarios: El nivel de la acera se encuentra en cota + 46.28 y el nivel del
proyecto (calle) estara a cota +46.35 y las viviendas a +46.75. Ambas por encima
del nivel de la via principal.

PETICION

De las argumentaciones contenidas en la presente comunicacidon y considerando el
tiempo transcurrido de tres (3) meses, desde el ingreso de nuestra solicitud de
aprobacion del informe para calificar como DUAE al proyecto urbanistico MIRABELLA,
se puede evidenciar que todas las Direcciones Municipales y Entidades Competentes
han emitido su pronunciamiento POSITIVO sobre la factibilidad técnica del proyecto
conforme a lo requerido en la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones en
sus articulos 93 y 95 uno de sus requisitos para acogerse al DUAE; por lo que, en vista
de no haber tenido la oportunidad de subsanar como lo establece el Cédigo Organico
Administrativo, y con la finalidad de no incurrir en un reproceso y nueva convocatoria a
las dependencias.antes indicadas, cuyos nuevos plazos nos generan un fuerte impacto
en el cronograma del proyecto inmobiliario; solicitamos darle continuidad al proceso de
aprobacion para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial
(DUAE), motivo por el cual, se adjunta la nueva informacion como alcance al
Requerimiento # 012-2023-38593, tomando en consideracion la subsanacidn sobre la
dimensién del ACM, tal como lo menciona la normativa; asi como también, el
reglamento interno del proyecto.

Seguros de contar con su comprension y acertada gestion, sin otro particular.

Atentamente,
RAFAEL RAMON  Fmado dtaimete orasact
SANDOVAL VELA recha 20230825 15:0827 0500
Sandoval Vela Rafael Ramén
Cl: 0912688462
Representante Legal ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
Identificacion:0992632771001
Representante Legal Fideicomiso Mercantil Mirabella
RUC 0993375706001

Cc: Fernando Cornejo Valdez (director de la DACMSE)
Cc: Argq. Maria Jose Tomala (Supervisora de Urbanizaciones)
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ANEXO 13
-~

- gre‘pgti)\\cai( Ministerio de Desarrollo
g Ce' =cuader Urbano y Vivienda

@

CERTIFICADO DE CALIFICACION DEL ANTEPROYECTO URBANIZACION MIRABELLA COMO DE
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, CON CODIGO MIDUVI-2023-AM0011-ANTVIS-18 PRESENTADO
POR EL PROMOTOR / CONSTRUCTOR FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA

De mi considrecion:

Una vez realizada la declaracion responsable e ingresada la documentacién habilitante en el sistema con fecha
10-01-2023 conforme lo establecido en el Reglamento que regula el acceso a los subsidios e incentivos para
vivienda de interés social y vivienda de interés publico (ACUERDO Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0011-A,
TITULO VI, CAPITULO |, DEL REGISTRO DE PROYECTO DE INTERES SOCIAL); el MIDUVI procede a:
CALIFICAR EL ANTEPROYECTO PROYECTO DE INTERES SOCIAL URBANIZACION MIRABELLA COMO
DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, conforme la informacién proporcionada por el promotor/constructor, que

sera de su estricta responsabilidad.

DATOS DEL ANTEPROYECTO
NOMBRE DEL NOMBRE DEL A -
PROMOTOR/CONSTRUCTOR | REPRESENTANTE LEGAL RUC CORREO ELECTRONICO TELEFONO NOMBRE DEL PROYECTO
ZION ADMINISTRADORA arq.
FIDEIC?A’\II"IQSA%E’\{EL?CANTIL DE FONDOS Y 0993375706001 danielamerchans@gmail. (000) 000-000 URBANIZACION MIRABELLA
FIDEICOMISOS S.A. com
Nro. DE PREDIO O CLAVE . . . .
CATASTRAL PROVINCIA CANTON: PARROQUIA: SECTOR: DIRECCION:
ZONA CHONGON PARROQUIA
096-0461-002-0-0-0-1 GUAYAS GUAYAQUIL GUAYAQUIL NORTE TARQUI AVENIDA PAQUISHA
MANZANA 461SOLAR 2
Nro. DE INFORME PREVIO O AREA DEL TERRENO COORDENADAS GEOGRAFICAS
ro.
SU EQUIVALENTE PROPIEDAD DEL TERRENO (m2) REGION
XY
602127.38
FIDEICOMISO MERCANTIL
DECAM-CEUS-2022-26585 MIRABELLA 15997.65 Costa
9754653.80
AREA
g PRECIO
TIPO DE Nro. de ARI;/;gTIL BEg;A REFERENCIAL
VIVIENDA o e m—— dormiiorios UNIDAD DE UNIDAD POR UNIDAD DE Nro. de PRECIO REFERENCIAL DE
(Unifamiliar, 9 9 VIVIENDA O viviendas VENTA TOTAL
P VIVIENDA DE
Multifamiliar) (m2) VIVIENDA GRUPO DE
VIVIENDAS
(m2)
Tercer segmento
Unifamiliar a 3 63 71.25 $75.000,00 39 $ 2.925.000,00
Tercer segmento
Unifamiliar a 4 75.36 85.98 $80.050,00 38 $ 3.041.900,00
TOTAL
REFERENCIAL 77 $ 5.966.900,00
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Conforme a lo establecido en el Articulo 108.- Del procedimiento de calificacién de anteproyectos de Vivienda
de Interés Social, segun el ACUERDO Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0011-A, indica:

"El ente rector de habitat y vivienda realizara el control aleatorio ex post de la veracidad y exactitud de
la informacion presentada por el promotor/constructor, y en caso de no ser veraz ni exacta o no esté
acorde a la normativa vigente revocara el certificado de calificacion y notificara al promotor/constructor
de este hecho.

En caso de identificar que la falsedad de la informacién constituye una infraccién administrativa, civil o
penal, el ente rector de habitat y vivienda notificara a las autoridades pertinentes.” (el resaltado me
pertenece).

Al respecto me permito indicar que el control ex post de la informacién remitida, sera realizado en los
siguientes 5 (cinco) dias laborables, contados a partir de la emision del presente documento.

En caso de que la informacion presentada por el promotor/constructor, no cumpla los requisitos establecidos
en el ACUERDO Nro. MIDUVI-MIDUVI-2022-0011-A, TiTULO VI, CAPITULO I, DEL REGISTRO DE
PROYECTO DE INTERES SOCIAL, el CERTIFICADO DE CALIFICACION DE ANTEPROYECTO sera
REVOCADO y comunicado a las entidades competentes.

De requerir informacion adicional, agradeceré comunicarse con la Direccion de Gestion y Ejecucién de
Vivienda al teléfono 02298-3600 ext: 1458, 1472, 1487, 1451 o al correo soportesiiduvi@miduvi.gob.ec.

Ponemos en su conocimiento que todo tramite realizado dentro de la institucion no tiene ningun costo de
emision ni de elaboracion.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente

Direccién de Gestion y Ejecucion de Vivienda
Subsecretaria de Vivienda.

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
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. ALCALDIA
CIUDADANA
=GUAYAQUIL

DF-2023-4280
Guayaquil, 5 de diciembre de 2023

Senores
Abg. Fernando Suérez Vodopivec / f\__;nh ro—— u‘_wn_,@ S,
DIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, P ool VCaas"* PR

CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO

Ing. Cristian Benalcéazar Orosco

SUBDIRECTOR DE CONTROL DE EDIFICACIONES, ,
USO DE SUELO Y URBANIZACIONES HRCIIOE IR

Presente.- -

_/;;mo. ........ o oy R
(’d dﬂfc: /I-}/ﬁ’/dé'f

De mis consideraciones:

En atencién al Oficio DECAM-CEUS-2023-34412, del 24 de noviembre del presente afo, con el que
remiten a esta Direccién el expediente relacionado con la calificacion al Régimen de Désarrolio
Urbano Arquitectdnico Especial (DUAE), del proyecto Urbanistico "MIRABELLA", a fin de que emita un
pronunciamiento conforme lo dispone el numeral 8 del articulo 95 de la “ORDENANZA GENERAL DE
EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL"; al respecto cumplo con manifestar lo
siguiente:

La ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL,
publicada en la Edicién Especial del Registro Oficial No. 87, del miércoles 30 de marzo de 2022,

establece:

Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitectonicos
Especiales. Los Proyectos de Desarrollos Urbanos y/o Arquitecténicos que requieran
acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano Arquitecténico Especiales deberan cumplir
con lo siguiente:

()

3. La Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avaltos y Control Minero (DECAM),
receptara el expediente y a través de la aplicacion de ventanilla dnica, solicitara
pronunciamiento sobre la factibilidad técnica del proyecto, a las Direcciones y entidades
competentes; Direccién de Ambiente (DA), Direccion de Gestién de Riesgos y Cooperacion
(DGRC), Direccién de Planificacién Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial (DUPOT),
Direccién de Aseo Cantonal Mercados y Servicios Cantonales (DACMSE), Direccién
Financiera, Autoridad de Transito Municipal (ATM), INTERAGUA, CNEL y Benemérito
Cuerpo de Bombero de Guayaquil. Una vez que se cuente con el pronunciamiento
favorable de las entidades mencionadas, la DECAM elaborara informe final con el cual se
enviara a la Alcaldia para que previo pronunciamiento de la direccion de Asesoria Juridica
sea dispuesto para aprobacion del concejo cantonal.

(..r)

Art. 95.- Contenidos minimos de los Informes Municipales.- En conformidad con las
competencias de cada Direccién Municipal, los contenidos minimos seran los siguientes:
(--)

8. Direccion Financiera, debera pronunciarse respecto al informe elaborado por DECAM,
referente al valor a cancelar por parte del propietario del proyecto DUAE, por concesién
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onerosa de derecho en cualquiera de 10s casos aplicables contenidos en el articulo 200
y las formas de pago en dinero o en especie acordadas con |0s propietarios o promotores
del proyecto DUAE.

Gl

Art. 100.- Régimen especial relacionado con la Concesién Onerosa de Derechos para
cambio del uso del suelo o incremento de la edificabilidad por sobre la norma en los
DUAE.

fes)

100.6. No se exigira el pago por concepto de concesion onerosa de derecho a todas las
personas naturales o juridicas de derecho publico o privado y organizaciones
pertenecientes a la economia popular y solidaria que promuevan 10s siguientes tipos de
proyectos:

a) Vivienda de interés social o de interés pablico de iniciativa plblica y/o privada”.

Consta agregado al Expediente el “CERTIFICADO DE CALIFICACION DEL ANTEPROYECTO
URBANIZACION MIRABELLA COMO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, CON CODIGO MIDUVI-2023-
AMO011-ANTVIS-18, PRESENTADO POR EL PROMOTOR / CONSTRUCTOR FIDEICOMISO MIRABELLA”,
emitido por la Direccidn de Gestion y Ejecucion de Vivienda del Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda.

Dando cumplimiento a lo establecido en el numeral 8. del articulo 95 de la ORDENANZA GENERAL DE
EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL, esta Direccion Financiera, de acuerdo
a las funciones establecidas en el Articulo 95 del Reglamento Orgéanico Funcional del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil considera que, el FIDEICOMISO MIRABELLA,
promotor del proyecto Urbanistico "MIRABELLA", calificado como de interés social por el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda, ente rector de habitat y vivienda, no esté obligado al pago por concepto
de concesion onerosa de derecho, conforme lo dispone el acapite 100.6 del Articulo 100 de la referida

Ordenanza. o e
I S i
ontie ) e Edificacio 5 Nab, Lo T
m Direccibnde ¢ jiosy Contro! Minero

Atenta mente, : H o ’ D
. ; Alealdle “w3y ‘¥ D o mposnﬁm D
rLLON .
" D |paD ~ESTION MINERA D
- TASTRO
o DAL ARCHIVO
gUB. CEUS

. MIENTO ["‘, n
g. Com. Jorge Dillon Alvarez . wroHe ':1 GRARE! P
IRECTOR FINANCIERO MUNICIPAL

Elaborado por: | Abg. Freddy Villafuerte Fajardo, Mg.

Abg. Carol Alvear Mosquera, JEFE DE INVESTIGACIONES JURIDICAS

Ing. Carlos Cepeda Santillan, TESORERO

| Ing. Maria Giler Mufioz, JEFA DE RENTAS

Abg. Freddy Villafuerte Fajardo, Mg., ESPECIALISTA LEGAL - TRIBUTARIO
Archivo
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ANEXO 14

PLAN PARCIAL URBANIZACION MIRABELLA

Wrsbelln

URBANIZACION

PLAN PARCIAL MIRABELLA
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la Aprobacion de la calificacién como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico
Especial (DUAE).
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2022-0332 del 5 de abril de 2022 — Rectificacion de linderos y mensuras del predio
No. 96-461-002.

Oficio No. DECAM-CEUS-2023-27027 del 28 de septiembre de 2023 - Aprobacién
para calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial (DUAE) —
PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA.

Oficio No. DACMSE-P-2023-4062 del 13 de octubre de 2023 — Aprobacion para

calificar al Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectdnico Especial (DUAE).

CORPORACION NACIONAL DE ELECTRICIDAD, EP (CNEL):

Informe No. CNEL-GYE-PLA-TEC-009-2022 del 4 de marzo de 2022 — Analisis de

Prefactibilidad para el proyecto eléctrico “Urbanizacién Mirabella”.

Oficio No. CNEL-GYE-COM-2022-0087-O del 8 de marzo de 2022 - Analisis de

Prefactibilidad para el proyecto eléctrico “Urbanizacién Mirabella”.

Oficio No. CNEL-GYE-CMA-2023-1812-0 del 18 de octubre de 2023 — Aprobacién

del proyecto eléctrico “Urbanizacién Mirabella”.
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- Manual de construccion del sistema de distribucion eléctrica de redes

subterraneas.

TELEFONIA Y TELCOMUNICACIONES

- Factibilidad de red telecomunicaciones emitida por Consorcio Ecuatoriano de
Telecomunicaciones S.A., CONECEL.

- Factibilidad televisién pagada e internet emitida por GRUPO TV CABLE, SETEL
S.A.

INTERAGUA:

- Oficio No. EOM-SCU-06647-2023 del 14 de septiembre de 2023 - Actualizacion
de factibilidad de agua potable y alcantarillado para la Urbanizacion Mirabella, con

sus respectivos planos. Tiempo de vigencia: 2 afios.

- Oficio No. EOM-D0O-000106412024 del 11 de marzo de 2024 - Actualizacion del
certificado de afectacion de servidumbre “Recinto San Gerdnimo codigo catastral

No. 96-0461-002", con sus respectivos planos. Tiempo de vigencia 1 afio.

- Oficio No. EOM-SCU-05681-2023 del 18 de julio de 2023 - Aprobacion de disefios
de las redes hidrosanitarias de la Urbanizacion Mirabella. Tiempo de vigencia: 2

anos.

- Memoria de especificaciones técnicas de los Sistemas de Agua Potable y

Alcantarillado Sanitario y Pluvial
MIDUVI:

- Certificado de calificacion del Anteproyecto “Proyecto de Interés Social
Urbanizacion Mirabella” como de Vivienda de Interés Social, con codigo MIDUVI-
2023-AM0011-ANTVIS-18

ATM:
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- Oficio No. EPMTMG-SG-VG-2023-419 suscrito el 29 de junio de 2023 -
Aprobacion del Estudio de Impacto Vial del proyecto de la Urbanizacidén Mirabella,

con sus respectivos anexos.
- Estudio de Impacto Vial de la Urbanizacion Mirabella, con sus respectivos planos.

BENEMERITO CUERPO DE BOMEROS DE GUAYAQUIL (BCBG):

- Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra Incendios No. 202300098-CGIP-
BCBG emitidas el 15 de marzo de 2023, con su respectivo plano. Tiempo de

vigencia: 12 meses.

MINISTERIO DE AMBIENTE:

- Certificado de interseccion No. MAATE-SUIA-RA-DZDG-2022-09101 del 13 de

diciembre de 2022, con su respectivo mapa.
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URBANIZACION
CAPITULO 2

DIAGNOSTICO DE LAS CONDICIONES ACTUALES
2.1. La delimitacién y caracteristicas del area de la actuaciéon urbana.

2.2. Valor del suelo en funcion del uso actual y sin tener en cuenta la expectativa

producida por el mismo plan, calculada de acuerdo con la normativa nacional y

local vigente.

2.3. Estructura o condiciones fisicas y ambientales del area del plan y su entorno

inmediato, considerando la escala de intervencion.
2.3.1. Aspectos Climaticos
2.3.2. Temperatura
2.3.3. Precipitaciones
2.3.4. Incidencia Solar
2.3.5. Vientos
2.4. Estructura predial.

2.5. Delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de
equipamientos.
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2.5.1. Analisis de Equipamiento Recreacional y Areas Verdes
2.5.2. Analisis de Equipamiento Comercial

2.5.2. Analisis de Equipamiento Educativo

2.5.3. Analisis de Red Vial

2.6. Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y

disponibilidad.
2.7. Determinantes de superior jerarquia (planes) relacionadas con el suelo.
2.8. Condiciones de amenaza y riesgo.

2.1. La delimitacién y caracteristicas del area de la actuacion urbana.-

2.2. Valor del suelo en funcién del uso actual y sin tener en cuenta la expectativa
producida por el mismo plan, calculada de acuerdo con la normativa nacional y

local vigente. -

El valor actual de la propiedad sobre el cual se desarrolla el proyecto urbanistico
“‘Mirabella” se encuentra determinado con base en el certificado de avaluo y registro de
predio urbano emitido por el Municipio de Guayaquil, el cual asciende a $3°042.273.10.
Este valor se calcula en funcion de la superficie o area total del predio multiplicado por el
valor del metro cuadrado, a saber: Area del terreno: 15.997,65 m2. Valor del m2 de
acuerdo con el bienio 2024-2025: $190.17 el m2. Avalio municipal: 15.997,65 m2 x
$190.17 = $3°042.273.10.

221



Miércoles 5 de junio de 2024 Edicion Especial N° 1617 - Registro Oficial

2.3. Estructura o condiciones fisicas y ambientales del area del plan y su entorno

inmediato, considerando la escala de intervencion. -
2.3.1. Aspectos Climaticos. -

2.3.1.1. Temperatura

El proyecto Mirabella se implanta en el sector Chongdn considerado dentro de sus
condiciones climaticas en el espectro de la costa ecuatoriana; con un clima tropical de
sabana, presenta temperaturas medias anuales entre los 32° con variables de dia y de
noche, cambiando esta condicion de acuerdo con la estacion del afio, asimismo, cuenta

con una humedad media del 76%. Los promedios climaticos del afio en la zona son:
¢ Dia: la temperatura media diurna esta entre 31°C y 33°C durante el dia.

¢ Noche: la temperatura media nocturna esta entre 20°C y 23°C.

Temperatura entre 31°C y 33°C
maxima:

Mes mas calido: 33°C en octubre
Mes mas frio: 31°C en enero
Temperatura entre 20°Cy 23°C
nocturna:

El proyecto respeta las condicionantes climaticas de temperatura de la zona, que tiene
influencia directa en el predio, manteniendo una posicion de la fachada mas corta hacia
los vientos. Esta disposicion esta regida por la estructura del predio, disposicion de
viviendas y teniendo en consideracion esta variable el proyecto en especifico proyecta
en su propuesta urbano-arquitectdnica, que cada lote unifamiliar cuente con los retiros
laterales (lado mas largo) correspondientes de manera tal, las direcciones de los vientos

contribuyan a la circulacién interior
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2.3.1.2. Precipitaciones. -

La precipitacion media anual del sector de Chongon es de 1359 mm. acorde a estudios
del INOCAR, indica que llueve en promedio durante 80 dias por afio con estas
consideraciones, ademas de que estas condicionantes estan afectadas por los

fendmenos naturales como El Fendmeno del Nifo.

Descripcion Numero de Dias | Estacion
Dias Secos 123 dias Verano
Dias con lluvias | 242 dias Invierno
Luvia Total: 1359mm

Es por ello por lo que, considerando estas variables y siendo aplicadas a nuestro
proyecto, la propuesta arquitectonica considera el disefio de las viviendas cubiertas con

canalones interiores para la recoleccion de las aguas lluvias.

2.3.1.3. Incidencia Solar. -

La urbanizacion Mirabella se encuentra ubicada del lado mas corto hacia el lado este-
oeste y el lado mas largo hacia el norte-sur, lo que permite que la estructura urbana de
la urbanizacion direccione la fachada frontal de las viviendas del proyecto hacia el norte-
sur en su 90.90% y 9.10% de la fachada frontal hacia el oeste (lado mas corto), lo que
establece acorde a la normativa urbanistica ventanales altos hacia los lados este-oeste.

Se detalla la trayectoria del sol en el grafico a continuacién.

2.3.1.4. Vientos. -

En términos conceptuales, el viento de cierta ubicacion depende en gran medida de la
topografia y del horario, este ultimo influye en la velocidad y direccion. La direccion
promedio tiene variaciones estacionales en el transcurso del afio. Durante los meses de
junio a enero, presenta una velocidad promedio superior a 12.6 km/h, siendo octubre, el
mes con mayor velocidad, llegando a 15.3 km/h. Se detalla la trayectoria del sol en el

grafico a continuacion.
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IMAGEN 1: Grafico de incidencia solar para el Proyecto Mirabella
Fuente: Ponce 3

2.4. Estructura predial.

El proyecto urbanistico presenta en una geometria rectangular, con acceso directo de la
via, se encuentra acorde a las coordenadas IGM GS 84 en el cuadro detallado Tabla 1:

Cuadro de Coordenadas Proyecto Mirabella.

Tabla 1: PLANO DE COORDENADAS PROYECTO MIRABELLA

CUADRO DE COORDENADAS
MIRABELLA
PUNTO X Y
P1 602127.38 9754653.80
P2 602429.37 9754640.23
P3 602428.55 9754586.47
P4 602127.71 9754601.43
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IMAGEN 2: Plano Topografico Altimetria y Planimetria del Proyecto Mirabella

El cual se encuentra marcado acorde a la Tabla 1 “Cuadro de Coordenadas Proyecto
Mirabella” el mismo se podra visualizar en el plano topografico que se adjunta en calidad
de ANEXO 2, descrito en la imagen 2 “Plano Topografico Planimetria y Altimetria del

Proyecto Mirabella”.

La altimetria del proyecto se presenta mayormente plana con un porcentaje de pendiente
de terreno del 2%, el cual acorde a lo estipulado en el informe No. DGRC-2023-0960 de
la Direccion de Gestion de Riesgo y Cooperacion del Municipio de Guayaquil, lo clasifica
en la categoria de “Suelos de dificil drenaje, de urbanizacion no deseable, con
pendientes medias de cero al dos por ciento (0 al 2%)”; sin embargo, el proyecto se va a
compensar acorde al estudio de Disefio de Drenaje de Aguas lluvias del Proyecto con

pendientes que cubran la demanda. Ver planos del ANEXO 08.

Los parametros de delimitacion de coordenadas se encuentran validados y aprobados
por el tramite de verificacion de linderos aprobado mediante oficio No. DECAM-CAT-
2022-7624 (ANEXO 3). Como area util adicional del proyecto se toma en consideracion
la actual afectacion correspondiente a un canal abierto acorde al oficio No. EOM-DO-
000106412024 emitido por INTERAGUA contentivo de la “actualizacién del certificado
de afectacion de servidumbre “Recinto San Gerdnimo cadigo catastral No. 96-0461-002”

(ANEXO 07), y sus respectivos planos. Adicionalmente, esta informacién se encuentra

225



Miércoles 5 de junio de 2024 Edicion Especial N° 1617 - Registro Oficial

sustentada con un informe actualizado de la factibilidad de agua potable y alcantarillado
(ANEXO 14, lamina FALC-2023-140-AL).

2.5. Delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de

equipamientos.
2.5.1. Analisis de Equipamiento Recreacional y Areas Verdes

Para este andlisis se ha tomado en cuenta los centros recreativos tipo parque barrial mas
préximos a la ubicacion del proyecto en los que constan como mas cercano al “Parque
Ecoldgico San Gerdnimo” y el mas lejano tipo sectorial al Parque nacional de recreacion
“Parque Lago” con un radio de influencia de 2,00 km. En este punto es importante tener
en consideracion que el proyecto, ademas, contara con un area recreacional interna en

la parte central, lo que abastecera la demanda interna de la urbanizacion Mirabella.

MAPA DE INFLUENCIAS
RECREACION CULTURAL

PARQUE

IMAGEN 3: Mapa de Influencias Equipamiento Recreacional y Areas Verdes

Elaborado por: Ponce 3

El Parque Ecoldgico San Geronimo, se encuentra a 300 m del proyecto, dentro del cual

se desarrolla areas infantiles, senderos adoquinados, canchas deportivas, areas de
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esparcimiento y extensas areas verdes, en la que destaca una frondosa vegetacion
propia del sector (generando zonas con sombra). Dentro de las especies que destacan

se encuentran la Acacia, Benjaminas y Mangifera.

De acuerdo con la informacién extraida del Sistema Nacional de Areas Protegidas del
Ecuador, la mayor aportacion recreacional se encuentra a 2 km del proyecto en Parque
Lago especificamente en el km 26 Via a la Costa, con 2.283 ha de proyecto recreacional,
las lagunas en la zona fueron producto de la represa del embalse artificial de los rios
Chongon y Perdido como parte de la obra de trasvase de aguas desde el Rio Guayas
hasta la peninsula de Santa Elena. El parque Lago por sus caracteristicas cuenta con
los requerimientos para poder realizar actividades del tipo recreativos caminatas, juegos
infantiles, paseos en canoa, asi como actividades deportivas tipo: bicicleta, patinaje,

trote, etc. (Sistema Nacional de Areas Protegidas del Ecuador).

Las caracteristicas de la zona corresponden a un bosque seco tropical. Encontramos
arboles de amarillo, balsamo nativo, colorado nativa, guion nativo, madera negra,
beldado, cafa guadua nativa, pigio, ébano, zapote de perro, ciruelo, guayacan, dulce

tierra espina, algarrobo, pechiche.
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N

MAPA DE RADIO DE INFLUENCIAS
EQUIPAMIENTO RECREACIONAL Y AREAS VERDES

]
PARQUE ECOLOGICO
SAN GERONIMO
RADIO 500M

PARQUE
DEL LAGO
RADIO 2KM.

N

IMAGEN 4. Mapa de Influencias equipamiento Recreacional y Areas Verdes
Elaborado por: Ponce 3

Adicional a esto, la zona cuenta con espacios de esparcimiento de tipo privado conocidos
como “complejos deportivos” cercanos al area de proyecto, siendo estos ingresos por
pago (monto minimo). Estos complejos se encuentran dentro del radio de influencia de

500 m acorde a la imagen del estudio presentada.
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MAPA DE RADIO DE INFLUENCIAS
EQUIPAMIENTO RECREACIONAL Y AREAS VERDES
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IMAGEN 5: Mapa de Influencias de centros recreativos tipo Complejo Deportivo
Elaborado por: Ponce 3

2.5.3. Analisis de Equipamiento Educativo

Se ha realizado una evaluacion de los centros de educacion cercanos al proyecto
urbanistico Mirabella. El analisis presentado encierra un radio de 500 m de influencia en
lo que denota su principal caracteristica encontrada el tipo educacion de nivel primario
(escuela de educacién basica) con tres centros educativos principales que cubren la

Zona.
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MAPA DE RADIO DE INFLUENCIAS
EDUCACION
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IMAGEN 6: Mapa de Radio de Influencia Equipamiento Educacion

Elaborado por: Ponce 3

Escuela De Educacion basica "Maria Montessori”
Escuela De Educacion Basica San Geronimo
Distrito de Educacién 09D09 Tarqui 3 Chongén

2.5.4. Analisis de Red Vial

La avenida principal de acceso al proyecto Mirabella es la Avenida Paquisha, que se
conecta con la via Jaime Nebot Velasco. De acuerdo con el analisis contenido en el oficio
No. DUPOT-OT-2023-7680 (ANEXO 12), la estructura vial del predio No. 96-0461-002

donde se desarrolla el proyecto urbanistico Mirabella es el siguiente:

“Sistema Publico de Soporte: Estructura Vial. -
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En cuanto a la estructura vial, de acuerdo con el Anexo 4; Cuadro de
Jerarquizacion de Vias y el Anexo 3.8 Estructura vial de la Cabecera Cantonal,
se identifico que el predio de consulta hacia su lindero oeste es colindante con
una via calificada como V3 Via colectora con un derecho vial preexistente que

fluctua de 25-30m (ver anexo A articulo 93)”

Por su parte, el articulo 93 de la “Ordenanza de actualizacion del plan de desarrollo
y ordenamiento territorial 2019-2023; vy, del plan de uso y gestion del suelo del

canton Guayaquil”, publicada en la Gaceta Municipal No. 37-2021, sefiala:

“Art. 93.- Derechos de via preexistentes. - Sin perjuicio de la reclasificacion de
la estructura vial del cantén que se ha realizado para el presente PUGS, se
conservaran los derechos de via establecidos en su momento de todas las

vias existentes en el canton que responden al PDOT anterior (2015)”.

IMAGEN 7: Mapa de Acceso vial al proyecto
Elaborado por: Ponce 3
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2.6. Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y

disponibilidad.

El proyecto de intervencion cuenta con acceso a las principales redes de servicios
publicos basicos. En este caso en particular se procedié a la correspondiente revision y
solicitud de factibilidades de las empresas prestadoras de servicios, de la autoridad de
transito vial, y el Benemérito Cuerpo de Bomberos, asi como a las correspondientes
direcciones municipales de aseo cantonal, direccion de riesgo, y que ademas fueron
canalizados por medio de la calificacion del proyecto como “Desarrollo Urbanistico
Arquitectonico Especial” (DUAE). fueron validados por medio de los correspondientes
oficios, su implementacion e intervencién en el proyecto, los mismo se encuentran
adjuntados en calidad de ANEXOS a la presente memoria técnica. A continuacion, se

detallara cada uno de ellos:
1. Empresa Eléctrica (CNEL EP):

Por este medio de la solicitud de aprobacion del proyecto “Mirabella” como DUAE
realizada ante el Municipio de Guayaquil, se levanta la consulta referente a la factibilidad
del proyecto Mirabella a la empresa de electricidad (CNEL), la cual responde mediante

el siguiente informe:

Mediante Informe No. CNEL-GYE-PLA-TEC-009-2022 suscrito el 4 de marzo de 2022
por el Ing. Luis Villacrés Landivar, Especialista de Planificacion Técnica Econémica — UN
GYE, (ANEXO 15), se remite la prefactibilidad del proyecto eléctrico de la Urbanizacion

Mirabella, que en su parte pertinente menciona:

“El lugar donde se ejecutara el proyecto eléctrico se encuentra a 20 metros al
punto de conexion en medio voltaje, por el cual pasa la alimentadora “Los
Angeles” a 13,8 kV. que proviene de la Subestacion eléctrica “Chongén” de
CNEL GYE.”

Y que acorde al analisis realizado concluye:

“Analisis:
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A nivel de 13.8 kV no existe restriccion alguna en la toma parcial o total de la

carga del proyecto eléctrico.

Se gjecutd en el programa CYME 8.2, la simulacion de flujo de carga en la
alimentadora Los Angeles a 13.8 kV. como se encontraria en el afio 2023,
obteniendo una caida de voltaje entre los puntos de analisis dentro del rango
permitido.

(..)

Conclusiones:

Es factible el suministro eléctrico a nivel de 13.8 kV para el PROYECTO
URBANIZACION MIRABELLA.”

2. Empresa de Agua - INTERAGUA:

Mediante oficio No. EOM-SCU-06647-2023 suscrito el 14 de septiembre de 2023 por el
Gerente de Construcciones y Urbanizaciones de INTERAGUA, se otorga la actualizacion
de la factibilidad de agua potable y alcantarillado para la Urbanizacién Mirabella (ANEXO
14), en el cual se documenta el estudio de la factibilidad del sistema de potable, aguas
servidas, aguas lluvias, servidumbre de aguas lluvias y servidumbre al canal trapezoidal
en tierra. Este oficio llega a la conclusiéon o recomendacion de aprobar la factibilidad del

proyecto, y tiene una vigencia de 2 aros.

3. Autoridad de Transito Municipal (ATM):

Mediante oficio EPMTMG-SGG-2023-091 del 28 de septiembre de 2023, la Subgerente
General de la Empresa Publica Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil, EP
(ATM), en contestacion al oficio No. DECAM-CEUS-2023-24973, menciona: “Es
FACTIBLE que el proyecto “Urbanizacion Mirabella” califique para el Régimen de
Desarrollo Urbano Arquitectonico Especiales (DUAE)” (ANEXO 16).
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Dentro del referido proceso, mediante memorando No. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-226
del 27 de septiembre de 2023, la ATM valida el estudio de impacto vial de la Urbanizacion

Mirabella, concluyendo que:

“Por lo expuesto, La Empresa Publica Municipal de Transito y Movilidad de
Guayaquil, una vez que realizo el analisis conforme a nuestras competencias
en transito, movilidad y sequridad vial del Proyecto "Urbanizacion Mirabella”,
aprobd el estudio de impacto vial, mismo que fue remitido al representante del
promotor mediante el oficio EPMTMG-SGVG- 2023-419 de junio 29 de 2023,
por lo que se considera factible que el proyecto "Urbanizacion Mirabella”
califique para el Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonicas Especiales
(DUAE).”

4. Benemérito Cuerpo de Bomberos Guayaquil (BCBG):

Mediante oficio No. 2120-CGIP-BCBG-2023 del 18 de septiembre del 2023, suscrito por
el Arg. Christopher Parker Graf, Coordinador de Gestidn de Ingenieria y Proyectos del
Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, se otorga la factibilidad para que el
proyecto sea calificado como DUAE (ANEXO 17). A saber:

“En virtud que el proyecto denominado “PROYECTO URBANISTICO
MIRABELLA” ha sido presentado e ingresado en esta Benemerita Institucion
y cuenta con las respectivas Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra
Incendios, no encontramos impedimento alguno para que Sea considerado

dentro del Régimen de Desarrollos Urbano Arquitectonicos Especiales.”

En este punto es importante mencionar que el proyecto urbanistico “Mirabella” cuenta
con sus respectivas Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra Incendios emitidas el
15 de marzo de 2023, signadas con el numero DTSCI 202300098-CGIP-BCBG, con una

vigencia de 12 meses.
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5. Direccion Municipal de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales
(DACMSE):

Mediante oficio No. DACMSE P-2023-4062 del 13 de octubre de 2023, suscrito por el
Director de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales, en referencia a calificar al
proyecto urbanistico Mirabella como DUAE, se sefiala que una vez subsanada las
observaciones emitidas a través del oficio No. DACMSE-P-2023-2340 se concluye que:
“si es factible la aprobacion del Proyecto Urbanistico Mirabella para Calificar al Régimen
de Desarrollo Urbano Arquitecténico especial DUAE” (ANEXO 23).

Asimismo, se adjuntan la memoria técnica del sistema de recoleccion de desechos

sélidos no peligrosos de la Urbanizacién Mirabella (ANEXO 24).

6. Direccion Municipal de Ambiente:

Mediante oficio No. DAPAV-2023-2164 suscrito el 23 de junio de 2023 por el Director de
Ambiente y Preservaciones de Areas Verdes, se notifica a la DECAM con el contenido
del informe técnico No. DAPAV-RA-2023-VAR139, el cual sefiala:

“4. CONCLUSION:

El proyecto “Construccion de viviendas y del sistema de alcantarillado del
proyecto urbanistico “Mirabella” identificado con cédigo MAATE-RA-2022-
468179 del Fideicomiso Mercantil Mirabella, cuenta con Registro Ambiental
No. GADMG-SUIA-RA-2023-576.”

(...)

5. RECOMENDACION:

Se recomienda comunicar a la Direccion de Control de Edificaciones,
Catastro, Avaluos y Control Minero que, el proyecto “Construccion de
viviendas y del sistema de alcantarillado del proyecto urbanistico Mirabella” se

encuentra regulado ambientalmente conforme Registro Ambiental No.
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GADMG-SUIA-RA2023-576 para las actividades citadas en el numeral 2 y 3

del presente.

De ser el caso, que el proyecto contemple la actividad de sistema de
tratamiento de aguas residuales, la actividad podra incluirse en la autorizacion
otorgada conforme el articulo 430 del Reglamento al Cédigo Organico del
Ambiente o en su defecto regularizar la actividad conforme el articulo 450 del

citado marco legal, segun corresponda a las necesidades del proyecto’.

7. Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI):

Mediante certificado de calificacion con codigo MIDUVI-2023-AM0011-ANTVIS-18, el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda procede a calificar el Anteproyecto “Proyecto

de Interés Social Urbanizacién Mirabella” como de Vivienda de Interés Social (ANEXO
22).

Todo el compendio de la documentacion antes descrita se encuentra en el oficio No.
DECAM-CEUS-2023-29264 de fecha 18 de octubre de 2023 con asunto “Notificaciones
de pronunciamientos de Direcciones Municipales y Empresas prestadoras de servicios
con requerimiento No. 2023-78114 para Calificar al proyecto DUAE de la propuesta
urbanistica Mirabella”. (ANEXO 26)

Cabe indicar que mediante oficio No. SMG-AAA-2024-01598 del 31 de enero de 2024 el
Municipio de Guayaquil nos notificd con la APROBACION de la calificacion como
Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial (DUAE), por cambio de densidad
y parametros de edificabilidad del predio con cadigo catastral No. 96-0461-002, en el que

se desarrollara el proyecto urbanistico Mirabella. (ANEXO 27)
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2.7. Determinantes de superior jerarquia (planes) relacionadas con el suelo.

Se realizd un primer insumo de investigacion de aplicabilidad para la implantacion del
proyecto urbanistico Mirabella, en la cual se tomé como punto de partida la “Ordenanza
de actualizacion del plan de desarrollo y ordenamiento territorial 2019-2023; y, del plan
de uso y gestion del suelo del canton Guayaquil”, publicada en la Gaceta Municipal No.
37-2021, cuya “Seccién Sexta: Vivienda de interés Social”, articulo 97 “Poligonos de
generacion de vivienda de interés social”, identifico 13 poligonos en la cabecera cantonal,
ubicados en los diferentes sectores de la ciudad, destinados para la planificacion y
promocion de nuevos proyectos de vivienda de interés social. De acuerdo con la
ordenanza ibidem se plantea suplir el déficit de vivienda actual de la ciudad Guayaquil
con la construccion de viviendas a efectos de ‘incrementar la cobertura de déficit de
18,26% a 42,59%, y posteriormente incentivar a promotores inmobiliarios a acogerse a
cualquiera de las dos modalidades de gestion de planes habitacionales mas los que
pueda incentivar y generar el 6rgano rector de la politica publica de vivienda a nivel

nacional para coadyuvar en cubrir en mayor cantidad el porcentaje restante’.

A continuacion, se ilustra la Tabla 171. “Areas y Lotes aproximados de poligonos de
proyectos de vivienda de Interés Social’, asi como el Mapa 76. “Poligonos de proyectos

de vivienda de Interés Social” extraidos de la ordenanza ibidem:
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Tabla 171. AREAS Y LOTES APROXIMADOS DE POLIGONOS DE PROYECTOS DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL

AREA DEL # APROX.
UBICACION POLIGONO MODALIDAD POLIGONO (ha) DE LOTES
MI LOTE 4 GESTION MUNICIPAL 97,42 3.565
MI LOTE 3 GESTION MUNICIPAL 138,10 5.133
MI LOTE 2B SECTOR 9 GESTION MUNICIPAL 4,98 259
MI CASA MI FUTURO GESTION PRIVADA 17,23 747
MI CASA MI FUTURO GESTION PRIVADA 105,21 5.000
VALLE ESPERANZA
TRINIDAD DE DIOS GESTION MUNICIPAL 1,03 63
MACROLOTE 5
VALLE ESPERANZA
GUAYAQUIL TRINIDAD DE DIOS GESTION MUNICIPAL 0,78 45
CABECERA MACROLOTE 4
CANTONAL
LOTES POPULARES 4 GESTION MUNICIPAL 15,89 635
LOTES POPULARES 3 GESTION MUNICIPAL 14,18 598
JARDINES DEL SINAH( )
LOTES POPULARES 2 GESTION MUNICIPAL 14,79 639
JARDINES DEL SINAH/ .
LOTES POPULARES 1 GESTION MUNICIPAL 24,17 739
LOTES POPULARES A GESTION MUNICIPAL 5,43 257
LOTES POPULARES B GESTION MUNICIPAL 8,27 384
TOTALES 447,53 18.064

IMAGEN 8: Tabla 171: Areas y Lotes aproximados de poligonos de proyectos de
vivienda de Interés Social”
Fuente: PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL
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IMAGEN 9: Mapa76 “Poligonos de proyectos de vivienda de Interés Social’
Fuente: PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL

De acuerdo con el Plan de Uso y Gestion del Suelo del cantén Guayaquil, hay dos
proyectos de Vivienda de Interés Social en el PIT-15- CHONGON (Poligono de estudio),
denominados “MI CASA MI FUTURQ?, ambos son de gestion privada (Grupo Ambiensa)
y cuentan con el mismo nombre, pero separados por la Via Chongoncito. El primero, con
105.21 ha y un numero de lotes de 5000 unidades de vivienda; y, el segundo, con 17.23
ha y un numero de lotes de 747 unidades de vivienda (IMAGEN 8); el cual se muestra

en la imagen ampliada (IMAGEN 10: “Ubicacion Proyecto Mi casa MI Futuro”). Los
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proyectos mencion ofertan, de acuerdo con el analisis realizado, viviendas lotes minimos
de 93.80 m2 y de dimensiones minimas de frente 6.70 m y de profundidad de 14.00 m2
(Fuente: Argis), ubicandose a 2.3 km del proyecto “Urbanizacion Mirabella”.

&9"'

\}
ey

URBANIZACION MIRABELLA

:
g

IMAGEN 10: Ubicacién Proyecto Mi casa Mi Futuro
Fuente: Ponce 3

Se procedié a realizar una primera consulta a la Direccion de Planificacién Urbana,
Proyectos y Ordenamiento Territorial (DUPO), a través de la cual se solicitd informacion
sobre los condicionamientos minimos del predio No. 96-0461-002 donde se desarrollara
el proyecto urbanistico “Mirabella”. Dando contestacion a lo solicitado, mediante oficio
No. DUPOT-0OT-2023-621, la DUPOT realizé un analisis respecto a la “delimitacion de
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suelos pubicos y suelos vacantes y prevision de equipamientos” y a los “determinantes

de superior jerarquia (planes relacionados con el suelo)”. A saber:

“Por lo expuesto y respondiendo a su solicitud sobre el literal e) Delimitacion
de suelos pubicos y suelos vacantes y prevision de equipamientos , y el literal
h) Determinantes de superior jerarquia (planes) relacionadas con el suelo, la
Direccion de Planificacion Urbana, Proyectos y Ordenamiento territorial, indica
que (para el literal e) el proyectista urbanistico disefiara las areas publicas
segun convenga su propuesta, y debera realizar obras de urbanizacion;
habilitacion de vias, areas verdes y comunitarias, dichas aras deberan ser
entregadas, en un solo acto, en forma de cesién gratuita y obligatoria al
GADM-G como bienes de dominio y uso publico, para el porcentaje de las
mismas, para el desarrollo de la propuesta se recomienda ejecutar el articulo
13 de la “ORDENANZA DE PARCELANCIONES Y DESARROLLOS
URBANISTICOS”. Conforme al literal h) indicamos que el Proyecto esta en
concordancia con el ordenamiento territorial vigente: contribuyendo al
tratamiento urbanistico de consolidacion para el distrito 15 calificado como:
SUELO URBANO - SUELO URBANO CON CONSOLIDADO, vy tipificado
como: USO RESIDENCIAL DENSIDAD BAJA — ZONA RESIDENCIAL VIA A
LA COSTA (ZR-VC) para el desarrollo de la propuesta urbanistica se
recomienda ejecutar el articulo 114.3 de la “ORDENANZA GENERAL DE
EDIFICACIONES Y CISNTRUCCUONES DEL CANTON GUAYAQUIL".

En tal sentido, al realizar la solicitud de aprobacién para calificar al proyecto “Mirabella
como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE), la DUPOT
mediante oficio No. DUPOT-0T-2023-05280 del 2 agosto de 2024, concluyd que es
técnicamente factible el desarrollo del Proyecto Urbanistico Mirabella en el predio

signado con el codigo catastral 96-461-002-0-0-0:

"Por lo antes expuesto, se indica que conforme a la "ORDENANZA DE
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
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TERRITORIAL 2019-2023; Y, DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO
DEL CANTON GUAYAQUIL" (PDOT y PUGS), especificamente a los
dispuesto en el Anexo 9.2 Aprovechamiento por Poligono de Intervencion
Territorial (PIT), esta jefatura considera técnicamente factible el desarrollo del
Proyecto Urbanistico Mirabella en el predio signado con codigo catastral 96-
461-0002-0-0-0, al estar contenido en el Distrito de Planificacion 15 con un
tratamiento de consolidacion y siendo su principal el Residencial Densidad

Media y su uso complementario Residencial Densidad Baja.”

2.8. Condiciones de amenaza y riesgo.

Mediante oficio No. No. DGRC-2023-0960 del 27 de julio de 2023, la Direccién de Gestion
de Riesgos y Cooperacién del Municipio de Guayaquil realizdé un analisis de riesgos del
proyecto “Mirabella” dando como resultado que el predio en consulta se encuentra
parcialmente afectado por el canal abierto de drenaje de aguas lluvias. Se procede a citar

el referido oficio:
“3, CONCLUSION:

Basados en lo que dispone la Ordenanza de Ordenamiento Territorial del
Cantén Guayaquil en sus Art. 114, 118 y 158, lo observado durante la
inspeccion realizada, las pendientes del suelo, el analisis de la informacion
cartografica actualizada y de la informacion proporcionada por la promotora,
se concluye que el predio en el que se implantara el Proyecto Urbanistico
“MIRABELLA”, SE ENCUENTRA EN AREA DE RIESGO por encontrarse
parcialmente afectado, en su lindero oeste, por el canal en tierra para drenaje

de AALL y la franja de servidumbre correspondiente.”

Sin embargo, como punto aclaratorio en el precitado informe se realiza el analisis de la
ubicacién del canal en mencion, y se indica que no se encuentra dentro del perimetro del

proyecto a intervenir, dejando la franja de afectacion entre las coordenadas P1-P5-P6-
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P4 e iniciando el proyecto entre las coordenadas P5-P6-P2-P3. Se subraya textualmente

lo marcado en el informe:

Al realizar la superposicion del plano SE-AL-2022-215, adjunto al oficio EOM-
DO-05866-2022, con la implantacion general del plano del proyecto
urbanistico, se puede determinar que, si bien el predio esta parcialmente
afectado por el canal de tierra y su servidumbre asociada, el proyecto per se
inicia en los puntos identificados como P5 y P6, de tal manera que tanto el
canal como la servidumbre quedan por fuera del desarrollo del proyecto

urbanistico, tal como se observa en el siguiente detalle (...)".

Se amplia esta descripcion en la IMAGEN 11: “Plano de Intervencion del proyecto
Mirabella”, donde se aprecia que existen dos poligonos de intervencion en las areas del
proyecto: el primero, corresponde al poligono de la afectacion del canal con un area de
366.73 m2, (ver TABLA 2: Poligono de intervencion de afectacion de canal); vy, el
segundo poligono es del area a urbanizar con 15.630,92 m2 (Ver TABLA 3: Poligono de
Intervencion area a Urbanizar) acompafiado del cuadro final que describe la distribucién
de areas producto del desglose del area util del proyecto correspondiente al area segun
escritura menos el area de afectacion de canal. (TABLA 4: Cuadro De areas del Proyecto

Urbanistico Mirabella).

P1 P5

P2

AREA A URBANIZAR
15.630,92m2

P4 \P6
AREA AFECTACION CANAL

366,73m2

P3

IMAGEN 11: PLANO DE INTERVENCION DEL PROYECTO MIRABELLA
Fuente: Ponce 3
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TABLA 1: POLIGONO DE INTERVENCION DE AFECTACION DE CANAL

POLIGONO DE INTERVENCION DE AFECTACION DE CANAL
PUNTO X Y
P1 602127.38 9754653.80
P4 602127.71 9754601.43
P5 602134.38 9754653.49
P6 602134.71 9754601.08
AREA POLIGONO 366,73m2

TABLA 2: POLIGONO DE INTERVENCION AREA A URBANIZAR

POLIGONO DE INTERVENCION AREA A URBANIZAR
PUNTO X Y
P1 602127.38 9754653.80
P4 602127.71 9754601.43
P2 602429.37 9754640.23
P3 602428.55 9754586.47
AREA POLIGONO 15.630,92m2

Tabla 3: CUADRO DE AREAS DEL PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA

CUADRO DE APROVECHAMIENTO DE SUELO PROYECTO URBANISTICO
MIRABELLA
DESCRIPCION Metros Cuadrados
AREA SEGUN ESCRITURA 15997,65m2
AREA AFECTACION CANAL 366,73m2
AREA UTIL PROYECTO 15.630,92m2

En el item 4 del informe en mencién, se describe:

‘A pesar que se observa (en la informacién recibida) que el proyecto
urbanistico ya deja libre la parte correspondiente al canal de AALL y la
servidumbre asociada, se debe recomendar al propietario del terreno realizar
formalmente la cesion del terreno correspondiente a la ubicacion del canal y

su franja de servidumbre correspondiente, conforme lo establecido en los Art
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1y 3 de la “Reforma a la Ordenanza de Servidumbre y Cesion Gratuita de
Terrenos para Alcantarillado Sanitario y Pluvial para Canales Abiertos para

Aguas Lluvias”, detallados en el punto 1.3 de este informe.”

Lo cual cabe recalcar que se entregara la totalidad de la infraestructura del canal
construido a la empresa competente para su operatividad de acuerdo con lo estipulado
en la normativa referente al proceso de entrega-recepcion de la urbanizacion una vez

finalizado el proyecto.

Aunado a lo anterior, mediante oficio No. SEGURAEP-GGRR-2023-0053 suscrito el 29
de septiembre de 2023 por el Gerente de Gestion de Riesgos de la Empresa Publica
Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de Guayaquil, SEGURA
EP, se notifica el contenido del informe No. SEGURAEP-GGRR-AV-2023-0003 del 28 de
septiembre de 2023, a través del cual se aprueba otorgar la factibilidad para la calificacion
del proyecto Mirabella como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial
(DUAE).
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URBANIZACION

CAPITULO 3

MODELOS DE OCUPACION DEL SUELO PARA EL AREA DEL PLAN PARCIAL Y
NORMATIVA URBANISTICA

3.1. Modelo de ocupacién del suelo
3.2. Delimitacién de afectaciones
3.3. La normativa urbanistica
3.4. Mecanismos de gestion del suelo
3.4.1. Para determinar las caracteristicas de loteamiento o parcelamiento.
3.4.2. Para regular el mercado del suelo
3.5. Delimitacién de la actuacién urbanistica
3.5.1. Definicion del Trazado
3.6. Mecanismos de financiacién
a) Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor catastral.

b) Costo de construccion de infraestructura general y local.
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c)Valor de venta del suelo urbanizado.

d) Valor de venta del aprovechamiento urbanistico.

e) La cuantificacién del suelo publico a ceder en funcion de los estandares
urbanisticos subsidiarios o establecidos localmente.

f) Valor residual del suelo.

3.6. Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacion publico-privada

3.7. Mecanismos de asociacion

3.8. Tiempo de vigencia o implementacion del plan
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CAPITULO 3: MODELOS DE OCUPACION DEL SUELO PARA EL AREA DEL PLAN
PARCIAL Y NORMATIVA URBANISTICA

3.1. Modelo de ocupacion del suelo

El predio signado con el cédigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0 donde se desarrollara
el proyecto urbanistico “Mirabella” se encuentra dentro del PIT 15 CHONGON (Distrito
15), calificado como Zona Residencial Via a la Costa (ZR- VC), con Uso Residencial
Densidad Baja (IMAGEN 12: Ubicacién con respecto a zona residencial via a la Costa);
sin embargo, dentro del marco de analisis que se esta detallando en el presente proyecto,
por sus caracteristicas socioecondmicas y estructura predial urbana del sector Chongén,
se propone un cambio de densidad y parametros de edificabilidad del predio antes

descrito.

IMAGEN 12: UBICACION CON RESPECTO A ZONA RESIDENCIAL VIA A LA COSTA

De acuerdo con el articulo 144 de la “Ordenanza general de edificaciones y
construcciones del canton Guayaquil”, publicada en la Gaceta Municipal No. 44-2022,

que describe la norma sectorial que reglamenta el sector denominado “Via a la Costa”,
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sefiala que para programas habitaciones de interés social, publicos o privados, la
densidad a considerar sera de 800 hab./ ha, de acuerdo con lo establecido en el mapa
81— Anexo 8.6 de la ordenanza ibidem, y de la Tabla de Densidad (Tabla 106. Superficie,
Poblacion y Densidad de los Quince Distritos) de la “Ordenanza de actualizacion del plan
de desarrollo y ordenamiento territorial 2019-2023; vy, del plan de uso y gestion del suelo

del cantén Guayaquil”, publicada en la Gaceta Municipal No. 37-2021.

Por lo cual, la Urbanizacion Mirabella se acoge al cambio de densidad para un mayor
incremento. En tal sentido, el disefio urbanistico fue elaborado en concordancia con la
normativa de la “Ordenanza de Actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial 2019-2023" y de la “Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrollos

Urbanisticos del Cantén Guayaquil”.
3.2. Delimitacion de afectaciones

El predio se encuentra directamente afectado por la servidumbre del Canal 73 (Canal
Trapezoidal) del sistema de aguas lluvias del sector, que atraviesa por el ingreso frontal
del predio acorde como se describe en el plano No. SE-AL-2024-295 denominado
“‘Afectacion de Servidumbre Recinto San Geronimo Mz 461 SL 2; con un area de
afectacion de 162,20 m2 y una faja de servidumbre de 11.50 m de ancho por lo cual el
proyecto respeta la franja y considera el area de afectacion de canal con un area de
366.73m2 que queda por fuera del area util urbanizable acorde al articulo 12 de
Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrollos Urbanisticos del Cantén

Guayaquil, publicada en la Gaceta Municipal No. 35-2021.

3.3. La normativa urbanistica en cuanto al aprovechamiento del suelo en términos
de uso y compatibilidades especificas del suelo, densidades, edificabilidad y

formas de ocupacion del suelo

El proyecto se asentara en un terreno con un area o superficie total de 15,997.65 m2, de
los cuales se proyecto en el disefio urbanistico un area de 15,630.92 m2 como area util

urbanizable. Esto, debido a la afectacion de la servidumbre de aguas lluvias que pasa
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frente al predio objeto de estudio (canal que se encuentra revisado y validado conforme

a la actualizacion del certificado de servidumbre emitido por INTERAGUA).

TABLA 4: Calculo de area a urbanizar Proyecto Mirabella

CALCULO DE AREA A URBANIZAR
DETALLE SUPERFICIE (m2) Ha
Area segun escritura 15997,65 1,60
Afectacion de Canal 366,73 0,04
AREA UTIL URBANIZABLE 15630,92 1,56

El area util urbanizable se desarrollara en 77 unidades habitacionales unifamiliares que
suman 8.019,72 m? equivalentes al 51.31% que se encuentra dentro de la norma
municipal establecida en la Ordenanza de Parcelaciones y Desarrollos Urbanisticos del

canton Guayaquil.

El ACM distribuido entre ACM recreacional, vias y ACM equipamiento dan un total de
48.69%, los cuales se encuentran repartidos en: vias y parqueos con 5.262,06 m2
equivalente al 33.66%; ACM recreacional con 2.157,95 m2 equivalente al 13.81%, y ACM
Equipamiento con 191,19 m2 correspondiente al 1.22%, porcentajes que respetan lo
preceptuado en la ordenanza ibidem (art. 13: de los porcentajes por cesion de areas

verdes y comunales ACM).

La tabla que se acompana a continuacion describe el cuadro de uso de suelo del proyecto

Urbanistico Mirabella, a saber:

TABLA 5: CUADRO GENERAL DE USOS DE SUELO URBANIZACION MIRABELLA

CUADRO GENERAL DE USOS DE SUELO

uUsos LOTES SUPERFICIE (m2) (Ha) DRCENTAIJE (%)
RESIDENCIAL 77 8019,72 0,80 51,31%( AREA UTIL VENDIBLE
AREAS VERDES 4 2157,95 0,22 13,81%
1 0,
ieRr;;r(;Si/ﬁ::slo 1 191,19 0,02 1,22% AREA CEDIDA AL
5262,06 0,53 MUNICIPIO
PARQUEOS 33,66%
AREA TOTAL 7611,20 0,55 48,69%
TOTAL 82 15630,92 1,56 100,00%|AREA UTIL URBANIZABLE
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Los lotes que se desarrollaran en el proyecto respetan la normativa vigente de la materia,

los cuales contaran con su respectivo Reglamento Interno, que se reduce a:

Solares Medianeros

Area minima = 102.41 m2
Frente minimo =7 m

Solares Esquineros (calle vehicular o peatonal)

Area minima = 117.04 m2
Frente minimo = 8m

Intensificacion del Suelo

Ocupacion del suelo (COS) por parte de la edificacion en cada lote Maximo el 60%

Utilizacion del suelo (CUS) por parte de la edificacion en cada lote, sera maxima de
130%.

Modelos de viviendas
MODELO MARENA: 86.44 m2

MODELO IDARA: 71.25 m2

Se adjunta el Reglamento Interno del proyecto urbanistico Mirabella (ANEXO 22) el cual
fue revisado y aprobado dentro del proceso de calificacion del proyecto como DUAE. Asi
mismo, se debe tener en cuenta que el MIDUVI ha acredito al proyecto Mirabella
mediante certificado de calificacién con codigo No. MIDUVI-2023-AM0011-ANTVIS-18.

Densidades

Al ser “Mirabella” un proyecto urbanistico calificado como VIS (Vivienda de Interés Social)
y considerando los condicionantes del sector, la densidad a considerar sera de 800
hab./ha conforme lo sefiala el articulo 114.4.1 de la Ordenanza general de edificaciones
y construcciones del canton Guayaquil, a saber: “En programas habitacionales de interés
social, publicos o privados, la densidad a considerar sera de: 800hab./ha, de acuerdo

con los establecido en el mapa 81 — Anexo 8.6 Densidades Via a la Costa”.
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3.4. Mecanismos de gestion del suelo.
El plan parcial incluird al menos uno de los siguientes mecanismos de gestion de suelo

dependiendo del contexto de actuacién, que serviran en los siguientes casos:

3.4.1. Para determinar las caracteristicas de loteamiento o parcelamiento.
Se realizé el andlisis de vivienda acorde al entorno inmediato residencial para el detalle
de las dimensiones minimas de los lotes y metros cuadrados de construccion y los frentes

de lotes minimos que estan directamente relacionados con el proyecto.

Con base en varias jornadas de trabajo de reconocimiento del lugar y levantamiento de
informacidn en sitio, se pudo observar diferentes tipos de lotes con su dimensionamiento,
este registro censal fue corroborado en la pagina web “Geoportal del Municipio de
Guayaquil”, que dio como resultado una parametrizacion de tamarios de lotes para poder

sustentar nuestro proyecto y que puede entrar en la misma zonificacién o subzona.

En la imagen a continuacion se describen las zonas de analisis que se han clasificados

en 5 zonas estudiadas que responden al estudio inmediato del Proyecto propuesto.
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IMAGEN 13: Mapa de analisis para el estudio residencial en Chongoén

SECTOR 1.-

El andlisis de las viviendas en este primer sector denota frentes variables entre 6 a
8 metros y acorde a la revisiéon en el Geoportal Web Municipal - Catastro Urbano, el
lote minimo es aproximadamente de 97.87 m2, intermedio tenemos de 150 m2 y el
maximo 250 m2, considerando que de acuerdo con el PUGS se encuentra en el
Distrito 15 - Subzona ZRM-4D.
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SECTOR 1
subzona ZRM-4D

PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA

IMAGEN 14: Mapa de Analisis Residencial del sector— Sector 1

IMAGEN 15: Imagenes fotograficas del sector — Sector 1

SECTOR 2.-

En el Sector 2 que se encuentra al oeste del proyecto Mirabella, se observa en sitio

viviendas donde el lote minimo es de 80.00 m2, intermedio tenemos de 100.00 m2 y
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el maximo 140 m2 con frentes de 8.00 m, considerando que de acuerdo con el PUGS
se encuentra en el Distrito 15 - Subzona ZRM-4D.
N \ \ ’
\4 \\‘\\\B\\ \\

IMAGEN 17: Fotograficas del sector — Sector 2
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SECTOR 3.-

El Sector 3 se encuentra la urbanizacién Ciudad Olimpo donde se observa lotes
estandares de 100.00 m2 con frentes minimo de 6.30 m, conforme al PUGS este sector
se encuentra en el Distrito 15 - Subzona ZR-RI. Es decir, se encuentra en una subzona

donde se implanta desarrollo urbanistico que cuentan con reglamento interno.

: 7 ’§\\
e NS

IMAGEN 18: Mapa de Analisis Residencial del sector— Sector 3

IMAGEN 19: Fotograficas del sector — Sector 3
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SECTOR 4

El Sector 4 se encuentra en etapa constructiva el proyecto “MI CASA, Ml FUTURQO” del
grupo Ambiensa donde se desarrollaran 3 urbanizaciones. Se observa que este sector
se encuentra al sur donde se desarrollara el proyecto Mirabella. Del analisis realizado se
constatan viviendas donde el lote minimo es de 90.00 m2. Conforme con el PUGS este

sector se encuentra en el Distrito 15 - Subzona ZRM-3D.

IMAGEN 20: Mapa de Analisis Residencial del sector— Sector 4

IMAGEN 21: Fotogréficas del sector — Sector 4
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SECTOR 5

El sector 5 se encuentra al sur donde se desarrollara el proyecto Mirabella. Con ayuda
del Geoportal Municipal y de las inspecciones realizadas en sitio, se realizé un analisis
de las viviendas donde el lote minimo es de 80.00 m2 y el maximo > 1000 m2. De acuerdo
con el PUGS este sector se encuentra en el Distrito 15 - Subzona ZRM-3D. Este Sector
se encuentra todavia en desarrollo ya que la infraestructura es basica, sus calles estan
sin ser asfaltada y se observan lotes con frentes de 6 m y terrenos con frentes de mas
de 8 m.
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IMAGEN 23: Fotogréficas del sector —
Sector 5

34.2. Para regular el

mercado del suelo.

La Urbanizacién Mirabella se acoge al cambio de densidad contemplado en el articulo
114.4.1 de la Ordenanza general de edificaciones y construcciones del canton Guayaquil,
publicada en la Gaceta Municipal No. 44-2022, que sefiala: “en programas habitacionales
de interés social, publicos o privados, la densidad a considerar sera de: 800 hab. / ha de
acuerdo con los establecido en el mapa 81 — anexo 8.6 densidades Via a la costa”, y de
la Tabla de Densidad (Tabla 106. Superficie, Poblacién y Densidad de los Quince
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Distritos) de la “Ordenanza de actualizacion del plan de desarrollo y ordenamiento
territorial 2019-2023; vy, del plan de uso y gestidn del suelo del cantén Guayaquil’,

publicada en la Gaceta Municipal No. 37-2021.

El predio signado con el cddigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0 donde se desarrollara
el proyecto urbanistico “Mirabella” se encuentra dentro del PIT 15 CHONGON (Distrito
15), calificado como Zona Residencial Via a la Costa (ZR- VC), con Uso Residencial
Densidad Baja (IMAGEN 12: Ubicacion con respecto a zona residencial via a la Costa);
sin embargo, dentro del marco de analisis que se esta detallando en el presente proyecto,
por sus caracteristicas socioeconomicas y estructura predial urbana del sector Chongon,
se propone un cambio de densidad y parametros de edificabilidad del predio antes
descrito. Esto con base en las consideraciones de la zona de intervencion ubicadas en
Chongdn, en la que el tipo de edificabilidad del area no seria aplicable para el rango del
tipo de vivienda, area de vivienda, ni del estrato social para el que, si se encuentra, para
el cual se anexa estudio y detalle en la seccién 2.7. (Determinantes de superior jerarquia

(planes) relacionadas con el suelo) del capitulo 2 del presente documento.

3.5. Delimitacion de la o las unidades de actuacion urbanistica

3.5.1. Definicion del trazado

Consecuente con los analisis preliminares de las caracteristicas del area de actuacion,
asi como del concepto de tipo de urbanizacidon adoptado, se plantea una estructura
urbana residencial, de clase media, unifamiliar, cuya morfologia esta caracterizada por
la correlacién entre parcelas y unidades de edificacion, con viviendas adosadas de un
lado, pero donde la calle ha sido el elemento ordenador fundamental en la mayoria de

los casos.

Basado en este concepto, la estructura vial principal de la Urbanizacién se desarrolla en
forma lineal con un parque central, enlazando las distintas unidades urbanisticas entre
si, y estas con la gran via, permitiendo en forma organizada y comoda la incorporacion
del trafico que genere la urbanizacién hacia la ciudad, asi como canalizar el ingreso de

los habitantes o visitantes desde la ciudad al interior del proyecto.
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El disefio de su trazado es de forma lineal, lo que facilita la distribucion de lotes y brinda
mejor accesibilidad a cada una de las residencias, asi mismo, se propone un area
recreacional centralizado lo que permite que todos los residentes cuenten con los
mismos recorridos hacia las zonas recreativas, y con una via principal lineal en un sentido

de ingreso y salida.

CALCULO DE AREA A URBANIZAR
DETALLE SUPERFICIE (m2) Ha
Area seglin escritura 15997,65 1,60
Afectacion de Canal 366,73 0,04
AREA UTIL URBANIZABLE 15630,92 1,56

DESCRIPCION DE LA URBANIZACION MIRABELLA

La Urbanizacion Mirabella contara con:

e 77 viviendas disefiadas para un promedio de 4 -5 personas (Para el calculo de los
desechos no peligrosos se establecieron 5 personas por vivienda).

e 77 parqueos, uno para cada vivienda.

e 15 parqueaderos para areas comunes, ubicados en el area central de la
urbanizacion.

e Garita.

¢ Sistemas de alcantarillado pluvial y sanitario.

e Sistema de agua potable y energia eléctrica.

e Calles interiores pavimentadas

o Areas verdes.

e Centro de Acopio de Desechos Sélidos no Peligrosos.

Aclaraciéon: La Urbanizacion Mirabella no cuenta con club social ni con oficina
administrativa. Todas las actividades referentes a la administracion de Ila
Urbanizacion se gestionaran de manera externa, a través de un proveedor, por lo cual
no se considera la contratacién de personal, Uunicamente se ha establecido la
contratacion de personal de mantenimiento. En la seccion de ANEXOS se adjuntan

los planos arquitectdnicos de la Urbanizacion Mirabella.
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En la siguiente tabla se presenta el area de los 77 solares distribuidos en las
manzanas A, By C de la Etapa 1 de la Urbanizacion Mirabella. La manzana A cuenta
con 36 solares, la manzana B con 7 solares, y la manzana C con 34 solares. Los

solares tienen un area que fluctua entre los 102,35 m2 hasta los 139,80 m2.

Tabla 1. Area de los solares de la Urbanizacién Mirabella

ETAPA FANGARA T SOLAR AREA ETAPA MANZANA | SOLAR AREA
1 a 1 117.04 v 1 c 1 120.28 m
1 a 2 102.41 v 1 c 2 102,41 mt
1 a 3 102.41 1 c 3 102.41 m?
1 a 2 102.41 1 c 4 102.41 m
1 & 5 102.41 v 1 c 5 10241
1 a 3 10241 ¢ 1 £ & 10241 wf
1 A 7 102.41 v 1 c 7 102.41 m
1 A 8 102,41 m? 1 £ g 10241 m’
1 A 3 102.41 7@ ! £ 3 wesm
1 A 10 102.41 L £ 10 102,41 e
1 A 11 102.41 m¢ 1 £ i 10241 m
1 A 12 102.41 e ! £ = jozam
1 A 13 102.41 m? L < L 10251
1 A 14 102.41 i 2 E :gs:ﬁ :
1 ry 15 102.41 e n C 1% 102.41 v
1 A 16 102.41 x f c 5 T
: A 5 oAt e L G N T

1 C 19 102.41 v
1 A 15 102.41 1 C 20 102.41 m?
1 A 20 102.41 m? 1 C 21 102.41 m?
1 A 21 102.41 1 C 2 102.41 m?
1 A 22 102.41 m? 1 C 23 102.41 m?
1 A 23 102.41 m? 1 C 24 102.41 m?
1 A 24 102.41 o 1 c 25 102.41 m®
1 A 25 102.41 m? 1 C 26 102.41 m#
1 A 26 102.41 m? 1 c 7 102.41 m?
1 A 27 102.41 1 C 28 102.41 m?
1 A 28 102.41 m’ 1 C 29 102.41 v
1 A 25 102.41 v 1 T 30 102.41 m?
1 A 30 102.41 7 1 T 31 102.41 m?
1 A kT 102.41 1 C 2 102.41 m?
1 A 3z 102.41 7 1 T 33 102.41 m?
1 A EE] 102.41 e 1 T 34 116.53
1 A 34 102.41 m? Fuente: Mamoria Arquitectonica de la Urbanizacion Mirabella
1 A 35 102.41 e
1 A 36 116.84 7
1 B 1 133.78 @
1 B 2 102.35
1 B 3 102.41 @
1 B 4 102.41 P
1 B 5 102.41 m?
1 B 3 102.41
1 B 7 139.8 m?

Descripcion de vias internas vy

parqueos de la Urbanizacion Mirabella. -

El disefio del trazado de la Urbanizacion es lineal, lo cual facilita la distribucion de
lotes y brinda mejor accesibilidad a cada una de las residencias, asi como se
encuentra propuesto, el area recreacional centralizado permite que todos los
residentes cuenten con los mismos recorridos hacia las zonas recreativas, y con una

via principal lineal en un sentido de ingreso y salida.
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Las vias internas tendran una seccién de 6 m de ancho, incluyendo una cuneta. Para
la circulacion peatonal el Proyecto contara con aceras de 2 m de ancho de hormigon

simple.

Las vias internas estaran conformadas de un pavimento con base clase CL-1 Tipo A

de espesor de 15 cm y una carpeta asfaltica de espesor 7,5 cm.

La urbanizacion cuenta con 15 parqueos ubicados junto a las areas comunes cedidas

al Municipio (ACM), en el area central de la urbanizacién, para uso de los visitantes.

Los dos modelos de vivienda cuentan con un parqueo, es decir en total se cuenta con

77 parqueos para residentes y 15 parqueos para visitantes.

Ubicacion de los 15 parqueos para visitantes de la Urbanizacion

96-0461-001-0-0-0

{ERAL 96-0461-003-0-0-0 . éC

Mirabella

Fuente: Memoria Arquitectonica de la Urbanizacion Mirabella

3.5. Mecanismos de financiacion:

a) Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor catastral.

El valor actual de la propiedad sobre el cual se desarrolla el proyecto urbanistico
“‘Mirabella” se encuentra determinado con base en el certificado de avaluo y registro de
predio urbano emitido por el Municipio de Guayaquil, el cual asciende a $3°042.273.10.
Este valor se calcula en funcién de la superficie o area total del predio multiplicado por el

valor del metro cuadrado, a saber: Area del terreno: 15.997,65 m2. Valor del m2 de
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acuerdo con el bienio 2024-2025: $190.17 el m2. Avalto municipal: 15.997,65 m2 x
$190.17 = $3°042.273.10.

b) Costo de construccion de infraestructura general y local.

El proyecto contempla como costo en su etapa constructiva la construccion de las vias
al interior de la propuesta arquitectonica y sus respectivos sistemas de redes de servicios

publicos, siendo responsables de este rubro.

La adecuacion y el mantenimiento de las areas verdes detallados en el proyecto
urbanistico seran de responsabilidad y de comun acuerdo con los residentes, tributos
que se daran por medio de alicuotas, supervisados por la administracién general del

promotor inmobiliario.

La construccion del canal de afectacién de AALL de acuerdo con lo estipulado por
Interagua sera asumido por el promotor inmobiliario del proyecto (canal abierto y Ducto

cajén), conforme se encuentra detallado del presupuesto que se adjunta ANEXO 9.

c)Valor de venta del suelo urbanizado.

Se ha realizado el andlisis del valor del proyecto, en referencia al valor inicial la inversion

una vez ejecutada el proyecto el cual comprende a un monto de $1.060.148,10.

e) La cuantificacion del suelo publico a ceder en funciéon de los estandares

urbanisticos subsidiarios o establecidos localmente.

El area del proyecto del suelo publico que se cedera a la entidad municipal corresponde
a las areas que se proyectan en el plano como ACM que responde a una totalidad de
7.611,20 m2, y adicionalmente se va a intervenir en la construccién del canal de
afectacion de AALL que corresponde a un area de 366.73 m2 las cuales en su totalidad

suman un area total de 7.911,93 m2.
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AREA SEGUN ESCRITURA | 15.997,65m2
AREA DE CANAL 366,73m2
AREA UTIL A URBANIZAR 15.630,92

m2
ACM TOTALES: 7.611,20m2
Area Verde (m2) 2.157,95m2
Centro de Acopio 191.19m2
Area de vias y Paqueos 5.262,06m2

AREA SUELO PUBLICO A 7.911,93m2
CEDER

Afectacion de Canal 366,73m2
ACM Totales 7.611,20m2

f) Valor residual del suelo.

El valor residual del suelo acorde a lo estipulado en el item h del articulo33 de la
“Ordenanza de actualizacion del plan de desarrollo y ordenamiento territorial 2019-2023;
y, del plan de uso y gestion del suelo del canton Guayaquil”, publicada en la Gaceta

Municipal No. 37-2021, corresponde a lo siguiente:

‘Art. 33.- Requisitos minimos para lograr sistemas de reparto de cargas y

beneficios aplicables a planes parciales. -

(..)

h) Cuantificar el valor residual del suelo, o incrementos de precios totales que

genera el proyecto, como el resultado de descontar de los aprovechamientos
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urbanisticos finales el valor inicial del suelo y el costo de construcciéon o

adecuacion de la infraestructura que se imputa al sistema de reparto.”
Lo que se traduce en la siguiente formula:

Valor Residual del suelo (f) = Aprovechamientos urbanisticos finales (d) — (valor inicial
de su suelo (a) + costo de construccion o adecuacion de la infraestructura que se imputa
al sistema de reparto (b):

f=d-(a) $326.512,04 + (b) $974.271,89)

3.6. Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacion publico-privada

El proyecto “Mirabella” responde a un proyecto de gestion y financiacion de caracter
privado, el cual sera financiado por préstamo en la banca privada teniendo el punto de
equilibrio del proyecto y de la intervencién de un principal inversionista internacional de

Peru.

En cuanto a los mecanismos de participacion ciudadana se dio en el proceso del DUAE
la implementacion de la socializacion del proyecto a la comunidad y alrededores. Con el
proposito de llegar a la mayor cantidad de la poblacion, se utilizé dos técnicas: la reunion

grupal y la visita puerta a puerta.

En las visitas puerta a puerta se expusieron los detalles del Proyecto urbanistico, y fue
compartida informacion ilustrativa (tripticos) para la explicacion del Proyecto. La misma

visita fue compartida para la reunion grupal (dos realizadas de explicacion del Proyecto).

Las reuniones grupales dadas fueron soportadas con imagenes didacticas de la
explicacion del proyecto, lo que fue requerido por la Direccion de Vinculacion con la
Comunidad del Municipio de Guayaquil. Se adjunta el oficio No. DECAM-CEUS-2023-
12930 que contiene los respaldos de las correspondientes socializaciones hasta su
aprobacién que guarda el informe de resultados de todo el proceso ejecutado. (ANEXO
18)
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3.7. Mecanismos de asociacion

El presente plan parcial al cual se desea aplicar esta dentro del marco de “establecer las
condiciones de repartos de carga y beneficios para los propietarios del suelo incluidos
dentro del Plan Parcial”. Esta seleccion parte del principio de la regulacién del uso del
suelo y de los parametros implementados que discrepan de las actividades y factores
socioeconomicos del sector. Especificamente hablando del sector Chongén que maneja
Quintel 1-2, y en ciertas zonas, en los cuales se denota una mejor estructura habitacional
acompafnada a los planes habitacionales que crean un nuevo polo de desarrollo y

mejoramiento de la vivienda digna.

3.8. Tiempo de vigencia o implementacion del plan

Plan de etapas de incorporacion, urbanizacion o reajuste.

El proyecto Urbanistico Mirabella se encuentra programado para la construcciéon de una
sola etapa o fase constructiva, con un periodo de 24 meses, proyectando todos los
componentes que fueron mencionados en el capitulo 3.2. de mecanismos de
planificacion y ordenamiento del Territorio que detalla la estructura predial del proyecto.

Por lo cual se adjunta al presente documento el cronograma de obra (ANEXO 10).
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- ANEXO 15

ALDiA Direccion
DANA

De Control de Edificaciones. Catastro,

YAOU“_ Avaldos y Control Minero, DECAM

Guayaquil, 19 de mayo de 2023
DECAM-CEUS-2023-12930

Sedor
Rafael Ramoén Sandoval Vela

Representante Legal
Zion Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.

Asunto: Respuesta a requerimiento 012-2023-36059; Solicitud de Aprobacion de
Socializacién Anteproyecto Urbanistico “MIRABELLA’

Para su conocimiento y fines pertinentes, sirvase encontrar copia de oficio N° DVC-
2023-602 del 12 de mayo de 2023, que guarda relacion con el Requerimiento 012-2023-
36059, mediante el cual solicité la “(...) aprobacion del informe de la sociabilizacién
evento que se efectud el viernes 14 de abnil 2023 del presente afio en las instalaciones
del predio ubicado en la Av. Paquisha en el sector de Chongon, a la altura del Km 24
Via la Costa, manzana 461 villa 2 desde las 10:00 am hasta las 12:00 pm"; mediante el
cual la Leda. Enith Romero Macas, Directora de Vinculacion con la Comunidad, remitio
copia del memorando DVC-AyP-2023-426 del 10 de mayo del 2023, suscrito por Manuel
Davalos Leén, Promotor Comunitario Coordinador D3, el mismo que es explicito en su
contenido.

Sin otro particular que comunicar, me suscribo.

Atentamente,

Ing. Cristhian Benalcazar Orosco
Subdirector de Control de Edificaciones, Uso de Suelo y Urbanizaciones.

p—_— | 1 Copia simple de oficio N° DVC- 2023-602
junios: | 1 Copia simple de oficio N° DVC-AyP- 2023-426

Revisado por: Arg. Carolina Carriel M., Supervisora de Urbanizacion D.g{ -
Elaborado por: Arq. Maria José Tomala L. Asistente Técnico de DECAM 4 ¢
Archivo DECAMICEUS/MT
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Vinculacion con
la Comunidad

g |

-~

Alcaldia Guayaquil

MEMORANDO

DVC-2023-602
Guayaquil, 12 DE Mayo de 2023

PARA: Arg. Diana Villao SaGnchez

SUBDIRECTORA DE CONTROL DE EDIFICACIONES, USO DE SUELO Y URBANIZACIONES
DE: DIRECTORA DE VINCULACION CON LA COMUNIDAD
ASUNTO: SOCIALIZACION DE PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA

SOLICITADO POR LA DECAM

En su atencidn me permito informar los resultados de la Socializacién de Proyecto
Urbanistico Mirabella Solicitado por la DECAM.

Procedo a informar que un que el dia martes 04 de abril siendo las 10:30 en la
reunion que se dio con la Arg. Maria José Témala ; en las dependencias de la
Direccién de Control de Edificaciones, Catastro, Avalud y Control de Edificaciones
(DECAM) , por pedido mediante oficio DECAM-CEUS-2023-11682, en donde se tratd
el tema de la socializacion del proyecto URBANISTICO MIRABELLA promovido por
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDELCOMISOS S.A que serd construido en el
km 24 de la via a la costa ( Sector san Gerénimo 1 ingresando por la via principal
de Chongo, denominada A. Paquisha } de la parroquia Tarqui, para poder
acogerse a la cdlificacion de REGIMEN DE DESARROLLO URBANOS
ARQUICTONICOS ESPECIALES (DUAE).

Una vez que se ha entregado la copia por la delegada de la Direccién de Control
de Edificaciones, Catastro, Avalud y Control de Edificaciones (DECAM) , se ha
procedido a revisar todo el contenido en conjunto con el extracto de los requisitos
y paradmetros de la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones, para
redlizar la socializacion en drea del lugar donde se ejecutard el proyecto
URBANISTICO MIRABELLA, podemos dejar que :

El dia 14 de abril del afo en curso a las 11:00am, habiendo socializado a un total
de 12 personas en donde se les explicd y puso en conocimiento todo el desarrolio
del proyecto; quedaron registradas en Ias respectivas hojas que se adjuntaron en
esta socializacion, reune todos los requisitos dentro de los pardmetros establecidos
por la Ordenanza General de Edificaciones y Contrucciones para la calificaciéon
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De acogerse como PROYECTO DE REGIMEN DE DESARROLLO URBANOS
ARQUITECTONICOS ESPECIALES (DUAE]).

Sin otro particular aprovecho para reiterar mis sentimientos de consideracion y
estima

Muy atentamente,

¢ ENITH MELISBA
% ROMERO MACAS

Lcda. Enith Romero Macas
DIRECTORA DE VINCULACION CON LA COMUNIDAD

i arq. Cristion Ponce: Dreclor de Conirol ge Edificaciones. Catostro. Avaltos y Control Minero
Dra. Cynthic Viteri; Alcaldesa de Municipic ce Guayaquil
Martha Herrera: Secretariao cel Consejo municipal de Guayoquil
Arq. Jennifer vera Choez; Jefa de Confrol ce Edificaciones. Uso de Sueio y Urbanzaclanes
Requenmienio: 012-2023-0034059
S, monuel Davalas: Promotor Comunitario DvC
DECAM-CEUS-2023-1 1682
Proyecio Urbanistico mirabelia
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i
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-~

= | Vinculacion con

' la Comunidad

Alcaldia Guayoquil
MEMORANDO

DVC - AyP - 2023 - 426
Mayo, 10/2023
Pags. 1/1

PARA: Lecda. Enith Romero Macas )

DIRECTORA VINCULACION CON LA COMUNIDAD
DE: Manuel Antonio Dévalos Leon

COORDINADOR DE DISTRITO 3

ASUNTO:  SQCIALIZACION DE PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA
1ITAD R LA DE

En su atencién me permito informar que el dia martes 04 de abril siendo a las 10:30 am, en la
reunién que se dio con la Arq. Maria Jose Témala; en las dependencias de la Direccién de Control
de Edificaciones, Catastro, Avalué y Control de Edificaciones (DECAM), por pedido mediante
oﬁcno DECAM- CEUS 2023 11682 en donde se trato el tema de la socmllmlévn dcl proyecto

S

Y EIDE COMISOS S,A, que sera cons(ruldo en el km 24 de la via a la costa (sector San
Gerénimo | ingresando por la via principal de Chongon, denominada av. Paquisha) de la
parroquia Tarqui, para poder acogerse a la calificacién de REGIMEN DE DESARROLLO
URBANOS ARQUITECTONICOS ESPECIALES (DUAE).

Una vez que se ha entregado la copia fisica por la delegada de la Direccion de Control de
Edificaciones, Catastro, Avalué y Control de Edificaciones (DECAM), se ha procedido a revisar
todo el contenido en conjunto con el extracto de los requisitos y pardmetros de la Ordenanza
General de Edificaciones y Construcciones , para realizar la socializacion en 4rea del lugar donde
se ejecutara el proyecto URBANISTICO MIRABELLA, podemos dejar como comentario que;
la actividad realizada el dia martes 14 de abril del afio en curso a las 11:00 am, y habiendo
socializado a un total de |2 personas en donde se les explicd y puso en conocimiento todo el
desarrollo del proyecto; quedaron registradas en las respectivas hojas que se adjuntaron en esta
socializacién, redne todos los requisitos dentro de los parametros establecidos por la Ordenanza
General de Edificaciones y Construcciones para la calificacién de acogerse como PROYECTO

DE REGIMEN DE DESARROLLO URBANOS ARQUITECTONICOS ESPECIALES
(DUAE).

Particular que pongo en su conocimiento para los fines pertinentes.

Atenta; e .
) él: 7z P)

Manuel Davalos
PROMOTOR COMUNITARIO COORDINADOR D3
Adj.: socializacion realizada por COBILHMBRA S.A.
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N* Requermiento 012-2023-0036059

Catos del Tramite  Dates Generales Catoc de! Solicitante

Catos Contacto  Dates Procesamientc Cocumentacion

N Oficio
Referencia: |
Observacion: SOLICITUC DE APROBACICN DE]_
INFORME DE LA SOCIABILIZACION DEL
PROYECTC MIRABELLA
N° de Tasa:
Predio Urbano: -
Predio Rural:
Acceso NO
informacion
Publica:
NO

Seguimiento:

Origen: VENTANILLA UNIVERSAL VIRTUAL

Enlace;

N* Requerimiento 012-2023-0036059

Catos del Tramite  Dates Generales  Datoc de! Solictante

Datos Contacto  Datos Procesamiento  Cocumentazion

Archivos
Adjuntos

CEDULF-.VCVRAFAELSANDO"JALFIDEFCONISO_
CEDULF\VCVRAFAELSMDOVALFIDEICOMlSO_‘UgEBZSEE‘QSJ 24715 od
PRCYECTOURBANISTICCKIRABELLAFIRMADO1 _0926285265_124755
Sol ctuddeSocializac:n_0926286295 124738 pef
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TU EXITOES NUEE\ w

1

RESPONSABILIDAD! &
]

‘\I'NN“TH \Dl!R ADE TONDOS Y FIDEI OMISOS YA

Guayaquil, 28 de abril del 2023.

Arquitecto

CHRISTIAN PONCE

DIRECTOR DE CONTROL EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUO, CONTROL MINERO
DECAM

M.I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

Ciudad. -

De mis consideraciones:

Por medio de la presente, Sandoval Vela Rafael Ramon en calidad del representante legal de
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A. con RUC 0992632771001, el cual
administra y consta como representante legal del FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA con
RUC 0993375706001, el cual es propietario del predio con el codigo catastral 96-461-2-0-0-0,
solicita la presencia de un representante por parte del GAD cantonal de Guayaquil para que sea
participe de la socializacion del "Proyecto Urbanistico Mirabella” como se expresa el Registro
Oficial de la Ordenanza General De Edificaciones Y Construcciones en la Edicién Especial N2 87
aprobada el 30 de marzo de 2022 en el Capitulo V dictamina los “Incentivos Y Financiamiento
Del Desarrollo Urbano Régimen De Desarrollos Urbano Arquitectonico Especiales “ n el Articulo
93 el que indica de manera textual; “Previo a acogerse al proceso de calificacidn como Proyecto
DUAE el o los propietarios deberdn llevar a cabo la sociabilizacion del proyecto con la comunidad,
lo cual debera estar certificado por una notario del Cantén de Guayaquil y constar en el
expediente. A la sociabilizacion se deberd convocar a un representante por parte del GAD
cantonol de Guayaquil. Este serd designado por la DECAM que, dependiendo del caso, podrd
solicitar colaboracidn o la Empresa Publica de Desarrollo, Accion Social DASE, Direccién de
inclusidn social, para personas con discapacidad, Direccion de la mujer, Direccidn de Vinculacidn
con la Comunidad u otras dependencias municipales.” Se solicita amablemente su aprobacion
del informe de la sociabilizacion evento que se efectud el viernes 14 de abril 2023 del presente
afio en las instalaciones del predio ubicado en la Av. Paquisha en el sector de Chongén, a la
altura del Km 24 Via la Costa, manzana 461 villa 2 desde las 10:00 am hasta las 12:00 pm

Sin mayer precedente me despido, esperando contar con su colaboracion

Atentamente,

Fumado dignalments
RAFAEL RAMON _mace @ ien

SANDOVAL SANDOVAL VELA
Fecha 20210428
VELA 10 34:49 D500

Sandoval Vela Rafael Ramon

Cl: 0912688462

Representante Legal ZION ADMINISTRADORA DE FONDOQS Y FIDEICOMISOS S.A.
Identificacion:

0992632771001

Representante Legal Fideicomiso Mercantil Mirabella

RUC 0993375706001
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PROYECITO
BAN!“H( 0

Rr_S

REAL ESTATE SOLUTIONS

CHONGON — GUAYAQUIL =|
 EEE
ECUADOR » Rainer Zambrano Alcivar
‘l Sociélogo
4 -2023
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Volantes entregados para convocatoria
2

Presentacion utilizada

Material de apoyn entregadoi. s s e esemaress s .

Acta levantada por delegado del GAD Cantonal ............. .

Escritura Publica levantada por la Notaria LXXXI ..o
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ANTECEDENTES
El canton de Guayaquil en los ultimos 20 aiios ha tenido un crecimiento acelerado y

expansivo de su poblacion, y que al ritmo de su desarrollo econdmico ha traido consigo
demandas de viviendas para satisfacer las necesidades de diferentes estratos sociales
de la ciudad.

La parroquia Chongon como jurisdiccion del canton Guayaquil también ha tenido ese
repunte en los Gltimos 10 afios. Proyectos urbanisticos se han venido desarrollando,

construyendo para dar solucion a estas necesidades habitacionales.

INTRODUCCION
En el proyecto urbanistico Mirabella participa un consorcio de empresas dedicadas al

disefio, ejecucion y promocion de soluciones habitacionales estas son; RES, Gestor
inmobiliario; CAPAC GROUP, Promotor; RES / PONCE 3, Disefiadores de proyecto y
PONCE 3, Constructora.

El Municipio de Guayaquil en su normativa de construccion y vivienda, anotada en la
Gaceta Oficial - Edicion Especial No. 87 del Art. 93 de Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones solicita como requisito indispensable la socializacion de
cualquier proyecto de vivienda a las poblaciones aledafias que pudieren sentirse
afectadas por efectos de trabajos realizados en estos.

Es por esto que para la socializacion se requiere de un profesional calificado que realice
el debido acercamiento a la poblacion del Area de Influencia Directa y se puedan
ejecutar todas las actividades necesarias que permitan informar de manera cabal los
trabajos relacionados a la obra y asi mitigar los impactos hacia la poblacién

estableciendo vinculos de buena vecindad con estos sectores.

UBICACION GEOESPACIAL DEL PROYECTO
El proyecto esta ubicado en Chongdn, parroquia urbana del cantén Guayaquil de la

provincia del Guayas, la cual, segun los investigadores, Chongon fue fundado y poblado
por migrantes del Caribe en el mismo lugar en que hoy se encuentra. Su nombre,

derivado de la lengua caribe se descompone en “Chom-nom”, que significa “mi casa
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ardiente’ (luente:

ecuador/chongon/).

hitps://www.enciclopediadelecuador.com/geogialia-del

la Urbanizacion MIRABFILA, se encuentra ubicada en el sector San Geronimo 1,

ingresando por la Via Principal de Chongdn, denominada Av. Paquisha, a la altura Km 24

\/in] ||‘i Costa.

Casa e Retitos Sanlo g
tominge e Guziman

Centro de detencian @y

vehicular ATM Via a la

T

Wit 1) Peaje Chongon &
parque Lago ) 0

B o

. Sy .\-\"
N
wm

scugelas de

lepoites ndwmticos

Fuente: Google Maps
Elaboracion: Equipo consultor social

OBIJETIVOS
Objetivo General

hAanada Equina

Peaje Chongan S8

SAN JERONIMEG

Chifa Sol Macienle

Rancho Colombia %'ﬁ

Plaza Olimpo ‘{;

o
a

-

W abedle

Janine Studio de Belleza
o=

&

=
Badega ILGA Chongon “¢"

Socializar a la poblacién ubicada en el Area de Influencia Directa Social (AIDS) del Sector

San Gerénimo 1 de la parroquia urbana Chongon, sobre la ejecucion del proyecto

urbanistico (URBANIZACION MIRABELLA).

Objetivos Especificos

e Informar los detalles constructivos de la obra.
e Comunicar los posibles impactos tanto positivos como negativos de la obra.

e Tener un acercamiento del proyecto con la poblacion (AIDS)

e Fomentar vinculos de buena vecindad entre el proyecto y la poblacién (AIDS).
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METODOLOGIA

La metodologia utilizada fue diferenciada, dependia de la actividad a desarrollar, asi
tenemos:

Para las convocatorias
Se realizaron visitas puerta a puerta para contacto e identificacion de lideres y
dirigentes, con la misma se oblendria la multiplicacion de la convocatoria en sus

respectivos sectores; y la difusion del proyecto a la comunidad en general.

Durante la socializacion:

La metodologia fue participativa e interactiva, con técnicas andragogicas, y el
empleo de tripticos como medio de apoyo grafico de facil comprension de la
informacion a instruir.

Por cobertura:

Con el proposito de llegar a la mayor cantidad de la poblacion objetivo, se utilizé
dos técnicas, la reunion grupal y la visita puerta a puerta.

Reunidn grupal, se refiere a las convocatorias dirigidas a los actores locales,
institucionales, organizacionales y todas las personas juridicas, beneficiarias
directas o indirectas, con la finalidad de reunir a sus miembros y realizar la
socializacion de manera masiva y general.

Visita puerta a puerta, consiste en llegar hasta el sitio mismo de la poblacion
dedicada a actividades relevantes para el proyecto, personas que no asistieron a
las reuniones previamente convocadas y, por lo cual sus ejercicios, profesiones
o diligencias no se encontraban representadas dentro de la socializacion.

ESTRUCTURA TEMATICA DE LA SOCIALIZACION

Los temas tratados estan alineados al proyecto, los mismos que adoptaron un lenguaje
y apariencia amigable para la poblacidn, éstos fueron:

a. Actores activos (duefios del proyecto)
b. Ubicacion espacial

c. Contexto general

d. Ambito legal

e. Planosy disefios

f. Tiempos

g. Impactos
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FASES PREPARATORIAS A LA SOCIALIZACION

La fase preparatoria se entiende a las actividades realizadas con la finalidad de lograr
una exitosa ejecucién del evento como lal, es por lo tanto el levantamiento de
informacion bhase de todos los actores posibles, personas juridicas o naturales, que

ejercen algtn tipo de influencia en el sector,

VISITA EN PUERTA A PUERTA

lLas visitas puerta a puerta cumplieron doble propdsito: convocar a la reunion de
socializacian e informar de manera general el ambito del proyecto.

Se las realizd en cuatro fechas diferentes (ver cuadro informativo), se visitd un total de

56 viviendas del AIDS del proyecto.

Visita puerta a puerta
AIDS (Area de Influencia Directa Social del proyecto)
Fecha Hombres Mujeres Total

12/3/2023 10 6 16
6/4/2023 6 4 10
10/4/2023 5 5 10
12/4/2023 10 10 20

Total 31 25 56

La participacion segln el sexo de los receptores de la informacion muestra que los

hombres con 10% de diferencia a favor indican que es el sexo de mayor presencia en

esta actividad (ver firmas de registro de asistencia).

SOCIALIZACION PUERTA A PUERTA, DEL 12/03,
6,10Y 12/04-23

= HOMBRES
MUJERES

Fuente: Registro de personas receptoras de la informacién
Elaboracidn: Equipo social
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EVENTOS DE SOCIALIZACION

Se realizaron dos eventos de socializacion con los siguientes detalles:

Primer evento; se desarrollé a las 11h00 del dia viernes 24 de marzo del 2023 en la
urbanizacion Mirabella, sector San Gerénimo 1, con un total de doce asistentes (7
hombres y 5 mujeres).

Segundo evento; con la ilustre presencia de la Notaria LXXXI, representada por el Dr.
Piero Thomas Aycart Vincenzini Carrasco, quien actiia como fedatario del evento, la
actlividad se inicio a las 11h00 del dia viernes 14 de abril del 2023 en la urbanizacion
Mirabella, sector San Geronimo 1, con un total de doce asistentes (9 hombres y 3
mujeres).

Fl Soc. Rainer Zamhrano, socializador del evento, hizo la presentacién correspondiente
de la informacién para lo cual se valié de impresiones de imagenes y textos del proyecto
que ayudaban a una mejor ilustracién.

El desarrollo de la actividad contempld la presentacidn del consorcio y las empresas
vinculadas al proyecto, luego la ubicacion geografica del mismo, su delimitacion, drea
constructiva, espacios destinados a areas verdes, entrada al proyecto, circulacion
vehicular y modelos de vivienda; luego se expuso los tiempos de ejecucion del proyecto
dividido en dos fases. La fase | relacionada con los trabajos a efectuarse como “obra
dura” movimiento de tierra que durard cuatro meses. En este punto se dio prevalencia
a las posibles incomodidades que tendria la poblacidn, esto es; circulacion de vehiculos
y maquinaria pesada, posible generacion de ruido y material particulado. Luego al
tiempo de construccion de viviendas y a la culminacion de los trabajos del proyecto.

Asi mismo, se considerd los posibles impactos negativos y positivos a la poblacion (AIDS)

Datos numéricos
Primer evento:

Con una escasa ventaja de cuatro puntos a favor de los hombres, la participacion
masculina y la femenina es casi pareja, segtin tabla inferior.
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- EVENTO

Fecha: 24 de marzo-2023

HOMBRES | MUIJERES
# 5

TOTAL |

12

ASISTENCIA A EVENTO DE SOCIALIZACION, DEL
24-03/23

HOMBRES
MUIERES

Fuente: Registro de personas receploras de la informacion
Elaboracion: Equipo social

Segundo evento:

Se observa una participacion masculina de tres veces mayor a la femenina, seglin tabla

inferior,

EVENTO
Fecha: 14 de abril-2023
HOMBRES | MUJERES TOTAL
9 3 12
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ASISTENCIA A EVENTO DE SOCIALIZACION, DEL
14-04/23

HOMBRES

MUNERES

Fuente: Registro de personas receptoras de la informacion
Flabaracién: Equipo social

Consolidado de eventos:
La participaciéon masculina en este evento es del doble con respecto a la femenina, un
total de 16 hombres y 8 mujeres conforme indica la tabla inferior, sustenta lo anotado.

EVENTO
TOTAL DOS EVENTOS
HOMBRES | MUJERES TOTAL
) 3 12
7 5 12
Total 16 8 24

TOTAL ASISTENCIA A LOS DOS EVENTOS, SEGUN
SEXO

= HOMBRES
MUIJERES

Fuente: Registro de personas receptoras de la informacidon
Elaboracidn: Equipo social
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CONCLUSIONES

a. Se contd con la presencia de delegadas municipales que fueron veedoras de la
actividad de socializacion.

h. La Notaria LXXXI, representada por el Dr. Piero Thamas Ayecart Vincenzini
Carrasco estuvo presente como fedatario del evento segundo de socializacion
del proyecto,

c. Elproyecto generd expectativas positivas.

d. La poblacion asistente a las convocalorias estuvo muy de acuerdo con el
proyeclo.

e. Los beneficiarios directos conocieron de los beneficios del proyecto.

f. la asistencia fue escasa por las ocupaciones laborales o personales de la

poblacion.

z. No habria oposicién al proyecto por parte de los pobladores socializados.

RECOMENDACIONES

a. Fortalecer las convocatorias y su proceso.

b. Asegurar que las reuniones se realicen en lugares adecuados para la
exposicion del contenido de la socializacion.

& Es importante que se consideren horarios y dias auspiciosos para la
concurrencia de personas a la socializacion.

d. Mantener informada a la poblacion.

( %
' N YA
| LUU\;J//\,

Sod. Rainer Zambrano Alcivar
Consultor Social & Investigador

ANEXOS

Registro de asistencia visita puerta a puerta, 12 de marzo
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Galeria fotografica

Fase preparatoria

Socializacion puerta a puerta y entrega de volantes convocando a la reunién general

fecha: 6 de abril

Foto 1

292



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1617 Miércoles 5 de junio de 2024

Socializacion puerta a pueria

entrega de volantes convocando a la reunion genet al, realizada el 10 de abril

Foio 5 Foto 6

Foto 7
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Foto 9 Foto 10

Socializacién puerta a puerta y entrega de volantes convocando a la reunién general
Fecha: 12 de abril

Foto 11 Foto 12
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Foto 13 Foto 14

Foto 15 Foto 16
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[oto 17 Foto 18
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Ira. REUNION DE SOCIALIZACION

Fecha: 24 de marzo de 2023
Foto 2

Foto 1

Asistentes se sirven un refrigerio Asistentes ocupan sus puestos
esperando la reunion

Foto 3 Foto 4

Durante la reunién, Soc. Zambrano explica la tematica a los asistentes
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2da. REUNION DF SO( IALIZACION
lFecha: 14 de abril de 2023

Foto 1 Foto 2

> ' |
Informacion de interés general pegada Asistentes a reunién atienden con interés
en drea de la socializacion la explicacion del expositor

Foto 3

Asistentes toman notas y fotos de
informacién pegada en los alrededores

Soc. Rainer Zambrano explica la informacién

concerniente al proyecto
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Foto 5

Asistentes firman el registro de asistencia a la reunion

Foto 6

Asistentes realizan preguntas al expositor y se acercan a la informacién pegada en la

malla
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Volantes entregados para convocatoria

“Se invita a la comunidad a ser participe

pompeeor de ia socializacion del proyecto
19997.65m: urbanistico Mirabelia”

fTunidades , .
£ s . i " )
habitacionales ' " L

.1 ._ " "' £
2 Plantas ‘ ™ d . p

sams
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Presentacion utilizada

PPT 1

~ PROYECTO
- URBANISTICO

)

Wioskells MIRABELLA

URBRAHITA

VIA A CHONGON

PPT 2

ACTORES

SOCIOLOGO: RAINER ZAMBRANO
GESTOR INMOBILIARIO: RES

PROMOTOR:  CAPAC GROUP
DISENADORES PROYECTO: RES / PONCE 3

Mc’mh{fa CONSTRUCTORA: PONCE 3
TURes 2

REAL ESTATE SOLUTIONS asociados PO NCE3
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FET 3

UBICACION DI
PROYECTO

La thibanizaci o AIRABELLA, se cncuentia
ublcada En el Seclor San Geronimo |
IngresandporlaVia Prnclpalle Chongon
denominag ddy Paguishog Ly alturakon 24
Via laCasta

Ulcadaen Chongdn, veaente foco de
desamrollate nuesta cludad, y junto 4
tmpatlantesproye ctos auspidadopor la
ML Munlcipalidade Guayaguil

Un proyecto wrbanistico encaminados
salisfacedas necesidadesie seguridady
contortde decenaae familiaspfieclenda
al mismo tempo, plusvaliraseguradaa
cotloplaza

PPT4

Motivo de la socializacion

Proyecto Urbanistico condicionado a la aprobacién del
Plan Parcial cuyo primer paso corresponde a la |
elaboracién de DUAE.

Que corresponde a una de los pasos a ser desarrollados
para la "APROBACION DEL PROYECTO URBANISTICO",

La Urbanizacion Mirabella como proyecto urbanistico
arquitectdnico se acoge al proceso de Régimen de |
"Desarrollos Urbano Arquitecténico Especiales” (DUAE).

Motiva: “AUMENTO DE DENSIDAD HABITACIONAL”

Acogerse a proyectos VIS (Vivienda de Interés Social)
acorde a las condicionantes del sector.

"La densidad a considerar sera de 800 hab./ha”
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PPT 5

¢ QUE ES L DUAE?

Constituye una calificacion otorgada a proyectos de escala arquitectonica y/o urbana,
denominados (DUAE), de iniciativa publica, privada o mixta, que propongan usosy/o condiciones
de aprovechamiento del suelo, particulares que no concuerdan con las establecidas en la
normaliva aplicable para la Subzona del o los predios donde se ubica,

se aduce como “PROYECTOS DE DESARROLLO URBANO ARQUITEFCTONICO ESPECIALES" con sus
siglas:

[y Desarrollo

11: Urbano

A Arguitectonico
k: Fspecial

Fuente: Art 92 Gaceta Oficial-FdicianEspecial R87 - Ordenanza General De Edificaciones Y Construcciones

PPTE

NORMATIVAS APLICABLES

Art. 139, - Planes Parciales- Respecto a los Planes Parcialessus pardmetros generales de formulaciénse encuentran
establecidosen el componente estructurantedel presente Plande Uso y Gestion del Suela Los planes parcialeseran de

In!ciativz:ublicao mixta La vigenciade cada plan parclalestariprevistaal momento de su aprobaciény podra excederla
vigenciadel Plande Usoy Gestion de Suelarespectiva

139,14, Planes parciales para desarrollosurbanisticos arquitectdnicocaspeciales (DUAE).

- Paralaaplicaciérde un planparcialuyo objetivo sea la modificacidnde los usosdel suelo o la auterizacionde un mayar
aprovechamientogon fines de desarrolldnmobiliariogn suelo urbanode la cabeceracantonaly cabecerasparroquialesysi
como en area de exﬁanslénurbana.de iniciativapublica,privadoy/o mixta Debera estar justificado previamentepor la
aprobacién de la calificacién de un proyectocomo de “DesarrolloUr anistico ArquitectdnicoEspecial” [DUAE) conformea la
OrdenanzaGeneralde Edificacioney Construccionesiel Canténa lanorma especificaque se elaboreparaestefiny seaco erdn
a una concesiononerosade derecho establecidaspecificamenteparaestoscasos Independientementede laaprobaciérde la
calificacianfel proyectacomo DUAE, y con el fin del cumplimientode los objetivos estratégicosy visionde ciudaddel GAD
Municipale Guayaquilgl PlanPa rclaLudrédelermina rlanecesidadda Implementaciarde otrosinstrumentosde gestiondel
suelo canformeloestipuladcen la LOOTUGSy el presentePlande Usoy Gestiondel Suelo.

139.2, Aprobaciénde los Proyectosde DesarrolloUrbano ArquitecténicoEspeciales - Los pardametrosy requisitoxonlos que
deben cumplirlos proyectosde Desarrolldirbano ArquitectdnicoEspeciales paraser aprobados son los que establezcala
QrdenanzaGeneral de Edificacionesy Construccionedel Cantono la norma especificaque se elabnrerara este fin. Con la
aprobaciérdel proyectoDUAE se pracederacon laelaboracionle PlanParciaueviabilicel desarrollalel proyecta

Fuente: Gaceta Municlpal f87-Ordenanza De Actualizacién Del PlanMssarrollo Y Ordenamiento Territord19-2023; Y, Del Plan
De Uso Y Gestion DelSuelo Del Cantén Guayaquil
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PRT 7

NORMATIVAS APLICABLES

Art. 93.- Proceso para acogerse al Régimen de Desarrollas Urbano Arquitectonicos Especiales. Los Proyectos
de Desarrollos Urbanos y/o Arquitectdnicos que requieran acogerse al Régimen de Desarrollos Urbano
Arquitecténico Esperiales deherdn cumplir con lo siguiente:

"L Previo u acogerse al proceso de calificacion como Proyecto DUAE el o los propietarios deberan llevar o cabo
la sociabilizacidn del proyecio con la comunidad... A lao sociabilizacién se deberd convocara un representante
pot parte del GAD cantonal de Guayaquil. Este serd designado por fe DECAM que, dependiendo del caso, podid
solicitar colaboracion o la Empresa Publica de Desarcollo, Accidn Social DASE, Direccidn de inclusidn social,

para personas con discapacidad, Direccidn de la mujer, Direccion de Vinculacion con lo Comunidad u otras
dependencias municipales.”

Fuente: Gaceta Oficial- EdicidnEspecial 87 - Ordenanza General De Edificaciones ¥ Constiucciones

PPT 8

NORMATIVAS APLICABLES

114.4. Densidad (unidades de vivienda)~ Para |a aplicacién de |a norma respecto de este indicador,
se establece los siguientes sectores (Ver Anexo 8.6 del Plan de Uso y Gestién del Suelo)

Sector 2, que comprende los territorios localizados entre los siguientes limites:
®» Al norte, la Via a la Costa y predios particulares.

* Al sur, la zona delimitada por manglares, que se intercepta con la antigua via del ferroca rril, hacia el oeste hasta
interceptarse con el limite urbano y el limite del Area denominada Chongdn  — Daular - Nuevo Aeropuerto de

Guayaquil.
¢ Al este, el km 8 de la Via a la Costa y calle publica.

* Al ceste, limite del Area denominada Chongén — Daular - Nuevo Aeropuerto de Guayaquil hasta intersecarse
con la via a la Costa y predios particulares,

La Densidad Neta Asignada es la de 270 hab. / ha.

114.4.1. En programas habitacionales de interés social, piblicos o privados, la densidad a considerar serd de: 800
hab. / ha, de acuerdo con [os establecido en el mapa 81 ~ Anexo 8.6 Densidades Via a la Costa.

Fuente: Gaceta Oficial-EdiciénEspecial 87 - ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES
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P19

PLANO URBANISTICO-ZONIFICACION

3
=
5
=
z
&
|
URBANIZACION MIRABELLA [ . CUADRO GEHERAL OC U505 DESUTLD FOMEICATION
US0S o1 | suriRncH (m) | () precniai g
Araa Predio: 15.630,92m2 RESIOERCIAL 7| #19.74] am SLALM|  ARCAUTRVEHDIBLE 1 AREA K SIDERCTAL
RREALVERDDS 4 214004 0.2 11824
1] A H i PP T i F
paRroyecto: Residericlal e ning da honyin 1 19119 0 siiacininuL 2 ACKA RECREACIONAL
Cuenta con: AREA DEVIAS ¥
' pArGUCos S O yues Lib 03 AREAVIAS
ale am 1
Arcas vendes recreacionales TOTAL L1 Q.55 41,694 - 4, ACLA EQUIPAMIENTO
e »
“Area recreacional con piscina TOTAL | u] 153092 5] 100.60%]4RTA UTILURRANIZABLE e Ll
- Equipamiento (centro de acopio, B s anenveArecTaciOn
Garlta de seguridad)

PPT 10

PLANO URBANISTICO- LOTIZACION

P e —
14

HE L

. W= o= -

. 1>
t LR 1] :: 11 -4

LT

AV HIUA i 20

ZONFICACION |

AREA RESIDENCIAL

La Urbanizacion MIRABELLA comprende un proyecta de 77 unidades Habitacionales constituidas en una sola fase.
£l disefio de su lrazado es de forma lineal, que facilita la distribucién de lotes y brinda mejor accesibilidad.

) U0 Aok RecrEACIONAL
Equipamienta recreacional centralizado.

Dimensidn de lotes: 7,00x14,63m es decir 102,41m2 ' AREAVIAS

El proyecto urbanistico logra combinar espacios ablertos ydemis dreas con {elas de vivienda de disefio - ACM-EQUIPAMIENTO
cantemporaneo, acagedor y con ladas las comodidades que una familia puede esperar,
- AREA DE AFECTACION
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L e

PLANO URBANISTICO- VISUALES

PPT 12

PLANO URBANISTICO—EQUIPAMIENTO- SERVICIOS

T T Wy

i"' A R
e et 2> =ala

T AVENIDA B8 50

-
®) AREA RECREACIONAL- PISTN,

4 AREA RECREACIONAL-PARQUE LIN
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PP 1.3

PLANO URBANISTICO-VIAS

AVENIDA Wb Wl

—;@Aéf ﬁ N — T — ﬂ_@__

- ( I

—
) VIAPRINCIPAL DE ACCESD () VIAMITEREAVS A ) VIAINTERNA VS8

PPT 14

PLANO URBANISTICO- RESIDENCIAL

AVENIDA 26 20

o b """"r—-— B P

‘."!I‘Il h.ll f| 3!1’{!“ 11| g,] I* 04 ‘j ey -v—-1ur-u—n.r-..

|
..... =lw wly ~'n ol SIE; .'1!!.,[.. iiijbl;
= el e e s v
Dentro de las residench: familisras se distinguen 2 madalos de viviand n dia de
52.00 m*. Cadavidend surerpectiva espacio . INCLUYE:
Solares Medianercs;
+  Aeaminima= 10241 m? +Red de Agua Potable
*  Frenteminimo=7 m “Red de Aguas Servidas
sHed de Aguas luvias
Salares {ealle lar o p i): *Red de anergin
*  Areaminima=11704 m2 “Red de teléfonos
“Red Vory Datos

*  Frente minima = By
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PPT. 15

VILLA MODELO:
INDARA

AREA PROYECTO: 7125 m2
PLANTAS: 2 PLANTAS
AREA PLANTA BAIA: 35.59 m2
AREA PLANTA ALTA: 35.59 m2

AREA DEL PREDIO PROMEDIO:  102,41m2

PLANTA BAJA PLANTA ALTA

PPT 16

VILLA MODELO:
MARENA

AREA PROYECTO: 86.00 m2
PLANTAS: 2 PLANTAS
AREA PLANTA BAJA: 43.91 m2
AREA PLANTA ALTA: 42.09 m2

AREA DEL PREDIO PROMEDIO: 102,41m2

PLANTA BAJA PLANTA ALTA

308



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1617 Miércoles 5 de junio de 2024

PP/

TIEMPOS FJECUCION DEL PROYECTO

Infraestructura Vial

ik Confermadion de Vias

Garita y Cemamiento
[ Miempo Ejecucén: 1 mesy medio

Infrasstructura avometidas
Mavimiento Tierras

Tiempao lotal del ejecucion de Proyecto: 4 meses [

Inicio de ohra: Después de Aprobacion de Proyecto Urbanistico por parte del Municipio de Guayaquil con
la aprabacion de Plan Parcial

PPT 18

IMPACTOS POSITIVOS

- Se dinamiza la economia del sector, por medio de la compra a los comercios locales.

- Se crea plusvalia en el sector con proyectos de cardcter privadossegurada a corto plazo.
- Caracteriza al sector como una nueva area de crecimiento de la ciudad.

- Generacion de viviendas tipo formal con estandares de calidad.

. Asentamiento urbanistico formal con todas la infraestructura acorde a las necesidades de los
usuarios.

- Urbanizacidn con guardianfa

- Impulsa mejoras en el sector para las entidades Municipales.
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HFPT 19

IMPACTOS NEGATIVOS

Transito de personas que afeclan la habitabilidad cotidiana del sector
Iransito de vehiculos pesados,
Generacion de ruido.

- Generacion de polvo producido por la obra.

PPT 20

CONCLUSIONES

El proyecto urbanistico logra combinar espacios abiertos y demas dreas comunes con modelos
de vivienda de disefio contemporaneo, acogedor y con el bienestar de todas que una familia
puede esperar en un sector de crecimiento y expansion de la ciudad de Guayaquil.

Al contar con toda la infraestructura y red de servicios, cuenta con viviendas equipadas solo para
la comodidad de los usuarios.

Al disponer con servicio de guardiania, y control de acceso por medio de una garita, le brinda la
seguridad esperada por las familias.

Son viviendas disefiadas acorde a las necesidades de las familias a costos maodicos.
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Acta levantada por delegado del GAD Cantonal
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OR. PIERO THOMAS AYGART VINCENZINI CARRASCO, Mgs.
NOTARIO OCTOGESIMO PRIMERO DEL CANTON GUAYAQUIL
Ho. LSCRIRA 1230901081101 47¢ ’
I CODIGO NUMERK O S0 Lk I8

{

/\ ' ACTA NOTARIAL DE CONSTATACION
MEEX L la civdad ce Goayaguil, Capilal de o Provincio del Guaya
Repubhca del Ecuador, atos ¢ alorce dios del mes de: abril del ano
I dos mil veintiies, o pelicion oxpresa del Abogado Rofael Ramén
Sandoval Vela, en calidad de Gerenle Generdal de ZION
0 ADMINISIRADORA  DE FONDOS Y TIDFICOMISOS S.A.. el cual
7 odministra y consta como representante legal del FIDEICOMISO
£ MERCANITIL MIRABELIA, concumi ul Solen y Edificacion 2, de ia
¢ manzana 461, ubicado en el Sector San Gerdnimo |, panoquia
10 Tarqui, de la ciudaod de Guayaquil, Provincia del Guayas, donde
I constalé la Socidlizacidn del Proyeclo Mirabella hente o la
17 comunidad del Seclor, iniciondo a las 11h00, donde parlicipd la
11 senora JENNIFER MARGARITA VERA CHOEZ. en su calidad de JEFE
14 CTRL DE EDIF. Y USO DE SUFLOS DIRECCION DECAM de la Alcaldia
15 de Guayaquil; La senorita MARIA JOSE TOMALA LITARDO, en su
6 calidad de ASISTENTE TECNICO DECAM 4 DIRECCION DECAM de la
17 Alcaoldia de Guayaquil; La senorita CYNTHIA LETICIA HINOSTROZA
18 CARTAGENA, c¢n su calidod Zw RESIDENIE DE OBRA de la

. / - ;
19 Conshructora Ponced.- Termingndo la diligencia a las once horas

20 con cincuenla y un minulos c/misnm dio. De lodo lo cual doy le
il

21 por asi constarme.- Guayaquil, catorce de abril ano dos mil

22 veintilrés.-

26 DR. PIERO TH Mé A
27 NOTARI

D

ENZINI CARRASCO, Mgs.
OGES}MO PRIMERO

s/fm

,{‘:"QI_T g N
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iTU EXITO ES NUFSTRA @ [ )|
RFSPONSABILIDAD! | T e e

SENOR NOTARIO OCTOGESIMO PRIMERO DEL CANTON GUAYAQUII
Doctor PIERO THOMAS AYCART VINCENZINI CARRASCO. Mgs

Por medio do la presente, RAFAEL RAMON SANDOVAL VEELA, en calidad di
Gertonlo General  y  representante legal  de  a compania  ZION
ADMINIS TRADORA DE FONDOS Y FIDFICOMISOS SA con RU.C. No
0992632771001, el cual administra v consla como reprosentante lagal del
FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA con RU.C. No 0993375706001,

solicito comedidamente a uslad lo siguiente-

Senor Nolario, sirvase a realizar la siguienle diligencla de constatacion de
conlarmidad con el Art. 18 numeral 7 de la Ley Nolarial al tenor de los siguilentos

lérminos

50 servira conslatar la socializacion del Proyecto Mirabella frente a la comunidacl
del seclor, el cual queda ubicado en Solar y edificacidn 2, de la manzana 461
ubicado en el sector San Gerdnimo |, parroquia Tarqui, de la ciudad de
Guayaquil, Provincia del Guayas. Donde participara el Municipio de Guayaquil,
Constructora Ponce 3 y Promotora RES, certificando su aslstencia.

MOTIVO DE LA SOGIAL IZACION

La Urbanlzacion Mirabella como proyeclo urbanislico drquilectonico desea
acogerse al Régimen de Dasarrollo Urbano Arquitectonico Especial (DUAE). Al
cambio de "AUMENTO DE DENSIDAD HABITACIONAL " por medio do la figura
‘DUAE". "La densidad a considerar sera de 800 hab./ha con loles de 102,41"

Que se encuenira indicado en la Gacela Oficial - Edicion Especlal N*87 del Art.
93 de ORDENANZA GENERAL DF EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES
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“1. Previo a acogerse al pracaso de calificacion como Proyeclo DUAE ol o los
propietarios deberan llevar a cabo la sociabilizacion del proyecto con la
comunidad.. A la sociabilizacion se debard convocar a un represenlanta por
parle del GAD cantonal de Guayaquil. [ sle sera designado por la DECAM qua
dependiendo del caso, podra solicitar colaboracion a la Empresa Pablica de
Dasarrollo, Accion Social DASE, Direcclon de inclusion soclal, para personas cor
discapacidad, Direccion de la mujar, Direr cion de Vinculacion con la Comunidad

u otras depeandencias municipales ”

Anle ello, sefior Nolaro sirvase a tomar tamblén folograflas del lugs

mencionado a fin de constalar lo indicado anleriormenle

p.- FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA
R.U.C. 0993375706001
p.- ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.
R.U.C. No. 0992632771001

Hawado degitabmirte pot
RAFAEL RAMON FATACL RAMOH SANGOVAL

VELA
SANDOVAIL VELA rrhe 20210410 169307

oy

RAFAEL RAMON SANDOVAL VELA
GERENTE GENERAL
C.C. No. 0912688462
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Corhfrcado

1 ftrnuy H{

Razén Saglal Namero RUC

FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA 0993375706001
Represantante legai

HON ADMINISTRADORA OF | ONDOS Y FIOT ICOMISOS 5 A
Estado Régimen
ACTIVO GENERAI
Fecha de reglstro Fecha de actualizacion Inicio de actlvidades
HHI'HUHJ ; No re s_;| slra 30/0972022
F echa de constituclén Reln!ciu dn aclividades (:;a'so de'aclivldadns
'U.‘D‘?’JUZ . Mo raglistra No reglstra
Junsdlccldn - - Obligado a Ilava_r- r.nnlah?lldarl
ZONA 8 / GUAYAS /| GUAYAQUIL Sl
T!n; _ - __Agenlc de r;lerlcldn Conlrl_b_uyanle uspccinl
SOCIEDADES NO NO

Domicillo tributario
Ubicacién geogréfica
Provincia: GUAYAS Cantén: GUAYAQUIL Parrogquia: TARQUI

Direccion

Calle: AV, RODRIGO CHAVEZ Nuamero: 275 Intorsecclén: AV, JUAN TANCA
MARENGO Conjunto: PARQUE EMPRESARIAL COLON Edificio: PACIFICA CENTER
Nimero de oﬂclnl 801 Numnrn de plsn' 8 Ref.mncia JUNT(J A SUPERMAXI

Medios de contacto
Celular: 0982895229 Email: rafaels@zion.com ac Teléfono trabajo;: 043804860

Aclividades economicas

« KB4300001 - ACTIVIDADES DE ENTIDADES JURIDICAS ORGANIZADAS PARA LA MANCOMUNION
DE VALORES U OTROS ACTIVOS FINANCIEROS, SIN GESTION, EN NOMBRE DE ACCIONISTAS O
BENEFICIARIOS, LAS CARTERAS SE ADAPTAN A ESPECIFICACIONES CONGRETAS PARA
LOGRAR DETERMINADAS CARACTERISTICAS, POR EJEMPLO, DE DIVERSIFICACION, RIESGO,
RENDIMIENTO Y VARIABILIDAD DE PRECIO. ESAS ENTIDADES OBTIENEN INTERESES,
DIVIDENDOS Y OTRAS RENTAS DE LA PROPIEDAD, PERO TIENEN POCOS EMPLEAROS Y NO
OBTIENEN INGRESOS POR CONCEPTO DE VENTA DE SERVICIOS, SE INCLUYEN LAS SIGUIENTES
ACTIVIDADES: FONDOS DE INVERSION DE PARTICIFACION ABIERTA. FONDOS DF INVERSION
CERRADQS; FIDEICOMISOS, | EGADOS O CUENTAS DE AGENGIA, ADMINISTRADOS EN NOMBRE
DE LOS BENEFICIARIOS EN VIRTUD DE UN CONTRATO DE FIOUGIA, UN TESTAMENTO O UM
GONTRATO DE REPRESENTACIGN SOL.IEDADES nE INVERSION MOBILIARIA

Establecimlentna

Ablertos Ceorrados 1

)| A
0 et 'u i

Obligaciones tributarias
+2011 DECLARACION DE IVA
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Razdn Soclal Namero RUC
FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA 0993375706001

+ 1021 - DECLARACION DE MPUESTO A LA RENTA SOCIEDADES
» ANEXO RELACION DEPENDENGIA

* ANEXO TRANSACCIONAL SIMPLIFICADO

s ANEXO ACCIONISTAS, PARTICIPES, SOCINS, MIEMBROS DEL DIRFCTORIO Y ADMINISTRADORES

ANUAL
« ANEXO AF I

ANEXO DE DIVIDENDOS, UTILIDADES O BENEFIGIOS - ADI

« 509 - IMPUESTO DE PATENTE MUNKCIPAL

Ngr}leros daTRl]E anlorior_;s

No regisira

Revibmdo por o == Fecha o o

Dadaro nue la mlomackin entregada es vordoder, por |o qua asumo la respodsatulidad kegal do acuerdo a
la pormativa vigenle

Cédigo da verfieacidn, CATRER2022000326870

Fecha y hora de emlalén 30 da sepliembra de 2022 10:18
Usuario emisor Carca Havemo Juan Franoscs

S los datoy da eslo cedtificadn 00 ndiMerados prerds su valldez,

— o o o o T S B W S e O W O G
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Certificado

Registio Unico de Cantribuyantes

Razan Soclal Ntumero RUC
ZION ADMINIS TRADORA DE I ONDOSG Y 0992632771001
FIDCICOMISOS S A

Represontanie legal
VINDOVAL VELA RAFAFL RAMON

Caftado Répimen

AGTIVG) HEGIMEN GENERAL

Fecha do registro Fecha de acltualizacion  Inicio do actividados
0970492009 i2101/2020 210872009

Focha da constituclon Rainlclo de aclividades Cese de aclividades
21082009 Nao reglsira Mo raglstra

\Imlsdlui.lé_n aﬂlu;;in a Ila'e;f;:s- nmﬂat_lliit!nd
ZONA 8 1 GUAYAS | GUAYAQUII S

ﬁ]m_ o - Agento de retancion Cl.rll—ﬂrlihl;ﬁr:nrl(! Ot‘.pt;:lnl

SOCIEDADES Sl NO

Domicilio tributario
Uhlcaclién geogrifica

Provincla: GUAYAS Canton: GUAYAQUN Parrogquia: TARQUI

Direccidn
Calle: AV. RODRIGO CHAVEZ Nimero: SIN Edificio. PARQUE I'MPRESARIAL
CGOLON Blogue: EDIFICIO CORPORATIVO 4 Namero de oficina: 201 Numero de plso:
2 Manzana: 275 Relerencla: JUNTO Al SUPERMAXI

Medios de contacto
Feléfono trabajo: 042 136760 Emall: rataelsi@sion.com.eo

Actividades econdmicas

+ KOGA0O001 - ACTIVIDADES DI PERSONAS, ['MPRESAS Y OTRAS ENTIDADES QUE GESTIONAN
CARTFRAS Y FONDOS A CAMRBIO NE UNA RETRIBUCION O POR CONTRATO SE INCLUYEN | AS
SIGUIENTES ACTIVIDADES GESTION DF FONDOS DE PENSIONES, GESTION DE FONDOS
MUTUOS DE INVERSION Y GESTION DE OTROS FONDOS DE INVERSION

Establocimlentos
Ablertos Corrados
1 0

Obligaciones tributarias
* 2011 DECLARACION DE IVA

» 1001 - DEGLARACGION DE RETENCIONES EN LA | UENTE
+ 1021 - DIEGIARACGION DE IMPUESTO A LA RENTA SOCIEDADES
« ANEXO RELAGION DEPENDENGIA
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RN o A . 3 T TR 2 AR A <SR oV Tl |
Razdn Soclal Nimero RUC
ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y 0992632771001

FIDEICOMISOS S.A. o _

s ANEXO TRANSACGIONAL SIMPLIFICADRO
CANEAO AGGIONISTAS. PARTICIPLS. SOCIOS, MIFMBIOS DL DIREG TORIO ¥ ADMINIS TRADORI &

ANLIAI
ANEXO DL DIVIDENDGS. UTILIDADLES O BENEHICIOS  ADY

Lag oblgacianes teibatarlas cefl Jag e ests documenio oslin sujeias a

pedgdicamente sus obligacionos tribtarias gn www stl gob o

Numeros del RUC antariores

Mo registra

CATRLIEAR A L2 ions
T

Cdafign 0@ velboain
| gehny Born oo wimkion 14 do mayo e 202
Divectrdn 1P 10.1 2 26

Valldez do! cabfreade Ll presopio ceiilicmlo o3 vildo do conbuniled n b oslobmodo on s
Resaheitn Mo NAC DGE RGGG A (0000217, puldicads en ) Terar Suplemenlo del Raglako Cificl
402 del 19 vo marzo de 2015, por lo e no requere selo ol frana por pade de la Adwirinvadiin
Trbulada, imamo qua b pueds yerificar en 1 priging kanescelonal SAL en linea ylo an in apseasite
SAL Mine
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@ 7NN
l'fﬂ‘r: ;T Q ) R
W B ey e BATRAS ) TR RO T B

gt S0 de e iy ) D

Sofior Aboegad
Rafael Sendoval Vala
'resale

Ueomil considerackon

Por modio de la prosente, comunlcn a ustod quo la Junta General de Acclonlstas do ZI0N
ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A., on sesion celeteada el dia de hoy, pos
unanimided do votos, resolvih deslgnaro a usied como GERENTE GENERAL de la compadila o
¢! porfodo del CINCO ANOS, con tados los doberes y abligaciopes establocidos en ol astalio
social, anlralas que consta efprcer Ia repeoscalacion leqal do la compafia do manera individaal y
sin participacion de nlngin olro tunclonario,

Flostaluto soclal do ZION ADMINISTRADORA DF FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A. consks en
la Escrtura Pablica de Conslitucion olorgada unto el Notarlo Vigésimo Cuarlo dal canton
Guayaquil, D Franclsco Yeaza Ganeés, el 04 do agosto de 2009 o Inscrita en o Registro Mercantil
del cantdn Guayaquil, el 21 de agosto del 2009

Alenlamenln,

AL S onqullio Delgado
C.C. No. 0918258676
Secrolaria Ad-Hoc de ln Junta

RAZON: Acopto el cargo do GERENTE GENERAL da la compaiiia 210N ADMINISTRADORA DE
FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A., con ol que: ha dislinguido la Junta General de Accionistas.

Guayaqull, 20 de oclubye dnt202],

Ab( g’lr mJ c e "\
C.C./No. 0912888462 /‘.}
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% %

'@ f‘:f,'['["ll"“,'., Registro Mercantll Guayaquil

Iy 8

NUMERO DE REPEIRTORIO: ST 7Y
FECHA DE REPERTORIC:09 mav 2001
HORA DI REPERTORIO:I0:22

— el o e . et - = —

i complumiento con o dispuesio on Ia ley, ol Repistiadan Mercantl del

Cantan Guayaguil, ha inscrito o apoient

I.- Con fecha nueve de Noviembie del dos mil veintiuno  queda insento o
presente Nombiomiento de Gerente Generaly de o Compaiin ZION
ADMINISTRADORA DFE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A., & lavor
de RAFAEL SANDOVAL VELA, de [ojas 89,068 a 89,071, Libio
Sujelos Mercantiles nitnero 15,749

ey titly

0
LA AR

. (AR ER]

LL l_|.ll!l_[|]l‘l| ML
B O “ighr Moya Delgado.-—~
A HEGISTRADOI MERCANTIT, .

ANTON GUAYAQUIL '
Covaroagral dp e waitemde e mry f) /
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hildad ¢ ba v ¢l

1 respemabifadad e L sesacited p aotenth sdad de bos daws ngmirmbor edale evelebve iy
‘ Ia Lep el Sidemu

axlirame enanla eta 0 Gle proves teds 1 bsRamucion, o) ear de bo establockds on of A 4
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15997.65m2

/7unidades
habitacionales
2 Plantas
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"Se invita a la comunidad a ser participe
de la soclalizacion del proyecto
urbanistico Mirabella"
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"Se invita a la comunidad a ser participe
de la soclalizacion del proyecto
urbanistico Mirabella”
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| M LSCRITHRA | .[‘)-:’-"‘r"‘f”l”:;i”11“4/}1 '

PO DGO MmaERICO SFCuEnoal |

|

DI: 2 COPIAS

A DILIGENCIA DE PROTOCOLIZACION
l’! X X X | A

De acuccio alo dispuesto en el articulo dieciocho de la Ley Nolanal
an aclual vigencia, prolocolizo en ef Regishio de Fscriluras POblicas 1
il corgo los docomentos adjunios relacionados o la prolocolizacion
del: ACTA DE CONSTATACION NOTARIAL A PETICION EXPRESA DEI
ABOGADO RAFAEL RAMON SANDOVAL VELA, EN CALIDAD DE GERENTE
GENERAL DE ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S.A.,
EL CUAL ADMINISTRA Y CONSTA COMO RE/ER‘!SEN!‘ANTE LEGAL DEL
FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA. - y

Guayaquil, 14 de abril del 2023,

E. ONIO; que cierno ¥ lirmo en
la ciudad de Guayaquil, el mismo i de swprolocolizacion, de todo
lo cual, doy fe. ol
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ANEXO 16

PRESUPUESTO REFERENCIAL DE OBRA

CODIGO: 1023018.00
PROYECTO:  URBANIZACICN MIRABELLA TIPO DE TRANSACCION: CONSTRu CCION | 3
PROPIETARIO: FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA TIPO DE BIEN: u.RBANIZAGION m: ] PONCE
UBICACION:  Via Principal de Chongén, aprox. a 300 metras de la interseccién con la via a la Costa PLAZO: 2 afios
FECHA: 1€ de enero de 2024
[ con. T DETALLE ] UNIDAD | CANTIDAD | PRECIOU. | SUBTOTAL | PARCIALTOTAL ] %
1.0 OBRAS URBANIZACION MIRABELLA $876.810,61
1.1 INSTALACIONES PRELIMINARES $24.673,00 2,61%
1.1.1 Instalaciones provisional eléctrica (NO INCLUYE CONSUMO) u 1,00 $2.420,00 $2.420,00
1.1.2 Instalacién provisional de AA.PP, (NO INCLUYE CONSUMO) u. 1,00 $1.210,00 $1.210,00
1.1.3 Consumo de AAPP (lo provee el cliente) glb 1,00 $ 484,00 $484,00
1.1.4 Consumo de energia eléctrica (lo proveee| cliente) glb 1,00 $484,00 $484,00
1.1.5 Control topografico glb 1,00 $15.840,00 $15.840,00
1.1.6 Caseta/ Bodega glb. 1,00 $4.235,00 $4.235,00
1.2 MANTENIMIENTO Y SEGURIDAD DE QBRA $28.143,50 2,97%
1.2.1 Seguridad Industrial de obra glb 1,00 $2.420,00 $ 242000
1.2.2 Exdmenes pre-ocupacionales u. 20,00 542,35 $847,00
1.2.3 Equipos de proteccion personal para obreros (camisetas, botas, gafas, casco u 20,00 572,60 $1452,00
1.2.4 Bateria Sanitaria (2 unidades) glb 1,00 $1.056,00 $1.056,00
1.25 Letrerode Obra . 1,00 $18150 $181,50
1.2,6 Limpieza de Obra mes 4,00 $ 665,50 $2.662,00
1.2.7 Desalojos viajes 25,00 $88,00 $2.200,00
1.2.8 Guardiania de Obra (nocturna) glb 1,00 63.146,00 §3.146,00
1.2.9 Residente de obra glb 1,00 $8.800,00 $8.800,00
12,10 Bodeguero glb. 1,00 $3.520,00 $3.520,00
1.2.11 Transporte de materiales viajes 10,00 $ 77,00 $770,00
1.2.12 Alquiler equipos glb. 1,00 $ 1.089,00 $1.089,00
1.3 MOVIMIENTO DE TIERRAS $108.477,76 11,46%
1.3.1 Desbroce y desalojo m2. 4.639,80 $033 $1.531,13
1.3.2 Excavacion y desalojo para via m3 4.071,10 §$7,15 §29,108,37
1.3.3 Relleno para Mejoramiento de via m3 2.057,03 $935 §19.233,23
1.3.4 Relleno material de sitio (lotes) m3 2.502,91 $3,85 $9.636,20
1.3.5 BASECL-1(TIPO A) m3 617,11 $30,80 $19.006,99
1.3.6 SUB-BASECL-1 m3 617,11 $ 28,60 §17.649,35
1.3.7 Reconformacién de terreno para ACERAS m2, 2.653,27 $2,75 $7.296,49
1.3.8 Material importado de relleno para villas m3 608,00 $825 §5.016,00
1.4 CERRAMIENTO (H=3,00m) $119.290,12 12,60%
1.4.1 Excavacion m3. 398,99 $9,63 $3.842,27
1.4.2 Mejoramiento m3. 111,60 51131 §1.262,20
1.4.3 Relleno con material de sitio m3 293,26 $6,66 $1953,11
1.4.4 Replantillo m2. 150,40 $10,29 $1.547,62
1.4.5 Harmigén plintos (0,80,80X0,15) m3 23,90 $140,80 $3.365,12
1.4.6 Hormigdn riostras y vigas (0,2x0,25) m3. 58,10 $140,80 $8.180,48
1.4.7 Hormigén de columnas(0,200,20) m3 27,10 $140,80 $3.815,68
1.4.8 Encofrado/desencofrado m2. 1.345,18 $24,20 $32.553,36
1.4.9 Acero de refuerzo kg. 10.066,89 $2,00 $20133,78
1.4.10 Pared de mamposteria incluye revocado m2. 1.719,45 $23,10 $39.719,30
1.4.11 Cerramiento con tubos m 13,00 $224,40 §2917,20
1.5 ACABADO DE VIAS Y PEATONALES $126.754,73 13,39%
1.5.1 Pavimento asfalto e=2" m2. 4.114,06 $11,00 $.45.254,66
1.5.2 Bordillo cuneta m. 684,97 $23,99 $16.432,43
1.5.3 Bordillo simple (parterres y garita} m 583,49 $19,20 $11.203,01
1.5.4 Aceras m2 1.256,50 $22,00 $27.643,00
1.5.5 Adoguin en camineras de ACM (de color Concretos Roca) ma. 1381,54 518,98 $26.221,62
1.6 AREAS VERDES $10.837,48 1,14%
1.6.1 Area verde (ref.; no hay disefiol; no incluye riego m2. 788,18 $13,75 $10.837,48
1.7 INSTALACIONES ELECTRICAS & ELECTRONICAS ( NO INCLUYE SWITCH VISTA ) $173.110,75 18,29%
RED DE MEDIA TENSION Y TRASNFORMADORES
1.7.1 Poste Tub.Horm. 12 mts/600 kg m 20,00 $486,06 59.721,20
1.7.2 Tenser Farol u 3,00 496,31 $288,93
1.7.3 Tensor de empuje metalico u, 1,00 $390,53 $390,53
1.7.4 Caja portafusible 100 A -15 Kv-95 Bil u 3,00 $191,48 $574,44
1.7.5 Pararrayo 10 Kv-95 Bil u 3,00 $128,24 $384,72
1.7.6 Cuchillas monopolares en MT u 2,00 5992,51 $1.985,02
1.7.7 Estructura 3F-terminal u. 2,00 $360,25 $720,50
1.7.8 Estructura neutro u 11,00 $39,66 $436,26
1.7.9 Estructura 2F-terminal u 2,00 $334,24 $668,48
1.7.10 Estructura 2F-tangente u 5,00 $175,62 %878,10
1.7.11 Estructura neutro u. 11,00 $39,66 $436,26
1.7.12 Estructura 1F-terminal u 4,00 $135,96 $543,84
1.7.7 Estructura 1F-tangente u 7,00 $96,31 674,17
1.7.8 Estructura neutro u. 11,00 $39,66 $436,26
1.7.9 Cable #2 ACSR m 855,00 51,87 $1.598,85
1.7.10 Cable # 2 ASC m 545,00 $1,87 5101915
1.7.11 Puesta a Tierra u. 10,00 $209,61 $2.096,10
1.7.12 Varilla Copperweld P/T5/8x6 " u 10,00 $20,62 5206,20
1 Conector p/varilla P/T 5/8" u 10,00 53,63 $36,30
1.7.14 Transformador Autoprotegido. 1F 25KVA 7,9KV 120/240 u. 7,00 $2.374,77 $16.623,39
1.7.7 Transformador Autoprotegido. 1F 37,5KVA 7,9KV 120/240 u. 2,00 $2.891,42 $5.782,84
1.7.8 Cable #2 15kV XLPE 100% m 65,00 $13,37 $869,05
1.7.9 2 Tuberia 4" PVC m 40,00 $12,97 5518,80
1.7.10 Bajante 4" Metalica rigida u. 2,00 5498,52 $997,04
1.7.15 Caja de registro de 90x30x90 cms u. 5,00 $294,58 $1.472,90
1.7.16 Tapas de hierro fundido segtn detalle CNEL para Caja de registro de S0x90x90 cms u. 5,00 $339,90 $1.699,50
RED DE BAJA TENSION
1.7.17 Cable Cu TTU # 2/0 AWG 18 hilos 600V m. 1.327,20 512,85 $17.054,52
1.7.18 Cable CuTTU # 3/0 AWG 19 hilos 600 m 240,00 516,68 $4.003,20
1.7.19 tubo rigido 4" x 3mts u 18,00 $106,50 $1.917,00
1.7.20 Cable Cu TTU # 1/0 AWG 18 hilos 600V m. 120,00 510,76 $1.291,20
1.7.21 Codo rigido 4" u. 9,00 579,04 $711,36
1.7.22 Reversible de 4" u. 9,00 527,43 $246,87
1.7.23 Canalizacion 2x 110 mm PVCTDP m 600,00 51297 $7.782,00
1.7.24 Tubatigido11/2" x3 mts u 76,00 $33,04 52511,04
1.7.25 Codo rigido de 11/2" u. 76,00 $13,02 $990,28
1.7.26 Gelport de 4 vias u. 129,00 $64,30 $8.294,70
1.7.27 Gelport de & vias u. 38,00 $79,76 $3.030,88
Panel provisional eléctrico u 1,00 $2.379,30 $2379,30
1.7.29 Excavacion de Zanja para Tuberla, cajas de registro m3. 153,60 45,08 $781,2
1.7.30 Relleno compactado cen Material de Sitio m3. 39,20 $4,70 $184,24
1.7.31 Caja de registro de 60x60x60 cms u. 53,00 $271,92 $14.411,76
1.7.32 Tapas de hierro fundido segin detalle CNEL para Caja de registro de 60x60x60 cms u 53,00 $107,64 §5.704,92
RED DE ALUMERADO PUBLICO
1.7.34 Lum Led Advance Osram P65 80W u 24,00 $331,97 $7.967,28
1ded
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CODIGO:

1023C18.00

PROYECTO:  URBANIZACION MIRABELLA

TIPO DE TRANSACCION: CONSTRu.CCION

PROPIETARIO: FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA TIPO DE BIEN: u RBANIZACION ‘mufl PONCE3
UBICACION:  Via Principal de Chongén, aprox. a 300 metros de [a interseccién con la via a la Costa PLAZO: 2 afios L
FECHA: 16 de enero de 2024
[ cob. DETALLE | UNIDAD | CANTIDAD | PRECIOU. | SUBTOTAL | PARCIALTOTAL | %
1.7.35 Poste HA 12 mts u. 2,00 5486,06 $972,12
1.7.36 Poste HA 10 mts u 2,00 $445,27 $890,54
1.7.37 Fotocelula 1000W 105/305V FP7673CIBDF u 27,00 $10,14 £273,78
1.7.38 Brazo metalicode 2" x 2 mts u. 27,00 $33,08 $893,16
1.7.39 Cable Cu TTU #8 AWG 7 hilos 600V m. 1.200,00 3,35 $4.020,00
1.7.40 Cable Cu TTU #10 AWG 7 hilos 600V m. 600,00 $1,76 $1.056,00
1.7.38 Cable Cu concentrico #3x12 AWG 600V m. 600,00 $2,59 $1.554,00
1.7.39 Canalizacion PVC de 50 mm x 6 mts u. 100,00 $15,18 $1.518,00
1.7.40 Gelport empalmes u. 72,00 $17,22 $1.239,84
1.7.42 Base de postes matalicos u. 2,00 $142,76 $285,52
ALUMBRADQ PUBLICO AREAS VERDES
1.7.44 Lum ornamental Led 60w P65 c/foco u. 11,00 $358,03 $3.93833
1.7.45 Poste metalica conico de 4 mts u. 11,00 $414,68 $4.561,48
1.7.46 Fotocelula 1000W 105/305V FP7673CIBDF u. 4,00 $10,14 540,56
17.47 Base porta celula u 4,00 $9,06 $36,24
1.7.48 Cable Cu TTU #10 AWG 7 hilos 600V m. 400,00 51,59 636,00
1.7.49 Cable Cu concentrico #3x14 AWG 600V m. 200,00 $1,42 $284,00
1.7.50 Canalizacion PVC de 1" u 66,00 $2,52 $166,32
1.7.51 Gelport empalmes u 33,00 $17,22 $568,26
1.7.52 Caja de hormigén 40x40x40 tapa de hormigén u 19,00 $271,92 $5.166,48
1.7.53 Tapas de hierro fundido segin detalle CNEL para Caja de registra de 40x40x40 cms u 19,00 $90,64 $1.722,16
1.7.54 Base de postes metalicos u 11,00 $142,76 $1.570,36
CANALIZACION COMUNICACIONES
1.7.55 Canalizacion PVC de 2:110 mm x 6 mts m. 600,00 $12,97 $7.782,00
1.7.57 Ducto a damicilio 1" m. 76,00 52,61 5198,36
1.7.58 Excavacién de Zanja para Tuberia, cajas de registro m3. 384,00 $0,00 $0,00
1.7.59 Relleno compactado con Material de Sitio m3. 318,00 50,00 50,00
1.7.60 Caja de registro de 60x60x60 cms. u. 9,00 $271,92 $2.447,28
17,61 Tapas de hierro fundido segdn detalle esferoidal de 400 KN CNEL para Caja de registro de 60x60x60 %,
cms 9,00 $107,64 $968,76
1.8 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $199.624,05 21,09%
SISTEMA DE AGUA POTABLE
1.8.1 Excavacion de Zanja para Tuberfa y Camaras de Valvulas m3. 625,00 $4,62 $ 2.887,50
1.8.2 Relleno compactado con Cama de Arena m3. 156,00 $19,01 $ 2.965,56
1.8.3 Relleno compactade con Material de Sitio m3. 469,00 $4.27 §2.002,63
1.8.4 Desalojo de Material Sobrante m3 202,80 59,02 $1.829,26
1.8.5 Suministro e instalacidn de Tuberia Distribucidn y acces. Pead 1,0 mpa D=90 mm m. 744,00 $14,16 $10.535,04
1.8.6 Pruebas hidrostatica de presion en tuberias de AAPP inc] desinfeccion m 744,00 $117 $870,48
1.8.7 Bloque de Anclajes en Hormigon simple f'c= 180 kg/cm2 u. 36,00 $43,58 $1.568,88
1.8.8 Suministro e Instalacion Guias domiciliarias P=90mm x %" u, 80,00 $16,76 $1.340,80
1.8.9 Suministro e instalacion de Valvulas de compuerta D=90mm (incl.: union Bridada) u. 4,00 $363,44 $1.453,76
1810 Camara de Valvulas de Hormigén Armado f'c=210 kg/em32 u. 4,00 $ 686,93 $2.747,72
1.8.11 Suministro e instalacion de hidrantes #3" - 2 Bocas (incluye accesorios, bridas, anclajes) u, 2,00 $1.865,86 $3.731,72
1.8.12 Suministro e instalacion de Valvulas de compuerta D=90mm para hidrante (incl.: union Bridada) u. 2,00 ¢ 363,44 §726,88
1.8.13 Camara de Valvulas de Hormigdn Armado f'c=210 kg/cm? (Para Hidrante) u. 2,00 § 686,93 $1.373,86
1814 Conexidn a Red Existente de AAPP " 1,00 $ 417,19 541719
SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS
1.8.19 Excavacion de Zanja para Tuberfa, cajas de registra y camaras m3, 1.040,00 $4,62 $4.804,80
1.8.20 Relleno compactado can Material de Sitio m3. 555,00 §4,27 §2.369,85
1.8.21 Relleno compactado con Material Impaortado m3. 215,00 $12,94 $2.782,10
1.8.22 Recubrimiento con piedra 3/4" m3. 260,50 526,81 $6.984,01
1.8.23 Desalojo de Material Sobrante m3. 635,00 $9,02 $5.727,70
1.8.24 Suministro e instalacion de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=160mm m. 548,00 $11,39 $6.218,94
1.8.25 Suministro e instalacidn de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=220mm m. 288,00 §16,53 $4.760,64
1.8.26 Camara AA.SS TIPO | H.A, 8" <@ < 16" H=2,25m profundidad u. 5,00 $2322,88 511.614,40
1.8.22 Caja de Registro en acera de polietileno incluye tapa de H.F. u. 80,00 $391,26 $31.300,80
1.8.23 Pruebas de continuidad de flujo en tuberias de AASS m. 834,00 51,68 $1.401,12
1.8.24 Conexion a Cimara existente u. 2,00 §496,98 $993,96
SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS
1.8.30 Excavacion de Zanja para Tuberia, sumideros y cdmaras m3. 1.525,00 54,62 §7.045,50
1.8.31 Rellenc compactade con Material de Sitia ma 420,00 $4,27 4 2.049,60
1.8.32 Relleno compactado con Material Impartado m3. 215,00 §12,94 $2.762,10
1.8.33 Recubrimiento con piedra 3/4" m3 450,00 26,81 $12.064,50
1.8.34 Desalojo de Material Sobrante m3 960,00 $9,02 $ £.659,20
1.8.35 Suministro e instalacion de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=760mm m. 54,00 $130,24 $7.032,96
1.8.36 Suministro e instalacién de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=650mm m. 132,00 $99,91 $13.188,12
1.8.37 Suministro e instalacion de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=440mm m 114,00 $48,22 §5.497,08
1.8.38 Suministro e instalacion de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA Smm m 6,00 $30,68 $184,08
1.8.31 Suministro e instalacion de Tuberia PVC PARED ESTRUCTURADA D=280mm m. 66,00 §21,39 $1.411,74
1.8.32 Camara AALL TIPO Il H.A, 18" < @ < 30" H=2,00m profundidad u, 6,00 $277358 $16.641,48
1.8.33 Sumidero Doble de H.S, f'c 210 kg/cm2 (incluye rejilla ) u. 2,00 $837,85 51.675,70
1.8.34 sumidero Simple de H.S. f'c 210 kg/cm2 (incluye rejilla ) u. 7,00 $499,29 $3.495,03
1.8.35 Pruebas de continuidad de flujo en tuberias de AALL m. 372,00 $1,79 $ 665,88
1.8.36 Conexién a Muro de Ala u. 4,00 $35253 $1.410,12
ENCAMISADO DE TUBERIAS
Movimiento de Tierra
1.8.37 Excavacidn y desalojo ma. 17,69 59,63 $170,35
1.8.38 Ralleno compactado con material de mejoramiento m3. 3,71 $15,40 $57,13
1.8.39 Trazado y replanteo m2. 13,50 $0,88 $11,88
ESTRUCTURA
1.8.40 Hormigon de losas de encamisado m3 3,23 $140,80 $454,78
1841 Replantilla m2. 6,88 510,29 $70,80
1.8.42 Encofrado/desencofrade m2, 16,25 § 22,55 $ 366,44
1.8.43 Acero de refuerzo kg. 515,00 $2,00 $1.030,00
1.8.44 Base clase 3 ma. 4,75 $29,70 $141,08
1845 Arena m3. 6,00 51815 $ 108,90
1.9 GARITA DE ACCESO $40.417,26 4,27%
ESTRUCTURA
1.9.1 Excavacidn m3 28,69 £0,63 $276,28
1.9.2 Mejoramiento ma. 13,72 $11,31 $ 185,17
1.9.2 Relleno con material de sitio ma 12,00 $6,66 $79,92
1.9.4 Replantillo m2. 9,95 $10,29 $102,39
1.9.5 Hormigan cimentacion m3. 2,15 $ 140,80 §302,72
1.9.6 Hormigdn ciclopeo bajo riostras m3 0,97 $251,88 § 244,32
1.9.7 Hormigdn de columnas(0,25X0,35} ma, 5,07 $ 140,80 §713.88
1.9.8 Hormigon vigas de cubierta m3. 347 $ 140,80 $488,58
1.8.9 Encofrado/desencofrado m2. ] $24,20 §1.974,48
1.9.10 Acero de refuerzo ke £2,00 $2.998,70
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COoDIGO: 1023018.00
PROYECTO:  URBANIZACION MIRABELLA TIPO DE TRANSACGION; CONSTRU GCION - 3
PROPIETARIO: FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA TIPO DE BIEN: 1 REANIZAGION =l PONCE
UBICACION:  Via Principal de Chongon, aprox. a 300 metros de la interseccién con la via a la Costa PLAZO: 2 afios
FECHA: 16 de enero de 2024
cob. | DETALLE [ UNIDAD | CANTIDAD | PRECIOU. | SUBTOTAL | PARCIALTOTAL | % |
1.9.11 Estructura Metdlica cubierta ke 187,12 §2,86 $535,16
1.9.12 Canalén de AALL m 14,20 $72,60 $1.030,92
1.9.13 Cubierta con aislamiento térmico/e=50mm lamina e=0.45mm m2 28,87 560,50 51.746,64
ALBANILERIA
1.9.15 Paredes e=10cm m2. 140,22 $23,10 $3.239,08
1.9.16 Viguetas m 21,10 $1535 $323.89
1.9.17 Pilaretes m 84,36 515,35 $1.294,93
1.9.18 Enlucido de paredes m2 240,60 $11,99 $2.884,79
1.9.19 Cuadrada de boquetes m 28,06 $843 $236,55
1.9.20 Filos m 177,36 $5,45 $966,61
19.21 Mesonde h.a m 1,70 $61,85 $105,16
1.9.22 Contrapiso m2 11,71 §25,23 §295,44
1.9.23 Brufias m. 17,80 511,50 204,70
ACABADOS
1.9.24 Pintura interior m2 87,08 $6,05 $526,83
1.9.25 Tumbado Rh m2 41,79 §21,78 $910,19
1.9.26 Pintura exterior m2 153,52 $7,87 $1.208,20
1.9.27 Piso porcelanato (precio hasta 13.20$) m2 8,92 $14,52 $120,52
1.9.28 Instalacidn piso porcelanato m2 811 $1870 $151,66
1.9.29 Puerta de madera 0.700x2.00 (bodega y bafio) u. 2,00 $338,80 $677,60
1,930 Puerta metlica 0.80x2.00 (principal garita) u. 1,00 §786,50 $786,50
1.9.21 Recubrimiento de paredes fachada de garita (precio hasta 165) m2 12,65 $17,60 §222,64
1.9.32 Instalacion de Recubrimiento de paredes (sin disefio) m2 11,00 $19,25 $211,75
1.9.33 Ventanas de aluminie y vidrio natural y vidria claro 3mm m2 852 $77,00 $ 656,04
1.9.34 Por modelos fijos en aluminic natural y vidria laminade 6mm m2. 3,20 $88,00 281,60
1.9.35 Recubrimiento de granito en mesones m. 1,70 §181,50 §30855
1.9.36 Instalaciones eléctricas incluye palancas y camaras de ingreso (4 camaras, 2 citéfonos) glb. 1,00 4 6.490,00 $6.490,00
1.9.37 Instalaciones hidrosanitarias glb. 1,00 $2.200,00 $2.200,00
1.9.38 Inodare u 1,00 §54,45 $54,45
1.9.39 Lavamanos de pedestal u. 1,00 $77,44 $77,44
1.9.40 Ducha u 1,00 §24,20 $24,20
1.9.41 Instalacién de piezas u. 3,00 $30,25 $90,75
1.9.42 Puerta metalica de ingreso principal (sin disefio)(sin automatizacion) m2 23,10 $225,50 $5.208,05
1.10 CENTRO DE ACOPIO $32.905,22 3,48%
Movimiento de Tierra
1.10.1 Excavacién y desalojo m3. 5,74 $9,63 $55,28
1.10.2 Relleno compactado con material de mejoramiento m3. 19,81 $15,40 $305,07
1.10.3 Trazado y replantea m2. 22,50 $0,88 $19,80
ESTRUCTURA
1.10.4 Hormigon de plintos y riostras m3. 1,27 140,80 $178,82
1.10.5 Replantillo m2. 3,24 $10,29 §33,34
1.10.6 Hormigon de columnas m3. 0,37 140,80 $52,10
1.10.7 Hormigon vigas de cubierta m2 152 $ 140,80 $214,02
1.10.8 Encofrado/desencofrado m2. 14,14 522,55 $318,86
1.10.9 Acero de refuerzo kg 430,98 52,00 $861,96
1.10.10 Estructura de cublerta kg 150,08 $2,86 $42023
1.10.11 Cubierta con aislamiento térmico/e=50mm lamina e=0.45mm m2. 22,50 $60,50 $1.361,25
1.10.12 Canaldn de AALL m 4,30 572,60 $312,18
ALBANILERIA
1.10.13 Paredes e=10cm m2, 90,10 $20,46 $1.84345
1.10.14 Viguetas m. 13,41 61535 $221,19
1.10.15 Pilaretes m. 23,60 §15,35 $362,26
1.10.16 Enlucido de paredes m2. 180,20 $11,86 §2.137,17
1.10.17 Cuadrada de boquetes m 12,64 $8,43 $ 106,56
1.10.18 Files m. 42,60 $5,99 255,17
1.10.19 Contrapiso interior m2 22,50 $19,97 $ 449,33
1.10.20 Contrapiso exterior m2. 54,06 519,97 $1.079,58
1.10.21 Suministra y tendido piedra chispa m2. 91,29 $28,88 § 2.636,46
1.10.22 Cerramiento h: 2,40 m (sin pintura) u 2,00 $352,00 704,00
CARPINTERIA METALICA
1.10.20 Contenedor metalico basura (cap 4.5 m3) u. 1,00 $5.500,00 $5.500,00
1.10.21 Puerta con baraja m2. 16,74 $ 115,50 §1.933,47
Puerta de malla cerca m2. 9,60 176,00 $1.689,60
ACABADOS
1.10.22 Pintura interior ai agua m2 43,92 $5,50 §241,56
1.10.23 Pintura exterior elastomerica m2. 113,41 $6,60 $ 748,51
1.10.24 Instalaciones eléctricas(INCLIUYE LUMINARIAS) glb. 1,00 $ 605,00 $ 605,00
110,25 Instalaciones hidrosanitarias incluye trampa da grasa, cajas de registros, 2 llaves de manguers, . -
tuberia de aa.pp. viene desde la garita hasta centro de acopio ’ $7.425,00 $7.425,00
1.10.26 Pintura epdxica para piso m2 25,00 $33,00 $ 825,00
1.i1 Varios $12.576,74 1,33%
1.11.1 Demalicion y retira de casa existente m2. 56,00 33,00 $1.848,00
1.11.2 Sefialéticas horizontales y verticales glb 1,00 $5.478,00 $5.478,00
1.11.3 Retiro alambre puas m. 207,10 $4,40 $911,24
1.11.4 Retiro de reja frontal existente m2. 157,80 $27,50 $4.339,50
2 TRABAJOS EXTERIORES Y OTROS (QUE NO SE CONTEMPLARON INICIALMENTE) s e i 54 $69.800,39 AT
2.1 CANAL DE AGUAS LLUVIAS (ABIERTO Y DUCTO) $24.379,28 2,58%
DUSCTO ABIERTO[42,40M)
Movimiento de Tierra
2.1.1 Alquiler de maquinaria para limpieza de zanja dia 2,00 $220,00 $ 440,00
2.1.2 Desalojo de escombros viajes 8,00 88,00 $704,00
ESTRUCTURA
2.1.4 Provision de piedra para recubrimiento de canal m3. 55,77 513,75 $ 766,84
2.15 Instalacidn de piedra(e=25¢m) m2. 223,10 $27,50 $6.135.25
2.1.6 Alquiler de bomba dia 8,00 499,00 £792,00
DUSCTO CERRADO(18M)
Movimiento de Tierra
2.1.9 Excavacion y desalojo m3. 164,16 69,63 $ 1.580,86
2.1.11 Rellena compactade material importado m3. 44,06 $9,35 541196
ESTRUCTURA
2.1.12 Replantillo m2 34,11 510,29 $350,99
2.1.13 Hormigon de ducto (f'c 280 kg/cm2) m3 21,36 $ 140,80 $3.007,49
2.1.14 Acerc de refuerzo kg. 2.000,00 $2,00 $4.000,00
2.1.15 Encofrado/desencofrado m2 113,84 622,55 $2.567,09
2.1.16 Alquiler de bomba dia 10,00 $ 99,00 §950,00
Muraos de ala
2.1.17 Acero de refuerzo Estructura de descarga de H.A_ (By C) ke 800,00 $2,00 $1.600,00
3d
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GODIGO: 1023018.00

PROYECTO:  URBANIZACION MIRABELLA TIPO DE TRANSACCION: CONSTRu CCION L
PROPIETARIO; FIDEICOMISO MERCANTIL MIRABELLA TIPO DE BIEN; u.RBANIZACIGN o I PO NCE3
UBICACION:  Via Principal de Chongén, aprox. a 300 metros de la interseccién con la via a la Costa PLAZO: 2 afios
FECHA: 16 de enero de 2024
[ _coo. T DETALLE ] UNIDAD T CANTIDAD | PRECIOU. | SUBTOTAL | PARCIALTOTAL | % |
2.1.17 Hormigon (f'c 280 kg/cm2) m3. 2,34 §140,80 532947
2.1.17 Encofrado/desencofrado m2. 31,19 §22,55 $703,33
2.2 Varios(PISCINA) $38,683,31 4,09%
2.2.1 Piscina con recubrimiento de cerdmica nacional en paredes (incluye borde en gris) u. 1,00 $21.285,00 §21.285,00
2.2.2 Juegos infantiles{ACM "D"-ACM "£") gl 1,00 $6.924,76 $6.924,76
2.2.3 Rampas exteriores (solicitadas por ATM) m2 13,75 $17,77 §244,34
2.2.4 Pergolas m2. 3848 $56,52 $2.174,89
2.2.5 Ducha de piscina glb. 1,00 547147 547147
2.2.6 Bancas u. 7,00 $341,00 $2.387,00
2.2.7 Cesped artificial m2 116,50 $20,90 $2.434,85
2.2.8 Puerta de cto de bomba piscina de piscina u 1,00 $220,00 $220,00
2.2.9 Arboles de olivo negro de h.:2,80 m. u. 14,00 6181,50 $2.541,00
VIA DE ACCESO(EXTERIOR)
2.3 MOVIMIENTO DE TIERRAS $6.737,80 0,71%
2.3.1 Excavacién y desalojo para via m3. 155,47 $7,15 $1.11161
2.3.2 Relleno para Mejoramiento de via m3. 80,45 $935 §75221
2.3.3 BASE CL-1{TIFO A) m3. 24,14 430,80 574351
2.3.4 SUB-BASECL-1 m3. 24,14 $28,60 $650,40
23.5 Reconformacian de terreno para ACERAS m2. 3046 $275 58377
ACABADO DE VIAS Y PEATONALES (fuera de linea de fabrica)
2.3.6 Pavimento asfalto e=2" m2. 156,22 $11,00 $1.71842
2.3.7 Bordillo cuneta m. 29,90 $23,99 $717,30
2.3.8 Bordillo simple (parterres y garita) m 28,80 519,20 $552,96
239 Aceras m2. 16,71 $22,00 $367,62
$946.611,00 $946.611,00  100,01%
COSTO DIRECTO DE OBRA: $946.611,00
SUB-TOTAL $946.611,00
IVA 12% $113.593,32
TOTAL INCLUIDO IVA $1.080.204,32

ALVERDE ARQ., MSA
ENTE GENERAL
CE3 / ARCHITEKTON 5.4,
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ANEXO 17
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Telf.: 3941-800
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El Pleno de la Corte Constitucional mediante Resolucion Administrativa No. 010-AD-CC-2019,
resolvid la gratuidad de la publicacién virtual del Registro Oficial y sus productos, asi como la
eliminacion de su publicacion en sustrato papel, como un derecho de acceso gratuito de la

informacion a la ciudadania ecuatoriana.

“Al servicio del pais desde el 1° de julio de 1895"

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




