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EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS) establece
que los planes urbanisticos complementarios son aquellos que se enfocan en detallar,
completar y desarrollar de manera especifica las directrices del plan de uso y gestion de
suelo. Estos incluyen los planes maestros sectoriales, los planes parciales y otros
instrumentos de planificacion urbana, los cuales deben estar subordinados jerarquicamente
al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, sin modificar el contenido estructurante del
Plan de Uso y Gestion de Suelo.

El presente Plan Parcial responde a los lineamientos establecidos en la Ordenanza de
actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-2027 y el Plan de Uso y
Gestion de Suelo del cantén Guayaquil, especificamente en lo referente a los planes
urbanisticos complementarios, conforme lo establece el Art. 49 de la norma, que regula los
parametros de uso, ocupacion y edificabilidad del suelo en el cantén. Dichos planes,
disenados en concordancia con la "Norma Técnica de Contenidos Minimos, Procedimiento
Basico de Aprobacion y Proceso de Registro Formal de los Planes de Uso y Gestion del Suelo
y los Planes Urbanisticos Complementarios”, buscan atender la complejidad vy
particularidades territoriales mediante una subclasificacién que permita un tratamiento
especifico y adaptado a las necesidades de cada unidad territorial. Asimismo, se enmarca en
los objetivos definidos por la LOOTUGS, que en su Art. 13 sefala a los planes
complementarios como instrumentos esenciales de ordenamiento territorial, garantizando un
desarrollo inclusivo, resiliente, productivo y ambientalmente sostenible. Esta Ordenanza que
contiene el Plan Parcial de Ordenamiento Territorial, se alinea con el PUGS, complementando
y detallando su estructura a través de un diagnéstico técnico-territorial, en cumplimiento de
los principios normativos que rigen el ordenamiento territorial del cantén Guayaquil.

Segun lo establecido en el anexo 13 al Plan de Uso y Gestion de Suelo, actualizado en virtud
de la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-
2027 y el Plan de Uso y Gestion de Suelo, publicada en la Gaceta Municipal 43, la Muy llustre
Municipalidad de Guayaquil designé como Plan Urbanistico Complementario a realizarse con
inmediata urgencia y prioridad, un poligono cuya clasificacién y subclasificacion del suelo es
Rural de Expansion Urbana, al cual se denominé como “Poligono Sur de Via a la Costa”.
Sobre este poligono, el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil ha
determinado, mediante oficio No. AG-AAA-2024-7585 con fecha 22 noviembre de 2024,
suscrito por el Alcalde Aquiles Alvarez, la implementacién de un Plan Parcial sobre una
porcidén del mismo, determinado en el mismo oficio como la etapa “A”, para la transformacion
del suelo de Rural de Expansion Urbana a Urbano. Esta transformacion del suelo habilitara
la posibilidad de implementacion de nuevos proyectos residenciales, buscando incentivar la
renovacion urbana del poligono; y asi, reducir el déficit habitacional referido en el memorando
No. DV-2024-142 de fecha 16 de agosto de 2024, suscrito por el Arq. Ricardo Anton Ledn,
Director General de Vivienda (E) a la fecha. La transformacion de suelo rural de expansion
urbana a urbana se realizara una vez sea actualizado y/o modificado el componente
estructurante, de conformidad a lo establecido en la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestidén de Suelo y su reglamento.
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El Poligono Sur de la Via a la Costa 'c'omprende una extensioén de 746.31 Has, de las cuales
346.41 Has forman parte de la etapa “A” y esta ubicado aproximadamente a 27 km del centro
urbano de la ciudad de Guayaquil. De acuerdo con el crecimiento de Via a la Costa desde
2011 hasta 2024, se observa una expansion significativa, que representa un crecimiento
aproximado del 62.98% en este periodo. Se estima que el area de actuacioén urbanistica acoja
a 135.000 habitantes y se proyecta que beneficiara a 26.079 habitantes de las centralidades
aledanas de Casas Viejas y Puerto Hondo, siendo necesaria la regulacion de la zona a través
de un instrumento de planeamiento territorial adecuado, dando cumplimiento al Plan de Uso
y Gestion del Suelo.

La etapa “A” del Poligono Sur de la Via a la Costa se encuentra en una ubicacién estratégica,
rodeada por desarrollos urbanisticos en expansion, que incluyen areas residenciales,
comerciales y de equipamiento en general para servicio a la comunidad. Ademas, esta
conectado por importantes vias de comunicacion, lo que asegura un acceso rapido y eficiente
tanto al centro urbano de Guayaquil como a otras zonas cercanas. La proximidad al desarrollo
del Nuevo Aeropuerto Internacional de la ciudad de Guayaquil (NAIG), también refuerza su
potencia para integrarse al entorno urbano. A la fecha, los predios inmersos en la etapa “A”
del Poligono Sur de la Via a la Costa, se encuentran contiguos al Area de Gestidn
Administrativa 10 (AGA 10) y estan categorizados en suelo rural de expansion urbana y suelo
urbano. Esta combinacion de uso urbano y rural en expansion, facilita su gradual
incorporacion en el area urbana, favoreciendo un desarrollo ordenado y coherente con las
proyecciones de crecimiento poblacional y las necesidades de infraestructura de la zona.

Se prevé el desarrollo de importantes proyectos de infraestructura en la zona, los cuales
incluyen la construccion de nuevas vias y mejoras en las existentes, con el objetivo de
optimizar la conectividad tanto dentro de la etapa “A” del Poligono Sur de la Via a la Costa,
como de las areas circundantes. Dentro de estos proyectos de infraestructura se encuentra
el esquema vial elaborado por la Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil, que tiene como
propdsito mejorar el acceso al NAIG y facilitar el crecimiento ordenado de la zona.

Ademas, se espera un creciente interés por parte de los actores publicos y privados para
promover un desarrollo urbano planificado, lo que impulsara la expansion de la ciudad de
manera estructurada y coherente con las necesidades de conectividad, accesibilidad,
espacios publicos e integracion comunitaria. Este impulso en la infraestructura no solo
fortalecera la conectividad vial, sino que también servira como un motor para el crecimiento
econdémico y la integracion del area al dinamismo urbano de la region.

Segun los informes de las direcciones y las instituciones pertinentes prestadoras de servicios
consultadas, la transformacién de los usos del suelo en la etapa “A” del Poligono Sur de la
Via a la Costa responde a una necesidad clara de adaptacién a los nuevos requerimientos
urbanos generados por el crecimiento poblacional, el aumento de la actividad econémica y la
mejora de la conectividad en el cantén. De acuerdo con el memorando No. DV-2024-189 de
la Direccion General de Vivienda, el sector de Via a la Costa se encuentra dentro de las
tendencias de crecimiento urbano y desarrollo, siendo "una opcion viable para proyectos
habitacionales". El citado memorando, hace referencia a que es “imperativo implementar
condiciones, normativas e incentivos que promuevan la construccion de viviendas accesibles
y de calidad, asi como una planificacion urbana integral y a largo plazo que garantice las
condiciones de las mismas”.
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La planificacion urbana complementaria en la etapa “A” del Poligono Sur de la Via a la Costa,
contribuird significativamente a mejorar las condiciones de vida de los habitantes, al
proporcionar un acceso mas cercano y eficiente a servicios basicos como agua potable,
electricidad, movilidad urbana y atencion sanitaria. Este instrumento incluira la planificacion
de la transformacion progresiva de suelo rural de expansién en areas urbanas, facilitando la
implementacion de infraestructura moderna y la creacion de nuevos equipamientos publicos
y privados, lo que elevara la calidad de vida de la poblacion.

Ademas, la planificacion atraera inversiones privadas y publicas en diversos sectores,
incluyendo comercio, servicios y desarrollos inmobiliarios, generando una dinamica
econdmica favorable para la zona. Un mayor desarrollo habitacional en el area impulsara la
creacion de empleos y promovera la diversificacién econdmica, lo que se traducira en nuevas
oportunidades laborales para los residentes y dinamizacion del desarrollo econdmico que
fortalecera la economia local, repercutiendo positivamente en la vida cotidiana de los
ciudadanos.
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EL MUY ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
CONSIDERANDO:

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

la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 240 reconoce a favor de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados, la facultad legislativa en el ambito de sus
competencias vy jurisdicciones territoriales.

la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 241 establece que la
planificacion garantizara el ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los
Gobiernos Auténomos Descentralizados.

la Constitucidon 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.

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 planificacion 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 Auténomos
Descentralizados Municipales tienen la facultad para expedir ordenanzas cantonales.

el articulo 1 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizaciéon (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.

de conformidad con el articulo 53 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Guayaquil 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.

el articulo 55 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizaciéon (COOTAD), sefiala que el Gobierno Autonomo 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
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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 ocupacién 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 ocupacién del suelo en el cantén.

el literal a) del articulo 57 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, refiriéndose a las atribuciones del Concejo Municipal establece
que el ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencias del Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal, se realiza mediante la expedicién de
ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones.

el literal x) del articulo 57 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, determina la facultad del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Guayaquil para formular la normativa técnica territorial y urbanistica que
regule la utilizacion del suelo segun densidad de poblacién, porcentaje de terreno que
pueda ser ocupado por construcciones, asi como las caracteristicas y el destino de
éstas, dentro del ambito del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial.

el Codigo Organico de Planificaciéon y Finanzas Publicas en su articulo 12 sefiala que
la planificacion del desarrollo y ordenamiento territorial es competencia de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales en sus territorios.

el numeral 1 del articulo 5 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial del Uso y
Gestion del Suelo, establece la sustentabilidad dentro de los principios rectores de la
ley, estableciendo ademas que la gestidon de las competencias de ordenamiento
territorial, gestion y uso del suelo promovera el desarrollo sustentable, el manejo
eficiente y racional de los recursos y la calidad de vida de las futuras generaciones.

de acuerdo con el articulo 11 numeral 3 de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial del Uso y Gestidn del Suelo, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales clasificaran todo el suelo cantonal en urbano y rural y definiran el uso y la
gestion del suelo. Ademas, identificaran los riesgos naturales y antrépicos de ambito
cantonal, fomentaran la calidad ambiental, la seguridad, la cohesién social y la
accesibilidad del medio urbano y rural; estableceran las debidas garantias para la
movilidad y el acceso a los servicios basicos y a los espacios publicos de toda la
poblacion.

el numeral 1 y 3 del articulo 91 de la LOOTUGS, prescribe como obligacion de los
Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales expedir actos administrativos y
normativos para el uso y la gestidon del suelo, de conformidad con los principios y
mecanismos previstos en el planeamiento urbanistico de su circunscripcion territorial
y la normativa vigente, incluyendo la aplicacion de los instrumentos de planeamiento
urbanistico y las herramientas de gestion del suelo que la Ley prevé de forma
concordante y articulada con los planes de desarrollo y ordenamiento territorial; asi
mismo establece como obligacién de los Gobiernos Autdbnomos Descentralizados
municipales, la clasificacion del suelo en urbano y rural y establecer las
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correspondientes subclasificaciones, asignar los tratamientos urbanisticos, usos y las
obligaciones correspondientes, de acuerdo con lo establecido en la Ley.

Que, segun la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial 2023-2027; y, del Plan de Uso y Gestion del Suelo del Canton Guayaquil,
publicada en la Gaceta Oficial N° 43 del 6 de noviembre de 2024, Edicién Especial del
Registro Oficial N° 1887 del 22 de noviembre de 2024, estipula en el articulo 142
numeral 1, anexo 13, los planes urbanos complementarios.

En usos de sus deberes y atribuciones contemplados en el Art. 240 de la Constitucién de la
Republica del Ecuador, Art. 54 literal a) y Art. 322 del Cdédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion:

Expide:

LA ORDENANZA DE PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL,
DENOMINADO "PLAN PARCIAL DEL POLIGONO SUR DE ViA A LA COSTA - ETAPA A"

CAPITULO |

REGIMEN, DEFINICIONES Y OBJETO DE LA ORDENANZA

Articulo 1.- Régimen: En aplicacion de las disposiciones establecidas en el COOTAD,
particularmente en los literales a) y b) del articulo 55 y el literal x) del articulo 57, el Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil, esta facultado a formular la normativa
técnica territorial y urbanistica que regule la utilizacion del suelo, segun densidad de poblacién
y porcentaje de terreno que pueda ser ocupado por construcciones, asi como las
caracteristicas y el destino de éstas, dentro del ambito del PLAN PARCIAL DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL, DENOMINADO "PLAN PARCIAL DEL POLIGONO SUR
DE VIA A LA COSTA - ETAPA A"

Articulo 2.- Objeto: El presente PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL,
denominado en adelante "PLAN PARCIAL DEL POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA -
ETAPA A", constituye un instrumento legal que permite al Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Guayaquil, establecer el régimen urbanistico en determinado
territorio bajo su jurisdiccion y su posterior transformacion del suelo de expansion urbana a
suelo urbano, identificado en el poligono que comprende el presente PLAN PARCIAL DEL
POLIGONO SUR DE ViA A LA COSTA - ETAPA A, en aplicacién a lo establecido en la
Ordenanza que actualiza integralmente el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial e
instituye el Plan de Uso y Gestiéon de Suelo del Canton Guayaquil.

Articulo 3.- Abreviaturas: A efectos de sintetizar la redaccién y simplificar la referencia a
conceptos y normas de preciso significado, se hace uso en la presente ordenanza de
abreviaturas y siglas cuya equivalencia y significado se detallan a continuacion:
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CNEL: Corporacion Nacional de Electricidad

COOTAD: Caodigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién
GAD: Gobierno Auténomo Descentralizado

LOOTUGS: Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo

MIDUVI: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda

PDOT: Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial

PUGS: Planes de Uso y Gestion del Suelo

VIS: Vivienda de Interés Social

VIP: Vivienda de Interés Publico

NAIG: Nuevo Aeropuerto Internacional de Guayaquil

Articulo 4.- Definiciones:

4.1.- Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del cantéon Guayaquil: El Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del canton Guayaquil es el instrumento de
planificacién que contiene las directrices principales respecto de las decisiones estratégicas
de desarrollo que permiten la gestion concertada y articulada del territorio y tiene por objeto
ordenar, compatibilizar y armonizar las decisiones estratégicas de desarrollo respecto de los
asentamientos humanos, las actividades econdmico-productivas y el manejo de los recursos
naturales en funcidon de las cualidades territoriales, a través de la definicion de lineamientos
para la materializaciéon del modelo territorial deseado que responda a las necesidades
actuales y futuras del canton, promoviendo un crecimiento planificado, equitativo vy
equilibrado, enmarcado en la reconstruccién del tejido social y la reactivaciéon econdémica.

4.2.- Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del cantéon Guayaquil: EI PUGS es el
instrumento de planificaciéon y gestion para establecer los modelos de gestion del suelo y
financiacion para el desarrollo, que tiene una relacion directa con el PDOT, y a través del cual
se puede regular y gestionar el uso, la ocupacién y transformacion del suelo, conforme la
vision de desarrollo y el modelo territorial deseado del canton, promoviendo la funcion social
y ambiental de la propiedad y el derecho a la ciudad. El Plan de Uso y Gestion del Suelo
posee dos componentes Estructurante y Urbanistico.

4.3.- Componente Estructurante: Constituido por los contenidos de largo plazo que
responden a los objetivos de desarrollo y al modelo territorial deseado segun lo establecido
en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial municipal, y las disposiciones
correspondientes a otras escalas del ordenamiento territorial, asegurando la mejor utilizacion
de las potencialidades del territorio en funcion de un desarrollo armonico, sustentable y
sostenible, a partir de la determinacién de la estructura urbano-rural y de la clasificacion del
suelo. En caso de ser necesaria la modificacién al componente estructurante, se debera
justificar técnicamente en coherencia al PDOT y su actualizacion, mediante procedimientos
participativos y técnicos establecidos en la presente norma, en las siguientes circunstancias:

a) Cuando un Proyecto Nacional de caracter estratégico se implante en la
jurisdiccién de un GAD y deba adecuar su PDOT a los lineamientos derivados
de la respectiva planificacion especial.

b) Por fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre.
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El componente estructurante tendra una vigencia de acuerdo a lo estipulado en el articulo 12
del reglamento de la LOOTUGS.

4.4.- Componente Urbanistico: Establecido el componente estructurante, los planes de uso
y gestion del suelo deberan determinar el uso y edificabilidad de acuerdo con la clasificacion
del suelo, asi como los instrumentos de gestion a ser empleados segun los requerimientos
especificos. El componente urbanistico podra actualizarse al inicio de cada periodo de gestion
municipal.

4.5.- Normativa del Plan de Uso y Gestion del Suelo: Cuerpo articulado de normas y
cartografias que instrumentan la aplicacién del Plan de Uso y Gestion del Suelo del canton
Guayaquil.

4.6.- Uso Residencial: Se destina para vivienda permanente, en uso exclusivo o0 combinado
con otros usos de suelo compatibles, en edificaciones individuales o colectivas del territorio.
El suelo residencial puede dividirse de acuerdo con la densidad establecida.

Residencial de baja densidad: Son zonas residenciales con presencia limitada de
actividades comerciales y equipamientos de nivel barrial. En esta categoria pueden
construirse edificaciones unifamiliares.

Residencial de mediana densidad: Son zonas residenciales que permiten actividades
economicas, comerciales y equipamientos para el barrio o un sector de mayor area
dentro de la ciudad.

Residencial de alta densidad: Son zonas residenciales con mayor ocupacion (a nivel
de edificabilidad) que permiten actividades comerciales, econdmicas y equipamientos
que por su escala pueden servir a un sector grande de la ciudad. En esta categoria
pueden construirse edificaciones de mayor altura.

4.7.- Usos Comerciales y de Servicios: Es el suelo destinado a actividades de intercambio
de bienes y servicios en diferentes escalas y coberturas, en uso exclusivo o combinados con
otros usos de suelo en areas del territorio, predios independientes y edificaciones.

4.8.- Sistemas Publicos de Soporte: Son las infraestructuras para la dotacién de servicios
basicos y los equipamientos sociales y de servicio requeridos para el buen funcionamiento de
los asentamientos humanos. Estos son al menos: las redes viales y de transporte en todas
sus modalidades, las redes e instalaciones de comunicacion, energia, agua, alcantarillado y
manejo de desechos solidos, el espacio publico, areas verdes, asi como los equipamientos
sociales y de servicios. Su capacidad de utilizacibn maxima es condicionante para la
determinacién del aprovechamiento del suelo.
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CAPITULO II
DIAGNOSTICO DE LAS CONDICIONES ACTUALES

Articulo 5.-Diagnéstico de las condiciones del Plan Parcial: El presente plan parcial esta
integrado por su memoria técnica y los siguientes instrumentos que coadyuvan a cumplir su
contenido y la aplicacion de esta normativa:

TABLA 1: Documentos que componen la ORDENANZA DE PLAN PARCIAL DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL, DENOMINADO "PLAN PARCIAL DEL POLIGONO SUR
DE VIA A LA COSTA - ETAPA A"

DIAGNOSTICO DE LAS CONDICIONES ACTUALES

ARTICULO O LITERAL DEL ANEXO N° CONTENIDO DEL DOCUMENTO, PLANO
PLAN PARCIAL
La delimitacién y caracteristicas Anexo 1: Limites y ubicacion del poligono de expansion.
del area de la actuacion urbana.
Anexo 2: Subclasificacion de Suelo del area de Diagnoéstico
Anexo 3: Crecimiento urbano de la Via a la Costa.
Anexo 4: Etapa A del Poligono Sur de Expansion Urbana de Via
a la Costa.
Anexo 4.1: Informe de Poligonos actualizados de Proyectos
Habitacionales. Memorando No.DV-2024-142.
Anexo 4.2: Informe detallado sobre la situacion del déficit
habitacional en la ciudad de Guayaquil. Memorando No.
DV-2024-189.
Anexo 4.3 Proyectos urbanisticos aprobados dentro del poligono

sur situado en Via a la Costa Memorando-DUMCE-
CEM-2024-20312

Anexo 4.4 Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-19662
delimitacion de coordenadas del poligono
Valor del suelo en funcién del uso | Anexo 5: Mapa 1 de valor del Suelo del Poligono Sur y area de
actual y sin tener en cuenta la diagnostico.
expectativa producida por el Anexo 5.1: Mapa 2 de valor del Suelo del Poligono Sur y area de
mismo plan, calculada de acuerdo diagndstico.
con la normativa nacional y local Anexo 5.2: Mapa 3 de valor del Suelo del Poligono Sur y area de
vigente. diagndstico.
Estructura o condiciones fisicasy | Anexo 6: Mapa de criterios ambientales del drea de diagnostico
ambientales del area del plany su y area de actuacion urbanistica.
entorno inmediato, considerando Anexo 6.1: Informe de Ambiente DGA-2024-0526.- ALCANCE AL
la escala de intervencion. OFICIO DAPAV-2024-3664
Anexo 6.2: Informe de Aseo Cantonal. Memorando No. DACMSE-
P-2024-4652.
Anexo 6.3: Cartografia proporcionada por la Coordinaciéon General
de Catastro y Avalltos Memorando DUMCE-CA-2024-
20526
Anexo 6.4 Oficio MAG-DDGUAYAS-2024-2394-OF del Ministerio

de Agricultura y Ganaderia, con relacion a tierras
rurales y ancestrales.

Estructura predial. Anexo 7: Mapa de tamafio de predios del area de diagnostico y
area de actuacion urbanistica.
Anexo 8: Suelo vacante en el area de diagndstico y en el poligono
sur de expansion urbana.
Estructura del sistema publico de Anexo 9: Estructura vial del cantén Guayaquil.
soporte referida a movilidad, Anexo 10: Propuesta de estructura de malla vial Autoridad
espacios publicos, areas verdes, Aeroportuaria de Guayaquil.
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)
servicios y equipamientos. Anexo 11: Espacios publicos y areas verdes existentes en el area
de diagnéstico.
Anexo 12: Identificacién de equipamiento existente en el area de
diagndstico
Anexo 13: Redes de agua potable y aguas servidas en el area de
diagnéstico.
Anexo 14: Redes eléctricas existentes en el area de diagndstico y
etapa A.
Anexo 14.1: Informe de la Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil.
Oficio AAG-GG-2025-079-0
Existencia de redes principales de | Anexo 14.2: Informe de Interagua. Oficio No. EOM-DT-
servicios publicos, su capacidad y 001074412025
disponibilidad. Anexo 14.3: Informe de CNEL. Oficio No. CNEL-GYE-ADM-2025-
0103-0.
Informe de Interagua No. EOM-DO-000729012024,
Anexo 14.4: donde se determinan los canales de drenaje natural con
sus respectivas fajas de servidumbre.
Determinantes de superior Anexo 15: Planes maestros aprobados dentro de la etapa A.
jerarquia (planes relacionados
con el suelo)
Condiciones de amenaza y Anexo 16: Condiciones de amenaza y riesgo en el area de
riesgo. diagnéstico y el area de actuacion urbanistica.
Anexo 16.1: Informe de Interagua. Oficio No. EOM-SCU-
000728412024
MODELOS DE OCUPACION DEL SUELO PARA EL AREA DEL PLAN PARCIAL Y NORMATIVA
URBANISTICA
Mecanismos de planificacion y Anexo 17: Esquema vial y propuesta de espacios publicos
ordenamiento del territorio.
Mecanismos de participacion Anexo 18: Actas de reuniones, acta de socializacion del Plan
ciudadana y coordinacion publico- Parcial y oficio N° DGVC-2025-0388, suscrito por el
privada de conformidad con lo Abg. Marcos Toro Espinoza, Msc., Director General de
establecido en la Ley Organica de Vinculacion con la Comunidad.
Participacion Ciudadana segun
corresponda.

Articulo 6.- Delimitacion del

Plan Parcial: El

Plan Parcial

Ordenamiento Territorial

denominado "PLAN PARCIAL DEL POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA - ETAPA A",
circunscribe sus prescripciones vinculantes al poligono cuya delimitacién fue determinada
mediante memorando No. DUMCE-PPM-0OT-2024-19662, en el cual se establecen las

siguientes coordenadas

TABLA 2: Descripcion de coordenadas del Poligono de Intervencion

POLIGONO DE ESTUDIO - EXPANSION URBANA - VIA A LA COSTA
COORDENADAS
DATUM: WGS 84
PROYECCION: UTM
ZONA: 17S
PUNTO | COORDENADAS X | COORDENADASY | PUNTO COORDENADAS X COORDENADAS Y
1 604942,8265 9754211,445 31 603766,3951 9753006,181
2 605273,194 9753823,967 32 603640,1389 9753222,669
3 605295,791 9753797,464 33 603603,0363 9753271,831
4 605295,7863 9753797,456 34 603256,3338 9753744,715
5 605294,9129 9753796,035 35 603148,9106 9753913,039
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6 605112,8678 9753499,874 36 603189,17 9753940,34

7 605101,9737 9753482,151 37 603175,3448 9753973,96

8 604920,7367 9753187,304 38 603138,0629 9754027,685
9 604876,0987 9753114,918 39 603099,8768 9754078,759
10 604876,066 9753114,865 40 603061,27 975412417

11 604834,5596 9753047,558 41 603011,2229 9754092,59

12 604834,1525 9753046,898 42 602877,6301 9754295,515
13 604760,6262 9752927,666 43 602879,7643 9754296,878
14 604643,7889 9752784,865 44 603042,142 9754400,614
15 604571,4156 9752712,491 45 603086,911 9754429,215
16 604570,7473 9752711,823 46 603324,3168 9754580,882
17 604552,3082 9752691,978 47 603446,7963 9754659,129
18 604546,18 9752687,256 48 603513,9906 9754721,29

19 604545,9885 9752687,064 49 603698,8563 9754892,307
20 604509,6423 9752650,718 50 603823,7069 9755007,806
21 604388,4777 9752564,172 51 603827,8052 9755011,597
22 604282,0698 9752503,789 52 604005,3964 9755175,885
23 604125,3527 9752414,858 53 604069,7659 9755235,433
24 604115,5192 9752407,523 54 604077,9257 9755225,863
25 604115,4529 9752407,474 55 604140,5024 9755152,468
26 604111,2879 9752414,776 56 604166,8372 9755121,581
27 604110,6194 9752415,948 57 604416,1823 9754829,131
28 604078,8672 9752470,393 58 604745,306 9754443,112
29 603872,3603 9752824,485 59 604774,0834 9754409,359
30 603823,9974 9752907,412 60 604942,8265 9754211,445

Cuando los limites del poligono definido en el PUGS para el desarrollo del presente Plan
Parcial, excluya parcialmente la cabida de algun predio, se entendera que la delimitacion
prevista en el presente articulo incluye la totalidad del predio, con la finalidad de que el area
excluida del predio pueda, de ser el caso, acogerse a lo dispuesto en la presente Ordenanza.

Articulo 7.- 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: Los predios que conforman el poligono de intervencion del presente plan parcial, de
acuerdo a 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 de 27
de diciembre de 2023, presentan los siguientes valores por m#
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7.1. Predios con valor de suelo de $29.15 por metro cuadrado: 96-194-1-5-0-0, 96-194-
1-4-0-0, 96-194-1-8-0-0, 96-583-1-0-0-0, 96-550-1-0-0-0, 96-550-2-0-0-0, 96-1646-0-0-0-0,
96-1645-0-0-0-0, 96-194-1-7-0-0, 96-194-1-3-0-0, 96-194-1-6-0-0, 96-1642-0-0-0-0, 96-1644-
0-0-0-0, 96-1643-0-0-0-0, 96-3001-9-0-0-0, 96-3001-8-0-0-0, 96-3001-7-0-0-0, 96-3001-6-0-
0-0, 96-3001-5-0-0-0, 96-3001-4-0-0-0, 96-127-1-1-0-0

7.2. Predios con valor de suelo de $10.41 por metro cuadrado: 96-583-3-3-0-0, 96-583-
3-2-0-0, 96-583-3-1-0-0, 96-583-2-0-0-0, 96-583-4-11-0-0, 96-583-4-10-0-0, 96-583-4-9-0-0,
96-583-4-8-0-0, 96-583-4-10-0-0, 96-583-4-4-0-0-0, 96-558-1-0-0-0, 96-583-4-5-0-0, 96-583-
4-1-0-0

Articulo 8.- Estructura o condiciones fisicas y ambientales del area del plan y su
entorno inmediato, considerando la escala de intervencion:

8.1. Aspectos Climaticos: El poligono en cuestién, se implanta en el sector de Chongon
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 24°C y
30°C, con variables de dia y de noche, cambiando esta condicién de acuerdo con la estacion
del afio, asimismo, cuenta con una humedad media del 75%.

8.2. Incidencia Solar: El poligono en cuestion se encuentra ubicado en latitud -2.1° y longitud
-79.9°, lo que permite una alta exposicién solar durante la mayor parte del ano, con un angulo
de incidencia variable segun la estacion.

8.3. Vientos: En términos conceptuales, el viento de cierta ubicacién depende en gran
medida de la topografia y del horario, este ultimo influye en la velocidad y direccién. La
direccion promedio tiene predominio del sureste en el transcurso del afio, presentando una
velocidad promedio superior a 10 km/h.

8.4. Topografia: Dentro del area de diagndstico, las curvas de nivel estan separadas en su
mayoria por una distancia moderada, lo que indica un terreno con pendientes suaves a
medias. Sin embargo, hay algunos sectores donde las curvas se acercan mas, lo que indica
pequefas areas con pendiente mas pronunciada. Esto podria representar lomas o pequefios
desniveles dentro del area. Las altitudes oscilan principalmente entre 20 y 60 metros sobre el
nivel del mar, mientras que, dentro del area de actuacién urbanistica, existe una mayor
proporcion en las cotas bajas (20-40 m). Esto podria indicar una inclinacion general suave
hacia un punto mas bajo del terreno.

Articulo 9.- Estructura predial existente: El area de actuacién urbanistica etapa A del plan
parcial del poligono sur de Via a la Costa, tiene una extensiéon de 3464103,65 km2 (346.41
has), conformada por treinta y cuatro (34) predios, de los cuales 30 son privados y 4 son de
propiedad del Gobierno Autbnomo Descentralizado de Guayaquil.

Los 30 predios privados y 4 predios publicos que forman parte del desarrollo del plan parcial
se ajustan a la informacion catastral proporcionada por la Coordinacion General de Catastros
y Avaluos, mediante memorando DUMCE-CA-2024-20526 de fecha 27 de diciembre de 2024,
mediante el cual se remitié el catastro grafico y alfanumérico de los predios involucrados.
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La estructura predial se compone de lotes que van desde las 1,85 has a 59,93 has, con una
morfologia variada conformada por lotes rectangulares, lotes alargados, y lotes irregulares.
Para una descripcion mas amplia del presente articulado, considérese lo detallado en la
memoria técnica, dentro del diagndstico de las condiciones actuales, en su literal d.

Articulo 10.- Delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de
equipamientos: Como suelo publico, se cuenta con 4 predios que son de propiedad
municipal y tienen los siguientes cédigos catastrales: 96-194-1-6-0-0, 96-194-1-7-0-0, 96-194-
1-8-0-0 y 96-194-1-5-0-0. Estos predios, al formar parte de un plan parcial, se asumen como
areas dentro de un proceso de desarrollo urbano donde la propiedad publica juega un rol
importante en la estructuracion del espacio.

Dentro del suelo publico vacante, se establecera la prevision de equipamiento para la
dotacion de servicios a la poblacion del sector. En cuanto al suelo vacante, previo analisis e
informes respectivos, se podra establecer la necesidad de ubicar algun tipo de servicio o
equipamiento, en virtud de la necesidad y el desarrollo del sector.

Articulo 11.- Estructura del sistema publico de soporte referida a movilidad de espacios
publicos, areas verdes, servicios y equipamientos:

11.1.- Movilidad:

En el area de diagndstico del Plan Parcial Via a la Costa, existe una red vial primaria,
compuesta por vias categorizadas segun la jerarquia vial del Plan de Uso y gestion
del Suelo de Guayaquil, como V1, V1’ y V2 y una red vial secundaria con vias
categorizadas como V3.

Dentro de la red vial primaria, las vias categorizadas como V1, tienen una extension
de 43 Km, las V1’, 18.12 Km y las V2, 18.61 Km, mientras que dentro la red vial
secundaria, las vias V3 tienen una extension de 77.16 Km. Existe un circuito de
ciclovia dentro del area de diagnodstico, que tiene 9 Km de extension.

Asimismo, dentro de la unidad de actuacion urbanistica Etapa A, esta contemplada la
implantacién de una malla vial, una propuesta que forma parte del “Estudio de la red
vial en la zona adyacente de la Via a la Costa desde el Km. 18 hasta el Km. 40 en el
sector de Daular”, consultoria que se encuentra en desarrollo por parte de la Autoridad
Aeroportuaria de Guayaquil.

11.2.- Espacios publicos y areas verdes:

Tomando en cuenta la poblacion de las centralidades de Casas Viejas y Puerto
Hondo, que es de 26.709 habitantes, sabiendo que el area de los espacios publicos y
areas verdes de acceso publico es de 100.190,65 m2, tendriamos un indice de 3,84
m2 de areas verdes por habitante.

En relacién con las areas verdes de acceso restringido por su ubicacién dentro de las

urbanizaciones cerradas, suman un area de 82.607,47 m2, lo que resulta en un indice
de 3,17 m2 de areas verdes por habitante.
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Los indices antes mencionados, estarian por debajo de lo estipulado en la Ordenanza
de Actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-2027 y el Plan
de Uso y Gestion del Suelo del Canton Guayaquil, en su articulo 76.4, en el cual indica
lo siguiente: “Se determiné que Indice Verde Urbano (IVU) para la cabecera
corresponde a 8.32 m2/hab. Sin embargo, en virtud de lo estipulado en el Art. 10 inciso
B, el cantén Guayaquil se acogera a un IVU de 9 m2/hab.”, lo que evidencia la
necesidad de implementar politicas para el incremento de espacios publicos verdes
gue promuevan la integracion de la comunidad y el derecho a la ciudad.

Debido al bajo indice verde urbano por habitante, se debe considerar la
implementacion de areas verdes y espacios publicos de calidad a toda la poblacion
del sector, que mitiguen la falta de dichos espacios, y que sirvan no solo a la nueva
poblacién, sino también a la poblacion existente. A medida que el area se expanda,
es importante seguir promoviendo la inclusion de mas areas verdes, asi como
asegurar que los espacios publicos continden siendo accesibles y funcionales para
todos los usuarios.

11.3- Servicios y Equipamientos:

El area de diagndstico cuenta con un total de 68 equipamientos, de los cuales 37 son
privados y 31 publicos. Esto refleja una menor disponibilidad de equipamientos
publicos en relacién con la poblacién de las centralidades de Casas Viejas y Puerto
Hondo; asi como una polarizacion de servicios dentro de los equipamientos existentes
ya que el 32.86% corresponde a equipamientos educativos, el 21.43% a
equipamientos recreativos y de deportes, y el 17.14% a equipamientos de culto, en
comparacion con el 8.57% de equipamientos de salud, 8.57% de equipamientos de
seguridad, el 5.71% de equipamientos de transporte, 1.43% de equipamiento de
aprovisionamiento, 1.43% de equipamiento de inclusion social, 1.43% de servicios
funerarios, y 1.43% de administracién publica.

Dentro del area de actuacion urbanistica Etapa A del poligono sur de expansion
urbana de Via a la Costa, en la actualidad no existe ningun tipo de servicio o
equipamiento, debido a que es una zona rural de expansion urbana que tendra un
desarrollo futuro.

Para la descripcidén del presente articulado, considérese lo detallado en la memoria
técnica, dentro del diagndstico de las condiciones actuales, en su literal f.

Articulo 12.- Redes principales de servicios publicos, capacidad y disponibilidad:

Actualmente dentro del area de actuacion urbanistica Etapa A del poligono sur de expansion
urbana de Via a la Costa, en la actualidad no existe ningun tipo de redes de servicio publico
debido a que es una zona rural de expansion urbana que tendra un desarrollo futuro, a
diferencia del area de diagndstico que si cuenta con instalaciones eléctricas y sanitarias.

En virtud de lo antes expuesto y debido al desarrollo urbano al cual se sometera el sector una
vez aprobado este plan parcial, las empresas prestadoras de servicios deberan incluir en su
planificacién el abastecimiento de la infraestructura necesaria para la dotacién de los servicios
basicos.
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Para una descripcion mas amplia del presente articulado, considérese lo detallado en la
memoria técnica, dentro del diagnostico de las condiciones actuales, en su literal g.

Articulo 13.- Condiciones de amenaza y riesgo:

Dentro del area de influencia, hacia el noreste y el suroeste del poligono de expansién urbana
de Via a la Costa, segun lo publicado en el Plan de Uso y Gestion del Suelo 2023-2027, se
ubican zonas catalogadas como industriales, protegidas y vulnerables, las cuales pueden
incluir industrias o ecosistemas susceptibles a dafios. Hacia el norte, se evidencian zonas de
escorrentias, que sefalan rutas de flujo de agua superficial o drenaje natural. Hacia el norte
del area de influencia, se ubica el poliducto de Petrocomercial, una infraestructura estratégica
relacionada con la distribucion de hidrocarburos.

Dentro de todo el poligono, en las etapas A y B, se evidencia la presencia de escorrentias,
que pueden representar un factor de riesgo (por ejemplo, inundaciones); mientras que, al
norte del poligono, el poliducto de Petrocomercial tiene un recorrido que va de este a oeste
en el poligono de expansién urbana.

De acuerdo con la informacién obtenida por parte de las empresas prestadoras de servicios
afines al ordenamiento del territorio, en el sector se presentan franjas de servidumbre
ocasionadas por el paso de escorrentias, las cuales deberan ser consideradas en los
desarrollos inmobiliarios, y deberan contar con las respectivas factibilidades de acuerdo a la
entidad competente.

Para la descripcion mas amplia del presente articulado, considérese lo detallado en la
memoria técnica, dentro del diagnostico de las condiciones actuales, en su literal h.

CAPITULO Il

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

SECCION I: MODELO DE OCUPACION Y NORMATIVA URBANISTICA

Articulo 14.- Modelo de ocupacion y transformacion del suelo en concordancia con las
determinantes del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y
Gestion del Suelo: La ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO
Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2023-2027; Y, DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL”, (PDOT y PUGS) publicada en la Gaceta Oficial N. ° 43
del 6 de noviembre de 2024, Registro Oficial N.° 1887, Ediciéon Especial del 22 de noviembre
de 2024, en su Anexo 13, designa como Plan Urbanistico Complementario a realizarse con
inmediata urgencia y prioridad, al “Poligono Sur de Via a la Costa” clasificado en el PUGS
como suelo rural de expansion urbana. En ese sentido, el Alcalde de Guayaquil mediante
oficio No. AG-AAA-2024-7585, de fecha 22 de noviembre de 2024, fundamentado en el
contenido del oficio No. LASE-2024-013 (con anexos) del 21 de noviembre de 2024, solicito:
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(...)

"sirvase proceder con la elaboracién del Plan Urbano Complementario: Poligono
Sur Via a la Costa; asi como también se trabajen paralelamente las etapas A y B;
y que se designe al equipo de la Direccién que se encargara de la construccion
del mencionado plan, previo cumplimiento de las formalidades de ley.

(...)

La ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2023-2027; Y, DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” contiene, dentro de los documentos integrales que
la conforman, la ubicacién territorial del suelo rural de expansién urbana de la ciudad de
Guayaquil:

e Anexo 2.4 - Subclasificaciéon del Suelo Rural de Expansiéon Urbana del Cantén
Guayaquil.

e Anexo 6.4 - Poligonos de Intervencion Territorial (PIT) y Tratamientos del
Suelo Rural de Expansion Urbana del Cantén Guayaquil.

e Anexo 7.7 - Usos Especificos de los Poligonos de Intervencion Territorial (PIT)
del Suelo Rural de Expansion Urbana del Cantén Guayaquil.

e Anexo 7.8 - Tablas de compatibilidades de usos de los Poligonos de
Intervencion Territorial (PIT) del Suelo Rural de Expansion Urbana del canton
Guayaquil.

e Anexo 8.4 - Subzonas Rurales de Expansion Urbana Cantén Guayaquil.

La ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2023-2027; Y, DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” en su marco legal establece las condiciones para
que, conforme a las necesidades territoriales, se designen nuevos poligonos para
Vivienda de Interés Social y Viviendas de Interés Publico, asi como los respectivos
lineamientos para transformacioén y asignacion del uso de suelo. Lo anterior sustentado
en el siguiente marco legal:

“(..)

142.1.- Poligonos identificados para la aplicacion de planes urbanisticos
complementarios.- Los poligonos identificados para la aplicaciéon de planes
urbanisticos complementarios son los que se encuentran contenidos en el Anexo
13 de la presente Ordenanza, y corresponde a demarcaciones que por Sus
caracteristicas estructuradoras, necesidades de consolidacién y desarrollo y por
responder estratégicamente a la visibn de ciudad del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Guayaquil, han sido identificados para ser
detallados particularmente a través de un plan urbanistico complementario.

(..)
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“(..)

Art. 133. Planes Parciales. — Los Planes Parciales, tienen por objeto la regulacion
urbanistica y de gestion de suelo detallada para los poligonos de intervencion
territorial en suelo urbano y en suelo rural de expansion urbana. La vigencia de
cada plan parcial estara prevista al momento de su aprobacion, y podra exceder
la vigencia del Plan de Uso y Gestion de Suelo respectivo.

Los planes parciales seran obligatorios en caso de aplicacion del reajuste de
terrenos, integracion inmobiliaria, cooperacion entre participes cuando se
apliquen mecanismos de reparto equitativo de cargas y beneficios, asi como en
la modificacion de usos de suelo y en la autorizacibn de un mayor
aprovechamiento del suelo.

(..)

“..)

Art. 134. Parametros Generales para la formulacion de Planes Parciales en Suelo
Rural de Expansion Urbana o Desarrollo de Suelo Urbano. - La aplicacion de
planes parciales podra formularse por iniciativa publica o mixta. Las
determinaciones de los planes parciales seran de obligatorio cumplimiento para
las autoridades municipales y para los particulares. Los planes parciales incluiran
los lineamientos de planificacion y la norma urbanistica que deben ser
considerados para el ordenamiento del territorio, correspondiente a la
implementacion de los instrumentos de gestion de suelo previstos en la ley, en
especial en aquellos en los que sea necesaria la aplicacion de instrumentos para
la distribucion equitativa de cargas y beneficios, e instrumentos para intervenir la
morfologia urbana y la estructura predial, a través de la delimitacion de unidades
de actuacion urbanisticas encargadas de la gestion y ejecucion del plan.

Los planes parciales se utilizaran para sectores que necesiten mecanismos de
gestion o intervencion por: (...)

b) Incorporacion de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano.

c) Generacion de proyectos de Vivienda de Interés Social, cuando el proyecto
requiera un mayor aprovechamiento del suelo.

(...)”
“..)
Art. 139.- Contenidos minimos de los planes parciales para el desarrollo de
viviendas de interés social. - Los planes parciales para el desarrollo de viviendas

de interés social incluiran por lo menos los siguientes contenidos, en articulacion
y concordancia con lo previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial Municipal,
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para garantizar el desarrollo planificado del territorio y el reparto equitativo de
cargas y beneficios.

(.)

“..)

Art. 93.- Oftros poligonos destinados para vivienda de interés social. -
Independientemente de los poligonos identificados en el presente PUGS, para el
desarrollo de vivienda de interés social, el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Guayaquil podra identificar nuevos poligonos y a través de diversos
instrumentos de gestion del suelo establecidos en la LOOTUGS, desarrollar otras
zonas conforme a las necesidades territoriales.

(..)
“..)

Art. 39.- PIT de Suelo Rural de Expansion Urbana de Guayaquil. - Para el suelo
rural de expansion urbana de la cabecera cantonal se determinaron diez (10)
Poligonos de Intervencion Territorial con su respectivo codigo, nombre y
tratamiento. EIl mapa de los PIT de expansion urbana de Guayaquil se encuentra
contenido en el Anexo 6.4 de la presente Ordenanza.

(..)

En concordancia con la normativa aplicable, el poligono correspondiente al presente plan
parcial presenta las siguientes caracteristicas:

Componente Estructurante:
Clasificacion: SUELO RURAL.
Subclasificacion del Suelo: RURAL DE EXPANSION URBANA.

Componente Urbanistico:

Poligono de Intervencién Territorial: PIT-REU-G-03
Tratamiento Urbanistico: DESARROLLO
Uso General: RESIDENCIAL

Articulo 15.- Zonificacion y usos asignados: Para cumplir lo dispuesto en el marco legal
de uso y gestion del suelo, el presente instrumento asigna a los predios comprendidos en su
articulo 6 de delimitacion, la zonificacion RESIDENCIAL DE INTERES SOCIAL E INTERES
PUBLICO con sus respectivos usos de suelo, segun la tabla 3, que se detalla a continuacion:
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TABLA 3: Zonificacion especifica segun los Usos de Suelo

Usos de Suelo Especificos
Zonificacion Uso general
Uso principal Uso Uso Uso prohibido
complementario restringido
Zona Rgsidencigl de
Residencial ) . baja_ dens_ldad, Industrial,
ZR-IS- ! . . . Residencial de Residencial de . . .
Interés Social Residencial . . Equipamiento Aprovechamiento
IP . alta densidad mediana .
e Interés . Extractivo
Publico densidad,
Comercio

Los propietarios de predios que cuenten con zonificacion o condiciones urbanisticas
preexistentes otorgadas mediante reglamento interno u otra normativa aprobada por la
autoridad municipal, asi como consulta previa de anteproyecto, podran acogerse de los
derechos y obligaciones que emanan de este articulo, para lo cual deberan incluir al ingreso
de la consulta previa del anteproyecto, una peticion expresa del propietario del predio a la
DUMCE.

A fin de fomentar la diversificacion de usos, tipologias urbanas y actividades, el propietario
podra realizar el cambio de uso de suelo a cualquiera de las zonificaciones con sus usos
correspondientes descritas en la siguiente TABLA 4, mediante el pago de la concesion
onerosa de derechos, cuando corresponda y conforme a las directrices determinada en el
presente plan parcial:

TABLA 4: Zonificacion especifica segun los Usos de Suelo

Usos de Suelo
Zonificacio U |
oniticacion SO genera Uso principal Uso . U_so_ Uso prohibido
complementario restringido
Residencial de alta
§ Zona . . Residencial de Residencial de Equipamiento, | densidad, Industrial,
ZR-2A Residencial Residencial baja densidad | mediana densidad Comercio Aprovechamiento
Extractivo
Zona . . Resi.dencial de a[ta
ZRC Residencial Residencia Re_S|denC|gI de Comercio Equipamiento densidad, IndL.jSt”aI’
: baja densidad Aprovechamiento
Comercial .
Extractivo
Corredor . .
Comercial Residencial de ReSI_denCIaI de al_ta
. . . : . . . densidad, Industrial,
CC-vC Poligono Comercial Comercial baja y mediana Equipamiento .
H . Aprovechamiento
SurViaala densidad )
Extractivo
Costa
Zona de D30 de Protecdién | - Residencial, Industrial,
ZEU Equipamient | Equipamiento Equipamiento gica, | Comercial y Aprovechamiento
Proteccion de - .
o Urbano Riesgos de Servicios Extractivo

Para la compatibilidad de actividades especificas permitidas en cada zonificacién se debera
considerar:

Zona Residencial 2A (ZR-2A): Se acogera a la compatibilidad de actividades de la zona
Residencial A (ZR-A) del Anexo b de la Ordenanza que regula la materia de edificaciones y
construcciones del canton Guayaquil, sus actualizaciones o normativa especifica que se
establezca para estos fines.
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Zona Residencial Comercial (ZRC): Se acogera a la compatibilidad de actividades de la
Zona Residencial C (ZR-C) del Anexo b de la Ordenanza que regula la materia de
edificaciones y construcciones del cantdén Guayaquil, sus actualizaciones o normativa
especifica que se establezca para estos fines.

Corredor Comercial Poligono Sur Via a la Costa (CC-VC): Se acogera a la compatibilidad
de actividades del Corredor Comercial F (CC-F) del Anexo b de la Ordenanza que regula la
materia de edificaciones y construcciones del cantéon Guayaquil, sus actualizaciones o
normativa especifica que se establezca para estos fines.

Articulo 16.- Condiciones normativas de los Usos Principales del Suelo Urbano,
resultante del presente plan parcial: La normativa vigente en los predios que comprenden
el territorio en el que se aplicara el "PLAN PARCIAL DEL POLIGONO SUR DE ViA A LA
COSTA - ETAPA A", es la siguiente:

a) ZONA RESIDENCIAL DE INTERES SOCIAL E INTERES PUBLICO (ZR-IS-IP): Son
aquellas zonas en las que se puede construir soluciones residenciales de alta
densidad integrado o no con areas comerciales respetando los parametros de
ordenamiento del suelo.

TABLA 5: Condiciones Normativas Subzona - Zona Residencial de Interés Social e Interés

Publico
CONDICIONES DE ORDENAMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
EN LINEA DE TIPO DE CARACTERI | CARACTERIS | DENSI INTENSIDAD RETIROS
LINDERO EDIFICACIONES STICAS DE TICAS DEL DAD DELA MINIMOS
SUBZO LA LOTE MINIMO EDIFICACION
NA EDIFICACION
Con Sin . . A Fron
Sopor | Sopor Aisla | Adosa | Conti Areza Frent Hab. / cos cUS tal F_’oster
da da gua m eml Ha ior ml
tal tal ml
ZR-IS- - - Si** Si Residencial 72 6,00 500 0,70 1,40 2,00 1,00
IP Unifamiliar
Residencial* 500 20,00 600 0,55 2,20 4,00 3,00
Multifamiliar

*Los proyectos urbanisticos que integren en un mismo desarrollo a residencias unifamiliares y multifamiliares, las caracteristicas del lote minimo
se podran modificar en su area a un minimo de 300 m2, un frente minimo de 12 ml y un retiro posterior minimo de 2 ml.
**Para edificaciones residenciales unifamiliares de tipo aisladas el retiro lateral minimo es de 1 ml.

b) ZONA RESIDENCIAL 2A: Zona en la que se puede construir soluciones residenciales
respetando los parametros de ordenacion del suelo.
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TABLA 6: Condiciones Normativas Subzona - Zona Residencial 2A

CONDICIONES DE ORDENAMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
‘ INTENSIDAD
i CARACTERISTI
EN LINEA DE TIPO DE DENS DE LA ‘
LINDERO EDIFICACIONES CAS QEL LOTE IDAD EDIFICACIO RETIROS MINIMC
MINIMO N
Late
SUBZO ral
NA co | OTROS m.°
. (]
Con | Sin | At | Ados | nti Area | P | Haby Fron | e | Poste
Sopo Sopo e COS | Ccus tal rior
ada ada nu m2 Ha frent
rtal rtal a ml ml e ml
del
terre
no
ZR - 2A SI SI 180 - 9- 260 0,65 1,60 3,00 1,00 2,00
600 15
Sl SI Bloque Min. 25 600 0,60 2,50 3,00 1,50 3,00
600
SI SI 601 - 15 - 260 0,50 1,25 | 3,00 1,20 3,00
1.000 20
Sl Sl Bloque Min. Min. 360 0,40 1,40 5,00 | 4,00 5,00
1.000 30
Sl Sl Torre 1/ Min. Min. 600 0,50 2,20 3,00 | 2,00 5,00
1.000 20
Sl Sl CRC Min. 600 0,60 1,80 3,00 2,50
1.000
Sl Sl CRP Min. 450 0,70 1,40
1.000
C/s Ver Compatibilidad de Usos Cuadro B -—- Min. - 0,50 1,00 3,00 15% 2,50
25
mts.
1/Torre: La base esta constituida por la planta baja y primer piso alto, la que se acerca C= Comercio
hasta 2mts, de los linderos laterales y posteriores; incluye un volado frontal del 60%
del retiro, frontalmente la torre vuela el 30% del retiro frontal.
S= Servicios
CRC = Conjunto Residencial CRP = Conjunto Residencial con Patio; Altura Retiros Minimos:
Continuo; Altura maxima permitida maxima permitida serd dos pisos (2 Pisos) Cuando se indique el
sera tres pisos (3 Pisos) numero, correspondera
a metros lineales,
ALTURA DE LA EDIFICABILIDAD: Sera determinado por el Coeficiente de Utilizacion cuando este el numero
del Suelo (CUS) acompafiado del signo
ALTURA DE LA EDIFICABILIDAD: Para vivienda unifamiliar sera de 2 pisos, incluido (%) equivaldra al
planta baja porcentaje del
parametro indicado.
Los retiros deben tener
la medida interior libre.

c) ZONA RESIDENCIAL COMERCIAL DEL POLIGONO SUR VIA A LA COSTA: Es
aquella infraestructura destinada a actividad comercial integrada uso residencial.

TABLA 7: Condiciones Normativas Subzona - Zona Residencial Comercial

CONDICIONES DE ORDENAMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
EN LINEA DE TIPO DE OTR CARACTERISTI DEN INTENSIDAD RETIROS MINIMOS
LINDERO EDIFICACIONES os CAS DEL LOTE | SIDA DE LA
SUBZO MiNIMO D | EDIFICACION
NA
Con Sin Aisla | Adosa | Co Area Frente Hab. CcOos CUS | Front | Later | Posteri
Sopor | Sopor da da ntig m?2 ml / Ha al al or ml
tal tal ua ml ml
ZRC Si - Si - - - 300 12,00 600 0,80 4,20 P. 1,00 2,00
Baja
2,0
P.
Alta 0
ALTURA DE LA EDIFICABILIDAD: Sera determinado por el Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)
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d)

CORREDOR COMERCIAL POLIGONO SUR VIA A LA COSTA: Es aquella
infraestructura destinada a actividad comercial o integrado incluso con residencia
identificado en la red vial primaria y secundaria especificadas en el articulo 19, del
poligono sur de via a la costa en los predios frentistas de las mismas.

TABLA 9: Condiciones Normativas Subzona - Corredor Comercial (CC) Poligono Sur

Via a la Costa

CONDICIONES DE ORDENAMIENTO CONDICIONES DE EDIFICACION
EN LINEA DE TIPO DE CARACTERISTI DENSIDA INTENSIDAD i
SUBZON LINDERO EDIFICACIONES CAS DEL LOTE D DE LA RETIROS MINIMOS
A MINIMO EDIFICACION
OTROS
Con Sin Aislad Adosada Contig Area | Frente HabHa | cos |cus Frontal | Lateral | Posterior
soportal | soportal a ua m2 ml ml ml/% | ml/%
- - - Si - - 160 10 1.000 0,85 | 4,20 | 3,00 1,00 2,50
CC -
Poligono
Sur Via a - - Si - - - 300 12 1.200 0,80 | 6,00 | 5,00 1,00 3,00
la Costa
- - Si - - - 1000 20 1800 0,80 | 8,00 3,00 10% 15%
Retiros minimos: Cuando
se indique el nimero,
correspondera a metros
ALTURA DE LA EDIFICABILIDAD: Sera determinado por el Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) lineales, cuando este el
numero acompafado del
signo (%) equivaldra al
porcentaje del pardmetro
indicado.

e)

ZONA DE EQUIPAMIENTO URBANO: Es suelo destinado a actividades e
instalaciones que generen bienes y servicios sociales y publicos para satisfacer las
necesidades de la poblacién o garantizar su esparcimiento diferenciando su caracter
publico y privado.

SECCION II: AFECTACIONES

Articulo 17.- Afectaciones y sus franjas de proteccion: Constituyen elementos naturales
o artificiales que, ademas de servir como hitos estructuradores y para la delimitacion de las

Zonas

que contempla la Ordenanza, por su importante utilidad funcional requieren de

condiciones especiales de usos de suelo para su preservacion y mantenimiento. Tales
condiciones son:

a)

Cuerpos de agua naturales: Mediante el certificado de servidumbre otorgado por
INTERAGUA mediante oficio No. EOM-D0O-000729012024, se determinan los canales
de drenaje natural con sus respectivas fajas de servidumbre.

Mediante oficio No. EOM-DT-001074412025 de fecha 29 de enero de 2025, la
empresa Interagua, determino sobre las redes de distribucidon de agua potable y
recoleccidén de aguas servidas, de la etapa A del poligono de expansion urbana sur
de Via ala Costa, lo siguiente: (...) "El area del proyecto se extiende como una faja paralela
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b)

d)

a la via a la Costa, delimitada al Noreste por el Cerro Azul y la cordillera de Chongén, y al
Suroeste por el Estero Salado. Esta faja esta atravesada por una serie de esteros y quebradas,
como Aneta, Candil y Guaijas, que juegan un papel crucial en el drenaje de la zona. Estos
esteros se han incorporado como estructuras principales de drenaje en las urbanizaciones
desarrolladas en las areas aledanas al proyecto, integrando asi el sistema natural con el
desarrollo urbano y aprovechando la topografia existente para la gestion eficiente de las aguas
pluviales. “(...)

Poliducto Petrocomercial: Afectaciéon por servidumbre/area de proteccién del
poliducto de Petrocomercial, de 15 m desde el eje a cada lado, establecida en el Art.
165.1 de la ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2023-2027; Y, DEL PLAN DE USO Y GESTION
DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL.

Vialidad principal: De conformidad a la planificacion vial del "PLAN PARCIAL DEL
POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA - ETAPA A", se propone una estructura vial
gue consolida la mayoria de las afectaciones citadas en el presente articulo, lo cual
sirve como elemento delimitante y estructurador de zonas y subzonas.

Otras afectaciones determinadas en la ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL
PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2023-2027; Y, DEL
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL”, (PDOT y
PUGS): Las afectaciones por obra o interés publico que al momento de la expedicion
del presente plan parcial no hayan sido determinadas por las empresas proveedoras
de servicios, seran determinadas conforme a la siguiente tabla:

TABLA 10: Servidumbres por Infraestructura de servicios basicos y proteccion de bordes

Nombre de la infraestructura especial

Servidumbre / area de proteccién

Lineas de Subtransmision 69 kV

Desde el eje 8 m. a c/lado

Redes de Media Tensién 13,8 kV

Desde el eje 10 m. a c/lado

Redes de Alta Tension 230 kV

Desde el eje 15 m. a c/lado

Redes de Alta Tension 500 kV

Desde el eje 30 m. a c/lado

Canal Trasvase CEDEGE

Desde el eje 150 m. a c/lado

Tramo de la Obra Tunel de Cerro Azul amplia
desde el eje 300 m. a

c/lado hasta su interseccioén con la cota

100

Poliducto, Gasoducto, Acueductos

Desde el eje 15 m. a c/lado

Franja de Proteccion para la playa de mar de la
parroquia Posorja

Desde la mas alta marea hacia el interior
costero de 200 metros de ancho.

Franjas de Proteccién para Rios

Desde el nivel del caudal de aguas altas por lo
menos veinticinco metros (25 m)

Franjas de Proteccion para Esteros

Desde la mas alta pleamar 25 m

Colectores de AA. SSy AA. LL

@+ 1,40 m. a c/lado
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Ramales Condominales Del eje 1,00m. a c/lado

Canales de AA. LL mayor/igual a 9m Ancho de canal + 6m. a c/lado

SECCION II: VIALIDAD

Articulo 18.- Accesos viales: Los accesos viales que conectan y estructuran el "PLAN
PARCIAL DEL POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA - ETAPA A", son los indicados en el
anexo 9 y 10 de la memoria técnica, donde se detalla la estructura vial del cantén Guayaquil
y la propuesta de malla vial de via a la costa que interviene en el sector del plan parcial. A
partir de la vigencia de la presente Ordenanza, el régimen juridico de propiedad de los predios
afectados seguira los procesos y efectos contenidos en la norma especifica.

En caso de una eventual variacién del trazado vial, esta modificacion debera ser sustentada
en un estudio integral de trafico del nuevo desarrollo urbanistico, para cuya entrada en
vigencia se sometera a los mandatos legales de aprobacién.

Articulo 19.- Disefio y construccion de las vias: Para la malla vial detallada en el anexo 9
de la memoria técnica adjunta a la presente Ordenanza, se consideran los siguientes criterios

para el disefo vial de nuevos tramos viales dentro del poligono de intervencion.

TABLA 11: Especificaciones minimas de vias

Clasificaci | Subclasificaci Funcion Derec Seccion de Velocidad | Velocidad
on on Vial ho de diseno recomend | maxima en
via (m) ada cumplimie
Urbana nto de
seguridad
vial
Vialidad V1~ | Vias Son vias 50 - 70 | Multimodal, 40 km/h 50a70
primaria expresas | que m prioridad para km/h
conducen el
altos transporte
volumenes publico; via
de transito y de 4 6 mas
constituyen carriles
la primera por sentido
gran de
distribucion circulacion.
del trafico Puede incluir
dentro carriles de
del velocidad de
perimetro 70
urbano con km/hy2
recorridos carriles
largos y de servicio
circulacion con
rapida, velocidades
multimodal, de
para 50 km/h
vehiculos separados
motorizados con
publicos y parterres, uso
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privados. A permitido de
las vias carril de
expresas ciclovia,
llega el flujo con aceras
de amplias, con
transporte uso
de las calles restringido
arteriales. del
estacionamie
nto
y con
arbolado
en aceras.
V2 Vias Son 30 - 50 | Multimodal 40 km/h 50a70
arteriale | aquéllas m segregada km/h
s vias que con4
conducen 0 mas
importantes carriles
volumenes por sentido
de de
transito circulacion, 1
entre carril para
distritos transporte
urbanos a publico,
velocidades transporte
medias, privado con
para el parterres y
transito de aceras
transporte amplias y
publico y uso permitido
privado, de
permiten la ciclovia, con
conectividad arbolado en
con las vias acera.
colectoras y
las
vias
expresas.
Vialidad V3 Vias Son vias 15-30 | Multimodal 2 | 30 km/h 50a70
secundaria colectora | que se m o] km/h
s conectan a mas carriles
las por
vias sentido de
arteriales y circulacion, 1
permiten la carril para
conexiéon transporte
con publico y
las vias transporte
locales, privado con
proporciona aceras y
ndo parterre
también central, en
acceso casos
a los predios donde la
colindantes, seccion
y lo permita se
en algunos usara ciclo
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casos a las via,
vias arbolado en
expresas aceras.
cuando no
es
posible
hacerlo
por
intermedio
de las vias
arteriales,
pueden ser
utilizadas
para
el transporte
publico.
Vialidad V4 Vias Son vias 12 a Multimodal, 10 - 30 30 km/h
terciaria locales destinadas 15m prioridad para | km/h
(Viario de al el
barrio) transito transporte no
multimodal motorizado, 1
interior o]
barrial mas carriles
en por
coexistencia sentido de
de corta circulacion, 1
distancia y carril para
baja transporte
velocidad publico y
con privado
prioridad transporte
para privado
los no permiten
motorizados estacionamie
y el nto
transporte lateral
publico. paralelo
al sentido de
circulacion.
Aceras y
cruces
peatonales a
nivel de
acera.

V5 Via de Son 10 a Multimodal, 10-20 km/h | 20 km/h
barrio aquellas 12m prioridad para
que el
permiten el transporte no

acceso a motorizado,

zonas dos

residenciale carriles de

S. 3.00 m para

Destinadas transporte

al transito privado,

multimodal permite

interior estacionamie

barrial nto a uno de
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en sus lados.
coexistencia Aceras y
de corta cruces
distancia y peatonales a
baja nivel de
velocidad acera.
con
prioridad
para
los no
motorizados
V6 Via Son 8a Plataforma 10-20 km/h | 20 km/h

comparti | aquellas 10m unica,

da para uso permite
compartido circulacién
entre controlada de
vehiculos vehiculos y
motorizados estacionamie
y ho nto;
motorizados un carril para
baja transporte
velocidad privado.
prioridad
para el
peatén.

V7 Via Son Minimo | Seccion

peatonal | aquellas 4,50 m | variable
calles que de acuerdo
facilitan las con
relaciones funcion en la
sociales, ciudad.
turisticas, Plataforma
comerciales unica.
y Deberan
patrimoniale tener
s bolardos y
ademas de accesibilidad
dar vehicular de
prioridad al emergencia
transito
peatonal se
disenaran
en
plataforma
Unica y se
controlara el
acceso
vehicular
solo
en
condiciones
excepcional
es
como
emergencia
o transporte
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de bienes.

Articulo 20.- Seinalizacion vial: Todas las vias vehiculares contemplaran en su disefo la
debida senalizacion vertical y horizontal, asi como la sefializacién para medios alternativos
de transporte y rampas para personas con capacidades especiales.

CAPITULO IV
INSTRUMENTOS Y MECANISMOS DE GESTION DEL SUELO

SECCION |I: CONCESION ONEROSA DE DERECHOS

Articulo 21.- Instrumentos de financiamiento del desarrollo: La concesion onerosa de
derechos es un mecanismo que permite la participacion de la sociedad en los beneficios
econdmicos producidos por la planificacién urbanistica y el desarrollo urbano en general; en
especial cuando el suelo rural se transforma a suelo rural de expansion urbana o suelo
urbano, se modifican los usos de suelo y se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

Articulo 22.- Régimen especial relacionado con la Concesién Onerosa de Derechos:
Este régimen aplicara cuando, dentro de lo previsto en el articulado sobre zonificacion del
presente plan parcial, se modifican los usos del suelo.

Por tratarse de un beneficio otorgado, derivado de la planificacién urbanistica y con el fin de
ejercer el derecho a la ciudad, ésta se beneficiara de una participacion onerosa establecida
mediante férmula aplicable a cada caso conforme al articulo 25 del presente instrumento.

El célculo de los valores por concesion onerosa de derecho se establecera y se aprobara,
conforme al procedimiento establecido en la presente Ordenanza, como parte del proceso de
aprobacion del proyecto urbanistico y autorizacién de inicio de obras.

Articulo 23.- Sujeto activo de la concesion onerosa de derechos: El sujeto activo de la
concesion onerosa de derechos que se establece en la presente ordenanza es el Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil.

Articulo 24.- Sujeto pasivo de la concesion onerosa de derechos: Estan obligados a
cancelar los valores por concepto de concesion onerosa, las personas naturales o juridicas
de derecho publico o privado que sean propietarias del predio dentro del poligono del
presente plan parcial.

No se exigira el pago por concepto de concesidon onerosa de derecho a las personas naturales
o juridicas de derecho publico o privado y organizaciones pertenecientes a la economia
popular y solidaria que, como consecuencia de la transformacion del suelo y asignacion de
zonificacion derivada del presente plan parcial, se encuentren inmersas en los siguientes
puntos:

a) Mantengan la zonificacion residencial de interés social e interés publico (ZR-IS-IP), de
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b)

d)

iniciativa publica y/o privada e inclusive la residencial de mediana densidad (ZR-2A).
En zonas o sectores denominados como histéricas o inmersas en poligonos o predios
con tratamiento de renovacion conforme a la LOOTUGS.

Proyectos de equipamiento publico que 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 inclusion social y econémica
de proyectos sin fines de lucro.

Los proyectos 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.

Articulo 25.- Calculo para el cobro de la concesidon onerosa de derechos: El valor a
beneficio de la ciudad por concepto de la concesion onerosa de derechos en el presente plan
parcial, se establecera por cambio del uso de suelo al area total o parcial del predio de
residencial de interés social a residencial-comercial, comercial o corredor comercial, acorde
con la propuesta urbanistica:

Se entendera por cambio de uso del suelo lo establecido en el articulo 15 de Zonificacién de
la presente Ordenanza y se pagara por cada m2 util vendible sujeto a cambio en el uso de
suelo requerido en el proyecto, el valor resultante de la siguiente formula a aplicar:

COPDs = [(valor final del area — valor inicial del area) x porcentaje de participacion por suelo
por parte del GAD Municipal de Guayaquil.

CODs = Concesioén onerosa de derechos por cambio de uso de suelo.

Valor final del area = (Avaluo del area sujeta a concesioén onerosa por metro cuadrado
(m2) segln sistema catastral) x (indice de revalorizacién) x (Area util).

Avaluo del area por metro cuadrado (m2) segun sistema catastral = Es el avaluo
catastral del area que conste en el sistema municipal a la fecha en la que es requerido
el proyecto urbanistico o edificacion.

indice de revalorizacién = es el indice determinado para el cambio de uso residencial
a uso industrial determinado en 1,6.

Area util: el drea sujeta a concesién onerosa en el que se implante el proyecto
descontando Uunicamente afectaciones como areas protegidas, servidumbres u otras
que no sean susceptibles a cambio de uso conforme a normas nacionales y
ordenanzas municipales.

Valor inicial del area = (Avaluo del area por metro cuadrado (m2) segun sistema
catastral) x (Area util).

Porcentaje de participacion por suelo por parte del GAD Municipal de Guayaquil = Es
el porcentaje de participacion que ingresara como pago a beneficio de la ciudad, como
resultado de la revalorizacién del suelo derivada del cambio del uso del suelo
propuesto por el proyecto urbanistico o urbanizacion. Este se establece en cualquiera
de los casos en 5%.

Condiciones para la aplicacion de la formula: La férmula se aplicara de manera
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independiente para el area sujeta a concesion onerosa de derechos de cada uno de los
predios que conforman el proyecto urbanistico o edificacion.

Cuando el proyecto urbanistico o edificacion incorpore dos o mas tipos de zonificacion, se
aplicara la férmula segun lo establecido en el articulo 25.

Articulo 26.- Area responsable del calculo para determinar el valor de la concesiéon
onerosa de derechos: La Coordinacion General de Control de Edificaciones y Control Minero
(CEM), sera responsable de la aplicacion de la formula establecida en el articulo anterior,
determinando para cada caso los valores y montos a pagar por concepto de la concesion
onerosa de derechos, incluyendo las exoneraciones que pudieran aplicar.

Para el caso de proyectos urbanisticos y proyectos de edificacion, la Coordinacion General
de Control de Edificaciones y Control Minero notificara al usuario el valor a pagar por concepto
de concesion onerosa de derechos, junto con los informes de factibilidad técnicos vy juridicos,
asi como su respectiva aprobacion.

Lo anterior, sin perjuicio de las certificaciones que emita la Secretaria del Concejo Municipal
- Secretaria General, con relacion a los proyectos que se aprueben mediante Resolucion del
Cuerpo Edilicio o del senor Alcalde (o su delegado), de ser el caso.

Una vez que el usuario haya sido debidamente notificado, la Direccién General Financiera
revisara que la forma de pago se encuentre acorde a lo estipulado en la presente Ordenanza,
asi como los instrumentos legales que viabilicen el pago en especie de acuerdo con los
informes técnicos pertinentes de las Direcciones, empresas publicas y/o entidades
competentes.

Articulo 27.- Forma de pago de la concesién onerosa de derechos: El pago por concepto
de la concesion onerosa de derechos, podra ser realizado por parte de los propietarios o
promotores del proyecto urbanistico o edificacion, aplicando una o varias de las siguientes
modalidades:

a) Pago monetario al contado.
b) Pago en especie, mediante entrega, cesidon o actuacion a favor del Gobierno
Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil, conforme el siguiente detalle:

e Suelo urbanizado, definidos conforme a la norma vigente.

e Vivienda de Interés Social, conforme a las condiciones establecidas en las
normativas nacional y municipal, ubicadas prioritariamente en el poligono de
intervencion del presente plan parcial o al menos en el mismo distrito de
planificacion. Cuando el pago en especie se haga mediante la entrega de
viviendas de interés social a favor del Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Guayaquil, el monto final a cancelarse sera equivalente al 70%
del valor de la concesién onerosa de derecho, resultante de la aplicacion de la
formula establecida en el articulo 25 de la presente ordenanza.

e Equipamientos publicos de servicios sociales o de servicios publicos. En estos
casos el monto final a cancelarse sera equivalente al 80% del valor total de la
concesion onerosa de derecho, resultante de la aplicacion de la férmula
establecida en el articulo 25.

e Infraestructura necesaria para ampliar o mejorar los sistemas publicos de
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soporte, conforme a lo previsto en los planes maestros, planes parciales u
otros instrumentos de planificacion previstas para el efecto.

e Areas verdes o equipamiento publico ubicados en superficies excedentes a los
porcentajes de cesion exigidos por ley y ordenanza vigente. El area verde o
equipamiento publico podra ser del proyecto urbanistico o edificacion o a su
vez, en los lugares que defina el Gobierno Autbnomo Descentralizado
Municipal de Guayaquil.

e Otras actuaciones para la habilitacion del suelo y la garantia del derecho a la
ciudad, debidamente calificadas por la DUMCE.

e Y otras que determinen ordenanzas municipales sobre la materia.

Para la determinacion motivada del pago en especie, una vez aplicada la formula descrita
previamente, y luego de establecer el valor a cancelar por parte del propietario por concesion
onerosa de derecho, el usuario presentara la propuesta de pago en especie a la DUMCE.
Esta entidad procedera con la solicitud de los informes técnicos pertinentes de las
Direcciones, empresas publicas y/o entidades competentes, conforme al tipo de especie
propuesta. Posteriormente, la DUMCE elaborara un informe sobre la factibilidad técnica de la
ubicacion y pertinencia del tipo de especie sugerida como forma de pago.

Articulo 28.- Obras no computables para el pago en especies de la concesion onerosa
de derecho: No seran computables al pago por concepto de concesion onerosa de derecho,
las siguientes obras:

a)

b)

c)

d)

La implementacion de las medidas de mitigacién a los impactos directos urbanos,
ambientales, sociales y a la movilidad ocasionados por el proyecto urbanistico o
edificacion, las cuales seran de entera responsabilidad del promotor.

Las obras que beneficien directa o exclusivamente al proyecto urbanistico o
edificacion, debiendo demostrarse que las obras computables al pago de la concesién
onerosa conllevan un beneficio urbano, ambiental, social, econémico o de movilidad
cuyo alcance es mayor al del proyecto urbanistico o edificacion y contribuyen a
disminuir los déficits prioritarios de la ciudad o a mejorar las condiciones urbanisticas
del entorno o sector de implantacién del proyecto urbanistico o edificacion.

Las obras de infraestructura y cesiones de suelo segun el tipo de proyecto, exigibles
por ley y norma municipal respectiva.

Las demas cargas que establezca el plan parcial conforme correspondan a cada caso.

Articulo 29.- Valoracién de los pagos en especie: La valoracion segun la forma establecida
COomo pago en especie se realizara de la siguiente manera:

a)

Suelo urbanizado. - La valoraciéon de las cesiones de suelo urbanizado considerara
el costo total de la habilitacidn del suelo efectuada por parte del promotor, incluyendo:

al. El costo del terreno urbanizado que resultara de la multiplicacién del area util
vendible a ser cedida por el avaliuo catastral actualizado correspondiente a la

ubicacion del lote, v;

a2. Los costos indirectos incurridos para la habilitacion del suelo y su transferencia de
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dominio a favor del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil. La
valoracion de la entrega de suelo urbanizado declarada por el propietario o promotor
del proyecto sera analizada y aceptada por el departamento correspondiente de la
DUMCE. El plazo para emitir el informe de valoracion sera de hasta treinta (30) dias,
contados a partir de la entrega de informacion requerida para tal efecto.

b) Vivienda de interés social y equipamientos publicos de servicios sociales o de

servicios publicos. - La valoracién de unidades de vivienda de interés social y/o de
equipamientos publicos, considerara el costo total del proyecto efectuado por parte
del promotor, incluyendo:

b1. El costo del terreno urbanizado que resultara de la multiplicaciéon del area util
vendible a ser cedida por el avaliuo catastral actualizado correspondiente a la
ubicacion del lote, v;

b2. Los costos directos correspondientes a la construccion de las areas computables
y no computables; areas verdes y los demas requerimientos funcionales del proyecto,

Yi

b3. Los costos indirectos incurridos para la construccion del proyecto y su
transferencia de dominio a favor del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
de Guayaquil. La valoracion de la entrega de vivienda de interés social y/o los
equipamientos publicos declarada por el propietario o promotor del proyecto sera
analizada y aceptada por la Direccion Municipal o Empresa Publica competente en la
materia, la cual sera designada en el convenio de pago respectivo. El plazo para que
dicha entidad emita el informe de valoracion sera de hasta 30 dias contados a partir
de la entrega de informacion requerida para tal efecto. Se procurara que las unidades
de vivienda de interés social y/o equipamientos publicos se ubiquen en los lotes
resultantes del proyecto urbanistico o edificacion o dentro del area de influencia del
proyecto.

Infraestructura necesaria para ampliar o mejorar los sistemas publicos de
soporte y otras actuaciones para la habilitacion del suelo y la garantia del
derecho a la ciudad.- Se hara mediante informe motivado por parte de las
Direcciones Generales o empresas municipales y entidades competentes en la
materia, sobre la base de un estudio presentado por el promotor del proyecto
urbanistico o edificacion que contendra:

¢1. El dimensionamiento técnico y econdmico preliminar de las obras que proponga
dar en pago.

c2. Las fases y cronograma de construccion o consolidacion.

c3. Los alcances o impactos, objetivamente dimensionados que dichas obras aportan
para resolver o paliar los problemas, déficits o mejoras en los cuales se enfocan.

c4. Para el caso de infraestructura, los costos estimados en la operacién y
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mantenimiento de las redes o sistemas de soporte propuestos.

El analisis de costos se hara en comparacién o con base a los indices de precios, costos o
valores actualizados que dispongan las Direcciones Generales o empresas municipales y
entidades competentes en la materia del pago en especie. De no contarse con tal informacion,
se utilizara la informacion oficial y actualizada de precios, costos y valores emitida por los
gremios, camaras o entidades del sector publico o privado competentes en la materia. El
plazo que dispondra la entidad municipal competente para emitir el informe de valoracion sera
de hasta 30 dias, contados a partir de la entrega de informacion requerida para tal efecto.

Articulo 30.- Convenio de pago en especie: Para efecto de formalizar las modalidades de
pago previstas en los articulos precedentes, se debera considerar los siguientes aspectos:

a) La valoraciéon econdmica del pago en especie se realizara conforme a lo establecido
en la presente Ordenanza.

b) EI convenio contendra las clausulas necesarias para garantizar la cantidad, calidad y
oportunidad (plazos) para la ejecucion y/o entrega de las obras, bienes o actuaciones
a favor del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil, segun lo
establecido en el articulo 27 de la presente ordenanza conforme a la forma de pago
acordada. Ademas, establecera las obligaciones de las partes, las garantias de
cumplimiento bancaria, por parte de los deudores y las penalizaciones a las cuales se
sujetaran por incumplimiento o retraso de sus obligaciones. De igual forma,
determinara la o las entidades responsables del seguimiento y fiscalizaciéon de las
obras a ejecutarse o0 de los bienes a transferir a favor del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Guayaquil.

c) En el caso de cesiones de suelo, de pago con vivienda de interés social o de otros
bienes convenidos como forma de pago, el promotor sera responsable de llevar a
cabo, a su costo, los tramites necesarios para lograr las respectivas aprobaciones y
efectuar la transferencia de dominio a favor del Gobierno Autonomo Descentralizado
Municipal de Guayaquil o empresas publicas municipales.

Articulo 31.- Pago monetario de contado: Previo a la entrega de la resolucion de
aprobacion del proyecto urbanistico o edificacion, el promotor o propietario cancelara el valor
total de contado por concesion onerosa de derechos correspondiente al lote o a los lotes a
ser autorizados mediante permiso de construccion.

Articulo 32.- Seguimiento de los compromisos asumidos por el promotor o propietario
del proyecto urbanistico o edificacion: Las Direcciones, Empresas Publicas y demas
entidades municipales, en funcion del tipo de obras o actuaciones a ejecutarse o de los bienes
a transferirse en calidad de pago en especie, efectuaran el seguimiento a los compromisos
asumidos por el promotor, en el marco del convenio previsto en la presente Ordenanza. En
caso de incumplimiento a las obligaciones establecidas en el convenio de pago en especie,
la o las entidades encargadas del seguimiento informaran a las dependencias municipales
competentes, para que estas inicien las acciones legales o administrativas previstas para
ejecucion de garantias bancarias, para cada caso, segun lo establecido en el respectivo
convenio de pago y en la presente Ordenanza.
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Articulo 33.- Alcance y efectos de la concesién onerosa de derechos: La aprobacién de
los proyectos urbanisticos o edificaciones, conlleva la obligacion del promotor o propietario
del proyecto a cancelar los valores generados por la concesidn onerosa de derechos, segun
los casos y condiciones previstas en la presente Ordenanza.

Los beneficios y derechos urbanisticos concedidos a titulo oneroso se haran efectivos una
vez sea entregada la Resolucion de aprobacion del proyecto urbanistico o edificacion a favor
del promotor, siempre y cuando este ultimo cumpla con el pago de los valores calculados; o
a su vez, cumpla con la suscripcion del convenio de pago en especie, de conformidad a lo
dispuesto en la presente Ordenanza.

Articulo 34.- De los permisos de construccion de los proyectos urbanisticos o
edificaciones: Previo al otorgamiento del permiso de construccion, la Direccién General de
Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones verificara que el pago por concesiéon onerosa
de derechos se haya efectuado segun las modalidades previstas en esta Ordenanza, para lo
cual solicitara al promotor, propietario o proyectista, la presentacién de los respectivos
comprobantes de pago o convenios de pago debidamente suscritos.

SECCION Il: COMPENSACIONES

Articulo 35.- Compensaciones y casos especiales de cesion: A fin de permitir el desarrollo
y habilitacién paulatina del poligono regulado por el presente Plan Parcial, las cesiones
gratuitas de area verde, comunal y de vias, conforme a lo dispuesto por Ley, podran seguir
las reglas definidas en los siguientes casos:

a) Cuando el propietario o promotor de una habilitacion urbanistica de cualquier tipo
solicite una nueva subdivision de un lote de terreno que anteriormente fue fraccionado
o subdividido y por el cual se realizaron oportunamente cesiones de areas verdes y
comunales dispuestas por Ley, no se exigiran nuevas cesiones.

b) Cuando un propietario o promotor solicite al Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal el tramite de un fraccionamiento sin fines de urbanizacion, que derive en
macro lotes susceptibles de posterior urbanizacion, este ultimo podra autorizar el
fraccionamiento sin exigir las cesiones que la Ley de la materia exige para los
fraccionamientos con fines de urbanizacion.

c) Cuando un propietario o promotor de una intervencion urbanistica de cualquier tipo
que se encuentre dentro del poligono del presente Plan Parcial, aplique en su proyecto
la guia de disefio de calles para Guayaquil o el documento que regule dicha materia,
se podra conceder un incremento del 10% en el CUS asignado al area o predio.

d) Otras que se determinen en ordenanzas municipales sobre la materia.

Articulo 36.- Compensacion de coeficiente de ocupaciéon del suelo por altura: En
edificaciones que liberen parte del solar para uso publico, en forma de plazoleta o jardineria,
se permitird compensar mediante el incremento del volumen de la edificacion, equivalente al
area edificable en la superficie de terreno liberada, multiplicada por el CUS aplicable
incrementado en un diez por ciento (10%).
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Articulo 37.- Intensificacion por fusién: Para los casos en que la fusion de dos o mas
solares originaren uno que supere el minimo admitido para la subzona del caso, el Gobierno
Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil podra conceder un incremento del 10%
en el CUS asignado al predio.

Articulo 38.- Incentivos para las construcciones que se acojan al concepto de
edificacion sostenible: Este incentivo busca promover el desarrollo de construcciones que
sean consideradas sostenibles en cumplimientos de los parametros establecidos en las
normativas expedidas por la direccion municipal o institucion gubernamental respectiva. Lo
anterior con objeto de:

a) Incorporar incentivos para reducir el impacto ambiental producido por las superficies
edificadas en el Poligono Sur de Via a la Costa, incluyendo conceptos de construccion
sustentable y eficiencia de recursos como requisitos fundamentales.

b) Promocionar la edificacion verde en la ciudad de Guayaquil Poligono Sur de Via a la
Costa para lograr mejoras en la calidad del aire, condiciones de vida, reducir la
contaminacion y el nivel de emisiones que afecten al medio ambiente.

38.1. Los proyectos desarrollados en el poligono de intervencion del presente plan parcial
gue se acojan a este incentivo seran beneficiados con un incremento porcentual del 10%
en el coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) conforme al proceso de evaluacion
establecido en la Ordenanza que regula la materia de edificaciones y construcciones o
norma especifica que se expida para ese fin. Aquellos proyectos o construcciones que
cuenten con una certificacion reconocida internacional de sostenibilidad se acogeran
directamente a los beneficios del presente régimen.

38.2. En el caso de que, a solicitud del promotor del proyecto el incremento del coeficiente
de utilizacion del suelo (CUS) del cual sera beneficiado en aplicacion del presente régimen
especial, requiera también una mayor densidad poblacional a la establecida por la norma
base, el promotor debera presentar los respectivos informes de factibilidad de las
empresas prestadoras de los servicios publicos.

Los incentivos al desarrollo urbano, contenidos en el presente Plan de Uso y Gestion del
Suelo, deberan ser solicitados por parte del interesado y resueltos por el Gobierno Autbnomo
Descentralizado Municipal de Guayaquil, a través del acto administrativo correspondiente.

CAPITULO V

MECANISMOS DE PARTICIPACION CIUDADANA Y COORDINACION PUBLICO
PRIVADA

Articulo 39.- Mesa técnica de planificacion: El objetivo de la creacién de la mesa técnica
para el presente plan parcial es el de coordinar la planificacion y el desarrollo urbanistico del
poligono que comprende la presente ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL
DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, DENOMINADO "PLAN PARCIAL DEL POLIGONO
SUR DE VIiA A LA COSTA - ETAPA A”, asi como la planificacion de las factibilidades del
abastecimiento de los servicios publicos, a través de propuestas y alternativas entre la M.I.
Municipalidad de Guayaquil y los promotores inmobiliarios que contribuyan al desarrollo de
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este sector.

Para efectos de la gestion y ejecucion de obras, la mesa técnica de planificacion podra
coordinar su planificacion con personas juridicas publicas o privadas, asi como buscar
soluciones contractuales que hagan uso de los mecanismos previstos en la Ley para la
delegacién de la iniciativa publica a la iniciativa privada, contratos de alianza, cooperacion,
modelos de concesién y otros previstos en la legislacion, sin que esto signifique
contraponerse a las facultades de fiscalizacion y control que mantiene el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Guayaquil.

Articulo 40.- Integrantes de la mesa técnica de planificacion: La mesa técnica de
planificacion estara conformada por:

Director General de DUMCE, o su delegado, quien presidira la mesa técnica;

Jefe Departamental de Ordenamiento Territorial, o su delegado;

Director General de Vinculacion con la comunidad, o su delegado;

El/Los delegados de el/los promotores inmobiliarios responsables de la propuesta
arquitecténica o urbanistica.

5. El/Los propietarios/s o su/s delegado/s del predio/s donde se implante las propuesta
arquitecténica o urbanistica.

honN=

En los casos que la mesa trate un tema concerniente a obras publicas, dotacion de servicios
basicos o de bomberos, participara el delegado de las direcciones o entidades publicas de
tales servicios, para los puntos a socializar en la mesa técnica convocada.

Previo a la instalacion de la mesa técnica, quien preside procedera a designar al secretario,
el cual realizara las funciones necesarias y determinadas por el Presidente para el desarrollo
de la mesa técnica.

Articulo 41.- Convocatoria: La mesa técnica de planificacidon sera convocada por iniciativa
del Director General de DUMCE o quien haga sus veces, cuando lo considere conveniente o
previa solicitud formal realizada por alguno de los Promotores Inmobiliarios del sector o
propietario/s de el/los predios inmersos en el presente Plan Parcial. Dicha convocatoria
debera ser realizada con al menos cuarenta y ocho (48) horas de anticipacion via correo
electrénico a las integrantes de la mesa técnica de planificacion, detallando el dia, hora y
lugar en que se llevara a cabo la misma.

En caso que los integrantes no asistan a la primera convocatoria, se realizara una segunda
convocatoria, la cual permitira que la mesa técnica se instale con los asistentes que se
encuentren presentes.

Para dejar constancia de cada convocatoria, asi como de los temas tratados y compromisos
adquiridos, el secretario procedera a elaborar un acta de la sesion correspondiente. Esta acta

debera ser firmada por todos los asistentes de la convocatoria.

Articulo 42.- Temas a tratar: La mesa técnica de planificacion tratara los siguientes temas
sobre los lotes que comprenden el POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA - ETAPA A:
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Planificacién e identificacion de las Zonas de equipamiento comunitario;

2. Planificacion de la infraestructura urbana de servicios basicos tales como: servicios
de agua potable, alcantarillado pluvial y sanitario, telecomunicaciones, redes
eléctricas, etc.

3. Cualquier otro tema que sea relevante a las condiciones inherentes de los desarrollos

urbanisticos y que no se encuentre detallado en el presente documento.

Los temas tratados y los compromisos adquiridos conforme constan en el acta levantada,
estaran sujetos a revision y aprobacion por parte de la Direccién General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones (DUMCE) o quien haga sus veces, asi como, no afectaran
ni modificaran las decisiones o aprobaciones municipales, ni podran contradecir lo establecido
en la presente ordenanza o en otros actos normativos aplicables a la Municipalidad, ni en las
leyes y reglamentos vigentes.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA: En el plazo de sesenta (60) dias, la Direccion General de Urbanismo, Movilidad,
Catastro y Edificaciones, actualizara los registros asignando a los predios concernientes al
poligono sur de via a la costa — Etapa A, la zonificacién RESIDENCIAL DE INTERES SOCIAL
E INTERES PUBLICO, conforme a lo determinado en el presente plan parcial.

SEGUNDA: En el plazo de treinta (30) dias, contados desde la publicacién de la presente
Ordenanza en el Registro Oficial, se socializara a todas las Direcciones Municipales, asi como
las Empresas Prestadoras de Servicios, el contenido del "PLAN PARCIAL DEL POLIGONO
SUR DE VIA A LA COSTA - ETAPA A’. La socializacién hacia las Empresas Prestadoras de
Servicios sera para que éstas puedan incorporar dentro de su planificacion, el abastecimiento
de servicios a favor del poligono sur de via a la Costa.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA: El presente plan parcial sera utilizado de insumo al momento de realizar la
transformacion del suelo rural de expansién urbana a urbana, lo cual se ejecutara una vez se
cumpla el plazo determinado por la LOOTUGS y su reglamento para la actualizacion del
componente estructurante.

SEGUNDA: Forman parte integra de la presente Ordenanza, todos los anexos, planos y
cuadros indicados en el presente plan parcial.

TERCERA: Los propietarios de predios que cuenten con zonificacién o condiciones
urbanisticas preexistentes otorgadas mediante reglamento interno u otro acto o normativa
aprobada por la autoridad municipal, podran acogerse de los derechos y obligaciones que
emanan de la presente Ordenanza, para lo cual deberan incluir, al ingreso de la consulta
previa del anteproyecto, una peticion expresa de lo antes indicado.

CUARTA: En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 93 de la Ordenanza de Actualizacién
del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-2027; y del Plan de Uso y Gestion del
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Suelo del canton Guayaquil, se con'siituye el nuevo poligono de desarrollo de vivienda de
interés social y de interés publico de Via a la Costa, tal como se detalla en el articulo 6 de la
presente Ordenanza.

En particular, dichos proyectos estaran sujetos a lo dispuesto en el articulo 52 de la
mencionada Ley, en lo referente a los procesos administrativos para la obtencion de la
calificacion como proyecto de interés social ante el ente rector de habitat y vivienda.

QUINTA: Cualquier solicitud de cambio de zonificacién que se presente posterior a la vigencia
de la presente Ordenanza ante Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil,
debera ser requerida en base a la asignacion mencionada en el inciso anterior.

SEXTA: En concordancia con el articulo 50 de la Ordenanza de Actualizacién del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-2027; y del Plan de Uso y Gestion del Suelo del
cantén Guayaquil, y, en consideracion a la estructura predial existente a la fecha de
expedicion del presente Plan Parcial, el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Guayaquil otorgara la nueva normativa urbanistica de subclasificacion de suelo comprendida
en el mismo, a los predios cuya estructura morfolégica se encuentre total o parcialmente
inmersa en la Etapa A del Poligono Sur de Via a la Costa.

SEPTIMA: En caso de que alguna de la Direcciones Generales Municipales o Entidades de
la Gran Corporaciéon Municipal referidas en la presente ordenanza dejasen de existir, 0
tuvieren cambios en su denominacion, estructura, jerarquia, y demas, se entendera que
realizara la aplicacién de lo dispuesto en esta ordenanza el 6rgano o entidad de la Gran
Corporacion Municipal que asuma sus competencias.

OCTAVA: Conforme la M.I. Municipalidad de Guayaquil avance los planes de obras publicas
que puedan resultar del desarrollo del presente Plan Parcial, éstas se someteran a las
disposiciones de anuncio de proyecto establecidas en la normativa pertinente.

NOVENA: La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacién en el
Registro Oficial, sin perjuicio de su publicacién en la Gaceta Oficial del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Guayaquil y en la pagina web institucional.

DADA Y FIRMADA EN EL SALON DE LA CIUDAD “DR. JOSE JOAQUIN DE OLMEDO Y
MARURI”, SALA DE SESIONES DEL M. I. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL, A
LOS VEINTINUEVE DIAS DEL MES DE MAYO DEL ANO DOS MIL VEINTICINCO.

LIPE ANDRES
ABEZAS-KLAERE

idar Gnicamente con FirmaEC

y"AQUILES DAVID
[k ALVAREZ HENRIQUES

e
Aquiles Alvarez Henriques Abg. Felipe Cabezas-Klaere
ALCALDE DE GUAYAQUIL SECRETARIO DEL M. I.

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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CERTIFICO: Que la presente ORDENANZA DE PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL, DENOMINADO "PLAN PARCIAL DEL POLIGONO SUR DE VIiA A LA
COSTA - ETAPA A", fue discutida y aprobada por el M. I. Concejo Municipal de Guayaquil,
en sesiones extraordinarias de fechas 22 y 29 de mayo de 2025, en primer y segundo debate,
respectivamente.

Guayaquil, 05 de junio de 2025

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
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, SANCIONO Ila ORDENANZA DE
PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, DENOMINADO "PLAN PARCIAL
DEL POLIGONO SUR DE VIiA A LA COSTA - ETAPA A", y para su vigencia ordeno su
PROMULGACION a través de su publicacion en el Registro Oficial, Gaceta Oficial Municipal,
y en el dominio web de la Municipalidad de Guayaquil.

Guayaquil, 05 de junio de 2025

Aquiles Alvarez Henriques
ALCALDE DE GUAYAQUIL

Sanciono6 y ordené la promulgacion a través de su publicacion en el Registro Oficial, Gaceta
Oficial Municipal y en el dominio web de la Municipalidad de Guayaquil, de la ORDENANZA
DE PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, DENOMINADO "PLAN
PARCIAL DEL POLIGONO SUR DE ViA A LA COSTA - ETAPA A", el sefior Aquiles Alvarez
Henriques, Alcalde de Guayaquil, a los cinco dias del mes de junio del afio 2025.- LO
CERTIFICO.-

Guayaquil, 05 de junio de 2025

FELIPE ANDRES
CABEZAS-KLAERE
Validar fnicamente con Firmasc

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

DIRECCION GENERAL DE URBANISMO MOVILIDAD, CATASTRO Y
EDIFICACIONES

DOCUMENTO TECNICO DEL DIAGNOSTICO Y FORMULACION DEL PLAN
PARCIAL VIiA A LA COSTA —ETAPA A

GUAYAQUIL, 09 de abril de 2025

EQUIPO TECNICO

Evelyn Mite Holguin

Maria Elena Landivar Ordefiana
Génesis Contreras Cabanilla
David Rojas Criollo
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ABREVIATURAS
CNEL: Corporacion Nacional de Electricidad
COOTAD: Cdédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomiay
Descentralizacién
GADMG: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil
LOOTUGS: la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo
MIDUVI: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
PDOT: Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
PUGS: Planes de Uso y Gestidon del Suelo
VIS: Vivienda de Interés Social
VIP: Vivienda de Interés Publico
NAIG: Nuevo Aeropuerto Internacional de Guayaquil
DEFINICIONES

Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del Cantén Guayaquil. -El Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del cantén Guayaquil es el instrumento de
planificacién que contiene las directrices principales respecto de las decisiones estratégicas de
desarrollo que permiten la gestion concertada y articulada del territorio y tiene por objeto
ordenar, compatibilizar y armonizar las decisiones estratégicas de desarrollo respecto de los
asentamientos humanos, las actividades econdmico-productivas y el manejo de los recursos
naturales en funcién de las cualidades territoriales, a través de la definicién de lineamientos
para la materializacién del modelo territorial deseado que responda a las necesidades actuales
y futuras del cantén, promoviendo un crecimiento planificado, equitativo y equilibrado,
enmarcado en la reconstruccién del tejido social y la reactivacion econémica.

Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del cantén Guayaquil. - El PUGS es el instrumento de
planificaciéon y gestién para establecer los modelos de gestidon del suelo y financiacién para el
desarrollo, que tiene una relacidn directa con el PDOT, y a través del cual se puede regular y
gestionar el uso, la ocupacidn y transformacién del suelo, conforme la visién de desarrollo y el
modelo territorial deseado del cantén, promoviendo la funcidn social y ambiental de la
propiedad y el derecho a la ciudad. El Plan de Uso y Gestién del Suelo posee dos componentes
Estructurante y Urbanistico.

Planes Urbanos Complementarios. — Los planes urbanos complementarios son instrumentos
que permiten aclarar el componente estructurante del Plan de Uso y Gestidon del Suelo. Los
planes complementarios serdn aprobados mediante ordenanza del Concejo Municipal o
Metropolitano.

Componente Estructurante. - Constituido por los contenidos de largo plazo que responden a los
objetivos de desarrollo y al modelo territorial deseado segun lo establecido en el plan de
desarrollo y ordenamiento territorial municipal, y las disposiciones correspondientes a otras
escalas del ordenamiento territorial, asegurando la mejor utilizacién de las potencialidades del
territorio en funcién de un desarrollo armédnico, sustentable y sostenible, a partir de la
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determinacion de la estructura urbano-rural y de la clasificacion del suelo. En caso de ser
necesaria la modificacién al componente estructurante, se deberad justificar técnicamente en
coherencia al PDOT y su actualizaciéon, mediante procedimientos participativos y técnicos
establecidos en la presente norma, en las siguientes circunstancias:

a) Cuando un Proyecto Nacional de cardacter estratégico se implante en la jurisdiccién
de un GAD y deba adecuarse su PDOT a los lineamientos derivados de la respectiva
planificaciéon especial.

b) Por fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre.

Componente Urbanistico. - Establecido el componente estructurante, los planes de uso y
gestién del suelo deberan determinar el uso y edificabilidad de acuerdo con la clasificacion del
suelo, asi como los instrumentos de gestién a ser empleados segun los requerimientos
especificos. El componente urbanistico podrd actualizarse al inicio de cada periodo de gestién
municipal.

Planes Parciales. - Los planes parciales son instrumentos normativos y de planeamiento
territorial que tienen por objeto la regulacidén urbanistica y de gestién de suelo detallada para
los poligonos de intervencidén territorial en suelo urbano y en suelo rural de expansién urbana
identificados previamente en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo. Incorpora definiciones
normativas y la aplicacién de instrumentos de gestidon de suelo, la determinacidn de norma
urbanistica especifica del sector y los mapas georreferenciados que territorializan la aplicacién
de dicha norma. Los planes parciales podran ser de iniciativa publica o mixta; por excepcién vy,
con la debida justificacidn, el plan parcial podra modificar el componente urbanistico del plan
de uso y gestién del suelo.

Uso Residencial. - Se destina para vivienda permanente, en uso exclusivo o combinado con otros
usos de suelo compatibles, en edificaciones individuales o colectivas del territorio. El suelo
residencial puede dividirse de acuerdo con la densidad establecida.

— Residencial de baja densidad. - son zonas residenciales con presencia limitada de
actividades comerciales y equipamientos de nivel barrial. En esta categoria pueden
construirse edificaciones unifamiliares.

— Residencial de mediana densidad. - son zonas residenciales que permiten
actividades econdmicas, comerciales y equipamientos para el barrio o un sector de
mayor area dentro de la ciudad.

— Residencial de alta densidad. - son zonas residenciales con mayor ocupacién (a nivel
de edificabilidad) que permiten actividades comerciales, econdmicas vy
equipamientos que por su escala pueden servir a un sector grande de la ciudad. En
esta categoria pueden construirse edificaciones de mayor altura.

Vivienda de interés social. — Segun el articulo 30 de la Ley Organica de Vivienda de Interés Social,
la vivienda de interés social es la vivienda adecuada y digna, subsidiada y preferentemente
gratuita, destinada a satisfacer la necesidad de vivienda de la poblacidn en situacién de pobreza
o vulnerabilidad y de las personas de los grupos de atencidn prioritaria, en especial la que
pertenece a los pueblos indigenas, afroecuatorianos y montubios; teniendo como poblacién
preeminente a las mujeres cabezas de hogar, las mujeres victimas de violencia de género, las
personas migrantes en condicion de repatriadas y/o retornadas, que acrediten la condicién de
serlo, los ex combatientes de los conflictos bélicos de 1981 y 1995; y, todas las personas que
integran la economia popular y solidaria, que presentan la necesidad de vivienda propia, sin
antecedentes de haber recibido anteriormente otro beneficio similar.
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La demarcacion de la poblacién beneficiaria de vivienda de interés social, asi como los
pardmetros y procedimientos que regulen el acceso, financiamiento y consecucién de los
proyectos, seran determinados en base a lo establecido por el ente rector de habitat y vivienda,
en coordinacidn con el ente rector de inclusién econdmica y social.

Los programas de vivienda de interés social se implementaran en suelo urbano y rural, de
acuerdo con las garantias de vivienda determinadas en esta Ley.

Sistemas Publicos de Soporte: Son las infraestructuras para la dotacion de servicios bdsicos y
los equipamientos sociales y de servicio requeridos para el buen funcionamiento de los
asentamientos humanos. Estos son al menos: las redes viales y de transporte en todas sus
modalidades, las redes e instalaciones de comunicacion, energia, agua, alcantarillado y manejo
de desechos sélidos, el espacio publico, areas verdes, asi como los equipamientos sociales y de
servicios. Su capacidad de utilizacion maxima es condicionante para la determinacion del
aprovechamiento del suelo.
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1. Diagnéstico de las condiciones actuales

A fin de determinar la escala de diagndstico del area de actuacién urbanistica (Anexo 1) para el
Plan Parcial del Poligono Sur de Via a la Costa, se establecen los siguientes linderos:

Norte: 2,5 km de las Centralidades Puerto hondo y Casas Viejas
Sur: 2,5 Km del Suelo Rural de Produccidn y Suelo Rural de Proteccién
Este: 2,5 Km de la Centralidad Puerto hondo

Oeste: 2,5 Km de la Centralidad Casas Viejas

llustracion 1 limites y ubicacion del poligono de expansion urbana sur de Via a la Costa

El area de diagndstico delimitada tiene una distancia perimetral hacia el exterior del
poligono de expansién urbana de 2.5 Km, dentro de la misma se encuentra una
Subclasificacion de Suelo de Expansiéon Urbana, Suelo Rural de Produccién, Suelo Rural
de Proteccién, Suelo Rural Extractivo, Suelo Urbano de Proteccién y Suelo Urbano No
Consolidado (Anexo 2).
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Ilustracién 2 Subclasificacién de Suelo del Area de Diagnéstico

a) La delimitacién y caracteristicas del drea de la actuacion urbanistica

El Poligono Sur de la Via a la Costa comprende una extensién de 746.31 has, de las cuales 346.41
has forman parte del drea de actuacion urbanistica (Etapa A) y esta ubicada aproximadamente
a 27 km del centro urbano de la ciudad de Guayaquil. Desde 2011 a 2024, el sector de Via a la
Costa se ha ido desarrollando y urbanizando hacia el oeste. Se estima que el area de actuacién
urbanistica acoja a 135000 habitantes, y se proyecta que beneficiara a 26.079 habitantes de las
centralidades aledaias de Casas Viejas y Puerto Hondo. Siendo necesaria la regulacion de la zona
a través de un instrumento de planeamiento territorial adecuado, dando cumplimiento al Plan
de Uso y Gestion del suelo. De acuerdo con el crecimiento de Via a La Costa desde 2011 hasta
2024 se observa una expansién significativa, que representa un crecimiento aproximado del
62.98% en este periodo (Anexo 3).
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llustracién 3 Crecimiento urbano de la Via a la Costa

Segun los informes de las direcciones y las instituciones pertinentes prestadoras de servicios
consultadas, la actualizacion de la normativa urbanistica en la etapa “A” del Poligono Sur de la
Via a la Costa responde a una necesidad clara de adaptacién a los nuevos requerimientos
urbanos generados por el crecimiento poblacional, el aumento de la actividad econémica y la
mejora de la conectividad en el cantdn. De acuerdo con el memorando de la Direccién General
de Vivienda No. DV-2024-189, el sector de Via a la Costa se encuentra dentro de las tendencias
de crecimiento urbano y desarrollo, siendo "una opcién viable para proyectos habitacionales".
El citado memorando, hace referencia a que es “imperativo implementar condiciones,
normativas e incentivos que promuevan la construccidn de viviendas accesibles y de calidad, asi
como una planificacién urbana integral y a largo plazo que garantice las condiciones de las
mismas”.

El drea de actuacién urbanistica se encuentra en una ubicacidon estratégica, rodeada por
desarrollos urbanisticos en expansiéon, que incluyen areas residenciales, comerciales y de
equipamiento en general para servicio a la comunidad. Adema3s, estd conectado por importantes
vias de comunicacién, lo que asegura un acceso rapido y eficiente tanto al centro urbano de
Guayaquil como a otras zonas cercanas. La proximidad al desarrollo del NAIG (Nuevo Aeropuerto
Internacional de la Ciudad de Guayaquil) también refuerza su potencial para integrarse al
entorno urbano. A la fecha, los predios inmersos en la etapa “A” del Poligono Sur de la Via a la
Costa se encuentran contiguos al Area de Gestidn Administrativa 10 (AGA 10) y estan
categorizados en suelo urbano y suelo rural de expansién urbana. Esta combinacidon de uso
urbano y rural en expansién facilita su gradual incorporacion en el area urbana, favoreciendo un
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desarrollo ordenado y coherente con las proyecciones de crecimiento poblacional y las
necesidades de infraestructura de la zona.

Se prevé el desarrollo de importantes proyectos de infraestructura en la zona, los cuales incluyen
la construccién de nuevas vias y mejoras en las existentes, con el objetivo de optimizar la
conectividad tanto dentro de la etapa “A” del Poligono Sur de la Via a la Costa, como con las
areas circundantes. Dentro de estos proyectos de infraestructura se encuentra el esquema vial
elaborado por la Autoridad Aeroportuaria, que tiene como propdsito mejorar el acceso al NAIG
y facilitar el crecimiento ordenado de la zona.

Ademads, se espera un creciente interés por parte de los actores publicos y privados para
promover un desarrollo urbano bien planificado, lo que impulsara la expansion de la ciudad de
manera estructurada y coherente con las necesidades de conectividad y accesibilidad. Este
impulso en la infraestructura no solo fortalecera la conectividad vial, sino que también servira
como un motor para el crecimiento econdmico y la integraciéon del area al dinamismo urbano
de la regién.

El drea de actuacién urbanistica para el siguiente plan parcial consta de la siguiente delimitacién
(coordenadas):

Tabla 1: Coordenadas de Poligono de Expansion Urbana Via a la Costa - Etapa A

POLIGONO DE ESTUDIO - EXPANSION URBANA - ViA A LA COSTA
COORDENADAS
DATUM: WGS 84
PROYECCION: UTM
ZONA: 178
PUNTO COORDENADAS X COORDENADAS Y PUNTO COORDENADAS X COORDENADAS Y
1 604942,8265 9754211,445 31 603766,3951 9753006,181
2 605273,194 9753823,967 32 603640,1389 9753222,669
3 605295,791 9753797,464 33 603603,0363 9753271,831
4 605295,7863 9753797,456 34 603256,3338 9753744,715
5 605294,9129 9753796,035 35 603148,9106 9753913,039
6 605112,8678 9753499,874 36 603189,17 9753940,34
7 605101,9737 9753482,151 37 603175,3448 9753973,96
8 604920,7367 9753187,304 38 603138,0629 9754027,685
9 604876,0987 9753114,918 39 603099,8768 9754078,759
10 604876,066 9753114,865 40 603061,27 9754124,17
1 604834,5596 9753047,558 41 603011,2229 9754092,59
12 604834,1525 9753046,898 42 602877,6301 9754295,515
13 604760,6262 9752927,666 43 602879,7643 9754296,878
14 604643,7889 9752784,865 44 603042,142 9754400,614
15 604571,4156 9752712,491 45 603086,911 9754429,215
16 604570,7473 9752711,823 46 603324,3168 9754580,882
17 604552,3082 9752691,978 a7 603446,7963 9754659,129
18 604546,18 9752687,256 48 603513,9906 9754721,29
19 604545,9885 9752687,064 49 603698,8563 9754892,307
20 604509,6423 9752650,718 50 603823,7069 9755007,806
21 604388,4777 9752564,172 51 603827,8052 9755011,597
22 604282,0698 9752503,789 52 604005,3964 9755175,885
23 604125,3527 9752414,858 53 604069,7659 9755235,433
24 604115,5192 9752407,523 54 604077,9257 9755225,863
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25 604115,4529 9752407,474 55 604140,5024 9755152,468
26 604111,2879 9752414776 56 604166,8372 9755121,581
27 604110,6194 9752415,948 57 604416,1823 9754829,131
28 604078,8672 9752470,393 58 604745,306 9754443,112
29 603872,3603 9752824,485 59 604774,0834 9754409,359
30 603823,9974 9752907,412 60 604942,8265 9754211,445

La unidad de actuacion urbanistica que corresponde a la etapa A, contiene a los predios
signados con los siguientes codigos catastrales: 96-583-2-0-0-0, 96-583-3-1-0-0, 96-583-3-3-0-
0, 96-583-3-2-0-0, 96-583-4-6-0-0,96-583-4-2-0-0, 96-583-4-1-0-0, 96-583-4-11-0-0, 96-583-4-
7-0-0, 96-583-4-8-0-0, 96-583-4-9-0-0, 96-583-4-10-0-0, 96-558-1-0-0-0, 96-3001-8-0-0-0, 96-
3001-7-0-0-0, 96-127-1-1-0-0, 96-3001-9-0-0-0, 96-3001-6-0-0-0, 96-3001-5-0-0-0, 96-3001-4-
0-0-0, 96-550-1-0-0-0, 96-550-2-0-0-0, 96-1643-0-0-0-0, 96-1646-0-0-0-0, 96-1644-0-0-0-0, 96-
1645-0-0-0-0, 96-194-1-3-0-0, 96-194-1-7-0-0, 96-194-1-4-0-0, 96-194-1-8-0-0, los cuales
forman parte de la cartografia proporcionada por la Coordinaciéon de Catastro por medio del
memorando DUMCE-CA-2024-20526, de fecha 27 de diciembre de 2024 y tiene un area de
346.41 hectareas. (Anexo 4)

N w;:
8
A AR5,
L4
*
o N
‘:’L “‘ 5
*
pr- B
o ¥4 1
o A
= o s \
e * =
“.ﬂ 55
4
-2 b3
% '\\,
5 m“
“
L)
\\
POLIGONO A % 2
3
'fB
o
"
“f
1PE
'f
'
L
]
-
*
n r‘ﬂ
e
13
.
>
19'
‘T{IS
\ s
A -
2e*
:.'I%

llustracion 4 Etapa A del Poligono Sur de Expansién Urbana de Via a la Costa
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b) Valor del suelo en funcién del uso actual y sin tener en cuenta la expectativa producida
por el mismo plan, calculada de acuerdo a la normativa nacional y local vigente
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Illustracion 5 Mapa 1 de Valor del Suelo del Poligono Sury drea de diagndstico

Segun la “Ordenanza que establece el avalio de los predios urbanos y de las cabeceras
parroquiales de las parroquias rurales del Canton Guayaquil para El Bienio “2024-2025”,
publicada en la Gaceta Oficial N. ° 17 del 27 de diciembre del 2023, los predios ubicados en el

suelo rural dentro del drea de diagndstico tienen valores de suelo que van desde los $3602,04
por hectarea a $14.483,7 por hectdrea. Mientras que una parte de los predios urbanos ubicados
en el suelo urbano empiezan por valores desde $S0,45 por metro cuadrado, hasta $6,41 por

metro cuadrado. (Anexo 5)
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llustracion 6 Mapa 2 de Valor del Suelo del Poligono Sur y drea de diagndstico

Segun la “Ordenanza que establece el avaluo de los predios urbanos y de las cabeceras
parroquiales de las parroquias rurales del Canton Guayaquil para El Bienio “2024-2025",
publicada en la Gaceta Oficial N. ° 17 del 27 de diciembre del 2023, los predios ubicados en suelo
urbano dentro del area de diagndstico contindan con valores de suelo desde $10,41 por metro
cuadrado, hasta $160,72 por metro cuadrado. Segun la base de datos catastral correspondiente
al bienio 2024-2025, los predios comprendidos dentro del poligono A del plan parcial en
desarrollo en Via a la Costa presentan valores por metro cuadrado que oscilan principalmente
entre $10.41 y $29.15, reflejando una actualizacion en la valoracién del suelo respecto a
registros anteriores.

La mayoria de estos predios se encuentran categorizados bajo suelo urbano en expansion,
evidenciando una adaptacién del valor del suelo en funciéon de las caracteristicas topograficas,
infraestructura existente y la proyeccién de crecimiento urbano en la zona. (Anexo 5.1). El
detalle de los predios ubicados dentro del area de actuacion urbanistica es el siguiente:

Tabla 2 Predios con valor de suelo de $29.15 por metro cuadrado
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VALOR DE $29,15/M2

CODIGO CATASTRAL

1 96-194-1-5-0-0
10 96-194-1-4-0-0
11 96-194-1-8-0-0
17 96-583-1-0-0-0
18 96-550-1-0-0-0
19 96-550-2-0-0-0
20 96-1646-0-0-0-0
21 96-1645-0-0-0-0
22 96-194-1-7-0-0
23 96-194-1-3-0-0
24 96-194-1-6-0-0
25 96-1642-0-0-0-0
26 96-1644-0-0-0-0
27 96-1643-0-0-0-0
28 96-3001-9-0-0-0
29 96-3001-8-0-0-0
30 96-3001-7-0-0-0
31 96-3001-6-0-0-0
32 96-3001-5-0-0-0
33 96-3001-4-0-0-0
34 96-127-1-1-0-0

Tabla 3 predios con valor de suelo de $10.41 por metro cuadrado

VALOR DE $10,41/M2

CODIGO CATASTRAL

2 96-583-3-3-0-0
3 96-583-3-2-0-0
4 96-583-3-1-0-0
5 96-583-2-0-0-0
6 96-583-4-1-0-0
7 96-583-4-11-0-0
8 96-583-4-10-0-0
9 96-583-4-9-0-0
12 96-583-4-8-0-0
13 96-583-4-10-0-0
14 96-583-4-4-0-0-0
15 96-558-1-0-0-0
16 96-583-4-5-0-0
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llustracién 7 Mapa 3 de valor del Suelo del Poligono Sur y area de diagndstico

Segun la “Ordenanza que establece el avalio de los predios urbanos y de las cabeceras
parroquiales de las parroquias rurales del Canton Guayaquil para El Bienio “2024-2025”,
publicada en la Gaceta Oficial N. ° 17 del 27 de diciembre del 2023, los predios urbanos inmersos
dentro del area de diagndstico tienen en su mayoria de area, valores por metro cuadrado de
$41.75, mientras que dentro del suelo rural $2000 a $6000 por hectdrea. En la etapa A del
poligono sur de expansién urbana de Via a la Costa, los predios urbanos poseen valores que de
$10.41y $29.15 por metro cuadrado en el suelo urbano. (Anexo 5.2). Fuente: “Planos de valores
base por m2 del suelo para los predios urbanos del Cantén Guayaquil, Bienio 2024-2025, |[amina
7/9y 8/9”.

c) Estructura o condiciones fisicas y ambientales del drea del plan y su entorno inmediato,
considerando la escala de intervencidn para el “Plan Parcial que regula la normativa especifica
Via a la Costa Etapa A”

Aspectos Climaticos: El poligono en cuestion, 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
24°Cy 30°C, con variables de dia y de noche, cambiando esta condicién de acuerdo con
la estacion del afo, asimismo, cuenta con una humedad media del 75%.
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Incidencia Solar: El poligono en cuestién se encuentra ubicado en latitud -2.1° y
longitud -79.9°, lo que permite una alta exposicidn solar durante la mayor parte del
ano, con un angulo de incidencia variable segun la estacion.

Vientos: En términos conceptuales, el viento de cierta ubicacién depende en gran
medida de la topografia y del horario, este ultimo influye en la velocidad y direccidn.
La direccion promedio tiene predominio del sureste en el transcurso del afo,
presentando una velocidad promedio superior a 10 km/h.
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llustracion 8 Mapa de criterios ambientales del area de diagndstico y area de actuacion urbanistica

Dentro del drea de diagndstico, hacia el lindero sureste del poligono de expansién urbana
de Via a la Costa, se encuentra la reserva de produccién de fauna de Manglares del Salado,
declarada mediante registro oficial NO. 05 del 22 de enero del 2003.

La Reserva de Produccién Faunistica Manglares El Salado (RPFMS) es parte del Sistema
Nacional de Areas Protegidas de Ecuador. Esta ubicada al noroeste del estuario del Golfo de
Guayaquil y al suroeste de la ciudad de Guayaquil, incluyendo los manglares de Puerto Hondo
dentro de su territorio. La reserva abarca 5.309 hectareas y comprende diversas areas
naturales como salitrales, remanentes de bosque seco tropical, bosques de manglar y tres
esteros principales: Mongén, Plano Seco y Salado.

El Plan Parcial de Via a la Costa, debe considerar la proteccién de estas areas como zonas de
conservacion, estableciendo politicas de uso del suelo que promuevan su preservacion. Esto
incluiria la implementacién de corredores ecolégicos, la creacién de areas verdes y la
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adopcion de normativas que eviten la urbanizacion descontrolada cerca de los manglares,
garantizando asi que las actividades humanas no afecten negativamente estos ecosistemas
vitales.

Un crecimiento urbano mal planificado cerca de los manglares puede acarrear una serie de
impactos negativos, como la contaminacién de aguas, la destruccion del habitat y el
aumento de la presién sobre los recursos naturales. Sin embargo, la integracién de la reserva
de manglares dentro del Plan Parcial de Via a la Costa permite mitigar estos impactos a
través de un desarrollo orientado a la sostenibilidad, la utilizacion de infraestructuras verdes
y la implementacién de politicas que favorezcan el uso racional de los recursos naturales.

Dentro del area de diagnéstico, las curvas de nivel estan separadas en su mayoria por una
distancia moderada, lo que indica un terreno con pendientes suaves a medias. Sin embargo,
hay algunos sectores donde las curvas se acercan mas, lo que indica pequefas areas con
pendiente mas pronunciada. Esto podria representar lomas o pequeios desniveles dentro
del area. Las altitudes oscilan principalmente entre 20 y 60 metros sobre el nivel del mar,
mientras que, dentro del area de actuacién urbanistica, existe una mayor proporcion en las
cotas bajas (20-40 m). Esto podria indicar una inclinacién general suave hacia un punto mas
bajo del terreno. (Anexo 6)

Con respecto al registro de tierras rurales y territorios ancestrales, por medio del
Memorando DUMCE-PPM-0T-19662, con fecha 12 de diciembre de 2024, se realizd la
consulta a la Coordinacién de Catastro y Avallos, acerca de si el poligono Sur de Via a la
Costa, se interseca con territorios ancestrales o comunales, ante lo cual, recibimos por
medio de Memorando DUMCE-CA-2024-20526 de fecha 26 de diciembre de 2024, la
respuesta con la informacién adjunta del oficio MAG-DDGUAYAS-2024-2394-0OF, por parte
del Ministerio de Agricultura y Ganaderia, en el cual se detallan las comunas existentes en el
cantén Guayaquil, las cuales se ubican en la parroquia Puna y en Balao, este ultimo, antes
de 1987 era parroquia del Cantédn Guayaquil; con lo cual se descarta la presencia de tierras
rurales y territorios ancestrales dentro del poligono de actuacién urbanistica del presente
Plan Parcial y su drea de diagnéstico.

d) Estructura predial

Dentro del drea de diagndstico de 2,5 km del Plan Parcial de Via a la Costa, se observa una
variedad de morfologias de predios que reflejan tanto la evolucién histdrica del drea como
las condiciones especificas del terreno y el tipo de desarrollo urbano en la zona. Este tipo de
analisis es esencial para comprender la estructura del suelo y los desafios asociados con la
planificacién y expansidon de la infraestructura urbana.

Dentro del area de diagnéstico y el poligono de expansion urbana, se puede evidenciar la
existencia de los siguientes tamaios de predios:

Tabla 2 Tamanfo de predios en el area de diagndstico y el area de actuacion urbanistica

ITEM TAMANO DE PREDIOS (m2) CANTIDAD
1 0.00 - 200,00 11.065
2 200,01 - 500,00 1.701
3 500,01 - 999,00 1.548
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4 999,01 - 5000,00 862
5 5000,01 - 12000.000,00 554
Cantidad total de predios 15.730

En el drea mencionada existen un total de 15.730 predios, de los cuales 157 son publicos,
pertenecientes al Gobierno Auténomo Descentralizado de Guayaquil (GAD Guayaquil), y 15.573
son privados. Esta distribucidn sugiere una alta proporcion de tierras en manos privadas, lo que
implica que las decisiones sobre uso del suelo y su desarrollo dependen en gran medida de los
actores privados, lo cual puede generar desafios en términos de coordinacién y alineacion de
intereses entre el sector publico y privado.

Dentro de las morfologias de los predios, se encuentran lotes rectangulares regulares, lotes
irregulares y lotes alargados, cada uno con implicaciones especificas para el disefio urbanoy la
distribucion de los servicios:

e Lotes rectangulares regulares: Estos predios suelen ser los mas faciles de urbanizar, ya
que cuentan con una forma geométrica que facilita la subdivision del terreno y la
implementacion de redes de infraestructura. Los lotes regulares permiten una mejor
distribucion de las calles y la urbanizacién en un patrén ordenado, lo que contribuye a
la creacion de espacios publicos, vialidades eficientes y una mayor conectividad.
Ademas, estos lotes ofrecen flexibilidad para desarrollos residenciales, comerciales o
mixtos, segun las necesidades del Plan Parcial.

e Lotesirregulares: La presencia de lotes irregulares, que no siguen una forma geométrica
definida o presentan angulaciones complejas, puede generar desafios tanto en términos
de urbanizacién como de acceso a servicios. Estos lotes son mas dificiles de adaptar a
una planificacion urbana eficiente y pueden requerir soluciones creativas para integrar
la infraestructura y garantizar una conectividad adecuada. Ademas, la disposicién
irregular de los lotes puede generar dificultades en la delimitacién de espacios publicos
y la organizacion de la trama urbana.

e Lotes alargados: Los lotes alargados, comuUnmente largos y estrechos, son frecuentes
en dareas donde el parcelamiento ha sido resultado de una subdivisién informal o
gradual. Estos lotes presentan tanto ventajas como desventajas. Por un lado, su forma
puede permitir un uso eficiente del suelo en términos de densificacién, pero, por otro,
dificultan la conexién y distribucion de la infraestructura urbana, ya que las vialidades y
servicios deben adaptarse a una geometria menos regular. Ademas, en muchos casos,
los lotes alargados se encuentran en zonas de expansidn periférica, lo que podria
generar problemas de conectividad y servicios publicos si no se gestiona
adecuadamente.
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Illustracion 9 Mapa de tamario de predios del drea de diagndstico y area de actuacion urbanistica

Dentro de la etapa A del poligono de sur de expansion urbana de Via a la Costa, existen 34
predios, sobre los cuales se puede evidenciar la existencia de los siguientes tamafios:

Tabla 4 Tamaho de predios en el drea de actuacion urbanistica

ITEM TAMANO DE PREDIOS (m2) CANTIDAD
1 5.000,01 - 200.000,00 29
2 200.000,01 - 900.000,00 5
Cantidad total de predios 34
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llustracidn 10 Identificacidn de predios inmersos en el drea de actuacion urbanistica

El area de actuacién urbanistica etapa A del plan parcial del poligono sur de Via a la Costa, tiene
una extension de 3464103,65 km2 (346.41 has), conformada por treinta y cuatro (34) predios,
de los cuales 30 son privados y 4 son de propiedad del Gobierno Auténomo Descentralizado de
Guayaquil.

Los 30 predios privados y 4 predios publicos que forman parte del desarrollo del plan parcial se
ajustan a la informacion catastral proporcionada por la Coordinacion General de Catastros y
Avallos, mediante memorando DUMCE-CA-2024-20526 de fecha 27 de diciembre de 2024
(Anexo 6.3), mediante el cual se remitid el catastro grafico y alfanumérico de los predios
involucrados.

La estructura predial se compone de lotes que van desde las 1,85 has a 59,93 has, con una
morfologia variada conformada por lotes rectangulares, lotes alargados, y lotes irregulares, de
los que se describe cada uno con sus respectivas caracteristicas a continuacion:
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PREDIO coDIGO PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
CATASTRAL ESCRITURAS GRAFICA
1 96-194-1-5-0-0 GOB. AUT. DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE 143.908,96 145.540,53  4'194.946,18
GUAYAQUIL

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
2 96-583-3-3-0-0 ASESOINVESTM 599.329,74 599.314,15 6'239.022,59
ENTS.A

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
3 96-583-3-2-0-0 ASESOINVESTM 54.594,66 54.594,64 568.330,41
ENTS.A
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PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
4 96-583-3-1-0-0 ASESOINVESTM 179.818,72 179.818,71 1'871.912,88
ENTS.A

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA ESCRITURAS AREA AVALUO
GRAFICA TOTAL
5 96-583-2-0-0-0 ASESORIA TOTAL 149.939,26 148.011,18 1'560.867,7

ASETOTALS.A.

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
6 96-583-4-1-0-0-0 AMBIENSA S.A. 45.860,72 45.859,54 477.410,10

64



Registro Oficial - Edicion Especial N° 452 Miércoles 30 de julio de 2025

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
7 96-583-4-11-0-0 CONSTRUOCCID 62.452,37 62.453,45 6'500.129,17
ENTE S.A.

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
8 96-583-4-10-0-0 CONSTRUOCCID 62.727,06 62.727,43 652.988,69
ENTE S.A.

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
9 96-583-4-9-0-0 CONSTRUOCCID 105.191,15 105.180,72 1'095.039,87
ENTE S.A.

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
10 96-194-1-4-0-0 SPARTAN  DEL 198.235,93 195.362,16 5'778.577,36
ECUADOR
PRODUCTOS
QUIMICOS S.A.
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PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
11 96-194-1-8-0-0 M.I. 34.871,48 30.816,23 1'016.503,64

MUNICIPALIDAD
DE GUAYAQUIL

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
12 96-583-4-8-0-0 CONSTRUOCCID 63.823,05 63.822,98 664.397,95
ENTE S.A.

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
13 96-583-4-7-0-0 CONSTRUOCCID 62.727,06 62.727,43 662.732,04
ENTE S.A.
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PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
14 96-583-4-2-0-0 CONSTRUOOCID 48.942,29 538.307,34 509.489,24
ENTE S.A.

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
15 96-583-4-6-0-0 CONSTRUOCCID 47.905,30 47.905 498.691,88
ENTE S.A.

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO
ESCRITURAS GRAFICA TOTAL
16 96-583-4-5-0-0 CONSTRUOCCI 48.038,10 48.037,64 500.076,62
DENTE S.A.
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PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO
ESCRITURAS GRAFICA TOTAL
17 96-558-1-0-0-0 EXCOLINSA S.A 450.895,65 450.895,66 13'143.608,
2

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
18 96-550-1-0-0-0 SEMANGO S.A. 312.296,07 312.296,06 19'103.430,4
4
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PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA
ESCRITURAS
19 96-550-2-0-0-0 SEMANGO S.A. 242.015,58

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA
ESCRITURAS
20 96-1646-0-0-0-0 INMOBILIARIA 54.803,22
PANESNA S.A.

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA
ESCRITURAS
21 96-1645-0-0-0-0 INMOBILIARIA 83.353,66
PANESNA S.A.
69

AREA AVALUO TOTAL
GRAFICA
242.015,55 7'054.754,16

AREA AVALUO TOTAL
GRAFICA

48.606,90 670.955,82
AREA AVALUO TOTAL
GRAFICA

82.911,75 1'020.498,86
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PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
22 96-194-1-7-0-0 M.I. 17.212,64 17.279,99 501.748,46

MUNICIPALIDAD
DE GUAYAQUIL

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
23 96-194-1-3-0-0 INMOBILIARIA 119.532,27 119.864,17 3'484.365,67
MERIDIONAL
S.A. INMERISA

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
24 96-194-1-6-0-0 M.I. 17.373,12 17.367,86 506.426,45

MUNICIPALIDAD
DE GUAYAQUIL
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PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
25 96-1642-0-0-0-0 URBANITSA S.A 98.661,14 98.152,91 1'207.908,34

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
26 96-1644-0-0-0-0 URBANITSA S.A 70.559,58 70.570,27 863.860,94

PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
27 96-1643-0-0-0-0 URBANITSA S.A 98.542,84 97.258,77 1'206.459,99
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PREDIO CODIGO CATASTRAL
28 96-3001-9-0-0-0
PREDIO cépIGo
CATASTRAL
29 96-3001-8-0-
0-0
PREDIO CODIGO CATASTRAL
30 96-3001-7-0-0-0

PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA

SERVICIO  DE 25.953,69 23.900,56 756.550,06

CESANTIA DE LA

POLICIA

NACIONAL

PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA

SERVICIO  DE 36.346,06 33.800,79 1'059.487,65

CESANTIA DE LA

POLICIA

NACIONAL

PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA

SERVICIO  DE 34.542,55 35.239,21 1°006.915,33

CESANTIA DE LA

POLICIA

NACIONAL
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PREDIO

31

PREDIO

32

PREDIO

33

CODIGO CATASTRAL

96-3001-6-0-0-0

CODIGO CATASTRAL

96-3001-5-0-0-0

CODIGO CATASTRAL

96-3001-4-0-0-0

PROPIETARIO

SERVICIO  DE
CESANTIA DE LA
POLICIA
NACIONAL

PROPIETARIO

SERVICIO  DE
CESANTIA DE LA
POLICIA
NACIONAL

PROPIETARIO

SERVICIO  DE
CESANTIA DE LA
POLICIA
NACIONAL
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AREA
ESCRITURAS
24.641,91

AREA
ESCRITURAS
19.359,73

AREA
ESCRITURAS
63.506,13

AREA AVALUO TOTAL
GRAFICA

23.901,53 718.311,68
AREA AVALUO TOTAL
GRAFICA

18.587,12 564.336,13
AREA AVALUO TOTAL
GRAFICA

59.682,83 1'851.203,69
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PREDIO CODIGO CATASTRAL PROPIETARIO AREA AREA AVALUO TOTAL
ESCRITURAS GRAFICA
34 96-127-1-1-0-0 CIA. OCRIS.A 319.725 335.476,54 9319983,75

Para calcular los porcentajes de cada tipo de predio dentro de los 34 predios que forman parte
de la etapa A del poligono de expansion urbana de Via a la Costa, se utilizaran los siguientes
datos:

Total de predios en la etapa A: 34
Predios irregulares: 14

Predios alargados: 2

Predios rectangulares: 18

Calculos de los porcentajes:

Porcentaje de predios irregulares:

14
(3—4) x 100 = 41.18%

Porcentaje de predios alargados:

2
(3—4) x 100 = 5.88%

Porcentaje de predios rectangulares:

‘18 e
— | % 100 52.04%
( 5 4) 00 - 52.94%

e Predios irregulares: 41.18%
e Predios alargados: 5.88%
e Predios rectangulares: 52.94%

Dentro de los 34 predios que forman parte de la etapa A del poligono de expansién urbana de
Via a la Costa, la mayoria de los predios tienen una forma rectangular (52.94%), seguida por un
numero significativo de predios irregulares (41.18%), mientras que los predios alargados
representan una proporcidn menor (5.88%). Este analisis es clave para la planificacidon urbana,
ya que sugiere que el disefio y la disposicion de los predios en la etapa A tienden a ser
relativamente regulares, con la presencia de algunas irregularidades que deberan ser
gestionadas en el desarrollo del proyecto urbano.

En la actualidad, dentro de la unidad de actuacion urbanistica de la etapa A, no se evidencian
construcciones existentes. (Anexo 7)
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e) Delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de equipamientos

Suelos publicos

Dentro de un plan parcial, los predios de propiedad municipal generalmente tienen un uso
destinado a la infraestructura publica, equipamiento urbano o espacios de caracter colectivo,
como parques, plazas, dreas recreativas, centros comunitarios o instalaciones de servicios
publicos. La utilizacidén de estos terrenos depende de los objetivos del plan parcial y de la politica
urbana vigente, pero en general, estos predios son clave para garantizar la provisién de servicios
basicos y la calidad de vida de los residentes en la zona.

Como suelo publico, se cuenta con 4 predios que son de propiedad municipal y tienen los
siguientes cédigos catastrales:

96-194-1-6-0-0
96-194-1-7-0-0
96-194-1-8-0-0
96-194-1-5-0-0

Estos predios, al formar parte de un plan parcial, se asumen como areas dentro de un proceso
de desarrollo urbano donde la propiedad publica juega un rol importante en la estructuracion
del espacio. Los cddigos catastrales proporcionan una referencia técnica y legal para la
localizacién y gestion de los predios.

N M

A A

PREDIO | CODIGO CATASTRAL
1 | seseaso0
PREDM CODIGO CATASTRAL
1 " ag1sk1a00

PREDIO CODIGO CATASTRAL

2 96-304.1-7.00

sIMBOLOGIA
D] POLIGONG_PLAN_A

PREDIO CODIGD CATASTRAL

FL) S-194-1-6-0-0

PREDIOS PRIVADOS ¥ PUBLICOS
[ PRIVADG (30)
I FUBLICO (4)

llustracion 11 Predios publicos del drea de diagndstico y drea de actuacion urbanistica

Tabla 5 Coordenadas de predio 96-194-1-5-0-0

Puntos Codigo catastral COORDENADAS X COORDENADAS Y
1 605115,2143 9754009,019
2 96-194-1-5-0-0 605305,384 9753786,211
3 605099,9071 9753423,351
4 604809,9983 9753848,226
5 605115,2143 9754009,019
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Tabla 6 Coordenadas de predio 96-194-1-8-0-0

Puntos Cddigo catastral COORDENADAS X COORDENADAS Y
1 604774,0834 9754409,359
2 605044,7431 9754091,647
3 96-194-1-8-0-0 605000,8646 9754012,919
4 604675,141 9754465,984
5 604774,0834 9754409,359
Tabla 7 Coordenadas de predio 96-194-1-7-0-0
Puntos Cddigo catastral COORDENADAS X COORDENADAS Y
1 604539,19 9754680,26
2 96-194-1-7-0-0 604745,306 9754443,112
3 604455,3429 9754609,059
4 604539,19 9754680,26
Tabla 8 Coordenadas de predio 96-194-1-6-0-0
Puntos Cddigo catastral COORDENADAS X COORDENADAS Y
1 603987,6955 9755047,106
2 603932,7285 9755125,812
3 96-194-1-6-0-0 604077,9257 9755225,863
4 604140,5024 9755152,468
5 603987,6955 9755047,106

Ademas, en el Sistema de Catastro Municipal se visualizan dichos predios inscritos con fecha de
Registro de Propiedad del 31 de agosto del 2005, tal como se indica en las siguientes imagenes:

"
£ COD.CAT, 96-194-1-6
—

€

T A

! CODCAT, 86-184-1-7

F—

31-08-2005

[Catmm Comme a1 P e

E’coo.::.u. 86.194.1.8

‘

=

N AR TA

' COD,CAT, 6-194-1-5

ST

Illustracidn 12 Informacidn de predios municipales registrada en el EMAS
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Suelo vacante
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llustracion 13 Suelo vacante en el drea de diagndstico y en el poligono sur de expansion urbana

Dentro del drea de diagndstico, existen 10.741 predios urbanos con suelo vacante y 57 predios
rurales con suelo vacante, mientras que, dentro del poligono de expansién urbana, existen 231
predios urbanos con suelo vacante. Esta informacion, se obtuvo mediante el analisis de los datos
del Censo de Poblacién y Vivienda 2022, del cual se consideraron los puntos identificados como
edificaciones por el INEC, los cuales se filtraron para obtener finalmente las edificaciones
residenciales, lo cual se complementé con la informacion disponible del catastro urbano en

cuanto a las edificaciones registradas. (Anexo 8)

Prevision de equipamiento

Dentro del suelo publico vacante, se establecerd la previsién de equipamiento para la dotacién
de servicios a la poblaciéon del sector. En cuanto al suelo vacante, previo analisis e informes
respectivos, se podra establecer la necesidad de ubicar algun tipo de servicio o equipamiento,
en virtud de la necesidad y el desarrollo del sector.

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

Movilidad
En el area de diagndstico del Plan Parcial Via a la Costa, existe una red vial primaria, compuesta
por vias categorizadas segun la jerarquia vial del Plan de Uso y gestién del Suelo de Guayaquil,
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como V1, V1’ y V2 y una red vial secundaria con vias categorizadas como V3 (Anexo 9), y que
tienen las siguientes caracteristicas, como se indica en el articulo 83 de la Ordenanza de
actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-2027; y el Plan de Uso y

Gestion del Suelo del Cantén Guayaquil:

VELOCIDAD
MAXIMA EN
CONECTIVIDAD CLASIFICACION SUBCLASIFICACION FUNCION DERECHO SECCION DE DISENO VELOCIDAD CUMPLIMIENT
VIAL DE ViA RECOMENDAD ODE
(m) A URBANA SEGURIDAD
VIAL
Son vias de Multimodal para el
comunicacion transporte publico de
subregional y 4 o mas carriles por
proporcionan sentido de
continuidad a la circulacion; puede
ciudad; acceso incluir hasta 2 carriles
CIUDAD VIALIDAD V1 Vias limitado a desnivel 70-100 m de servicio  con
PRIMARIA AUTOPIST con pocos cruces; velocidades de 50 - 100 km/h
AS estacionamiento km/h, uso permitido
prohibido. de carril de ciclovia
con aceras amplias,
con uso restringido
del estacionamiento
y con arbolado en
aceras.
Son vias que Multimodal,
conducen altos prioridad para el
volumenes de transporte publico;
transito y via de 4 o mas
constituyen la carriles por sentido
primera gran de circulacién. Puede
distribucion del incluir carriles de
tréfico dentro del velocidad de 70
perimetro  urbano km/h y 2 carriles de
CIUDAD VIALIDAD V1’ ViAsS con recorridos largos 50-70 m servicio con 40 km/h 50a 70 km/h
PRIMARIA EXPRES y circulaciéon rapida, velocidades de 50
AS multimodal, para km/h separados con
vehiculos parterres, uso
motorizados permitido de carril
publicos y privados. de ciclovia con
A las vias expresas aceras amplias, con
llega el flujo de uso restringido del
transporte de las estacionamiento y
calles arteriales. con arbolado en
aceras.
Son aquellas vias que Multimodal
conducen segregada con 4 o
importantes mas carriles por
volimenes de sentido de
transito entre circulacién, 1 carril
VIALIDAD distritos urbanos a 30-50 m para transporte 40 km/h 50a 70 km/h
DISTRITOS PRIMARIA V2 VIAS velocidades medias, publico, transporte
ARTERIA para el transito de privado con
LES transporte publico y parterres y aceras
privado, permite la amplias y uso
conectividad con las permitido de
vias colectoras y las ciclovia, con
vias expresas. arbolado en acera
Son vias que se Multimodal 2 o mas
conectan a las vias carriles por sentido
arteriales y permiten de circulacion, 1
la conexién con las carril para transporte
vias locales, publico y transporte
proporcionando privado con aceras y
VIALIDAD V3 VIAS también acceso a los parterre central, en
SECTOR SECUNDARI COLECTO predios colindantes, 15-30 m casos  donde la 30 km/h 50a 70 km/h
A RAS y en algunos casos a seccion lo permita se
las vias expresas usard ciclo  via,

cuando no es posible

hacerlo por
intermedio de las
vias arteriales,
pueden ser utilizadas
para el transporte
publico.

arbolado en aceras.

Dentro de la red vial primaria, las vias categorizadas como V1, tienen una extensién de 43 Km,
las V1’, 18.12 Km y las V2, 18.61 Km, mientras que dentro la red vial secundaria, las vias V3
tienen una extension de 77.16 Km. Existe un circuito de ciclovia dentro del area de diagndstico,
que tiene 9 Km de extensidn.
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llustracidn 14 Estructura Vial del Cantén Guayaquil

Desde una perspectiva urbanistica y técnica, el andlisis de las vias existentes en el area de
influencia se debe abordar considerando tanto su categorizacion funcional como su estado de
conservacion y caracteristicas constructivas:

Vialidad Primaria

Las vias V1, V1’ y V2 son parte de la vialidad primaria, por lo que su funcién es garantizar la
conectividad de alto nivel y facilitar el transito vehicular entre sectores urbanos y rurales. Estas
vias estan asfaltadas, lo que implica que han sido construidas con materiales duraderos vy
capaces de soportar un alto volumen de trafico, tanto en términos de vehiculos como de carga.
El hecho de que estas vias estén "bien sefializadas" indica que cuentan con los elementos
necesarios para garantizar la seguridad vial, como sefiales horizontales (pintura en el pavimento)
y verticales (sefiales de transito). Ademas, al encontrarse en "condiciones éptimas para el
transito", se puede inferir que el mantenimiento de estas vias se ha gestionado adecuadamente,
permitiendo un transito seguro y eficiente.

Desde un punto de vista urbanistico, la existencia de una vialidad primaria en d6ptimas
condiciones favorece la conectividad del drea de influencia, mejorando el acceso a diversos
servicios urbanos y favoreciendo la movilidad de personas y mercancias, lo que contribuye al
desarrollo econémico y social de la zona.
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Vialidad Secundaria

Por otro lado, en la vialidad secundaria, las vias V3 presentan una mayor heterogeneidad en
cuanto a los materiales utilizados, ya que incluyen tanto asfalto como tierra. La presencia de vias
de tierra indica que estas no han recibido el mismo nivel de inversién o mantenimiento que las
de la vialidad primaria. Las vias de tierra, aunque funcionales en algunas situaciones, presentan
limitaciones en términos de durabilidad y confort para el transito, especialmente bajo
condiciones meteorolégicas adversas, como lluvias intensas que pueden generar baches o
acumulacién de barro.

Desde una éptica urbanistica, la vialidad secundaria tiene una funcién mas local, facilitando el
acceso a areas residenciales, comerciales o rurales de menor escala. Sin embargo, la variabilidad
en los materiales puede implicar retos en términos de accesibilidad, seguridad y eficiencia del
transporte, especialmente en zonas donde se priorizan las conexiones entre barrios o la
movilidad interna del sector.

En resumen, las vias de la vialidad primaria se encuentran en mejores condiciones técnicas y
funcionales, permitiendo una circulacion mas fluida y segura, mientras que las de la vialidad
secundaria presentan un estado menos homogéneo, lo que podria limitar la eficiencia del
transito y el acceso en determinadas circunstancias. Este escenario sugiere que la
infraestructura vial en el area de influencia esta bien desarrollada en las principales arterias,
pero requiere mejorar la calidad y consistencia de las vias secundarias para optimizar la
conectividad y la accesibilidad en todo el sector.

De acuerdo con el Plan de Uso y Gestion del Suelo, se identificd que, dentro del area de
diagnéstico desde el lindero norte hacia el lindero sur, cruza una via calificada como V2, via
arterial de la red de vialidad primaria de la cabecera cantonal, y una via V3 alineada al lindero
norte de la unidad de actuacién urbanistica Etapa A, con las siguientes caracteristicas, segun el
articulo 83 de la Ordenanza de actualizacidon del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
2023-2027; y el Plan de Uso y Gestidon del Suelo del Cantén Guayaquil:

VELOCIDAD
MAXIMA EN
CONECTIVIDAD CLASIFICACION SUBCLASIFICACION FUNCION DERECHO SECCION DE VELOCIDAD CUMPLIMIENTO
VIAL DE ViA (m) DISENO RECOMENDA DE SEGURIDAD
DA URBANA VIAL
Son aquellas Multimodal
vias que segregada con 4
conducen o mas carriles
importantes por sentido de
voliumenes de circulacién, 1
VIALIDAD transito entre 30-50 m carril para 40 km/h 50a 70 km/h
DISTRITOS PRIMARIA V2 VIAS distritos transporte
ARTERIAL urbanos a publico,
ES velocidades transporte
medias, para el privado con
transito de parterres y
transporte aceras amplias y
publico Yy uso permitido
privado, de ciclovia, con
permite la arbolado en
conectividad acera
con las vias
colectoras y las
vias expresas.
Son vias que se Multimodal 2 o
conectan a las mas carriles por
vias arteriales y sentido de
permiten la circulacion, 1
conexiéon  con carril para
las vias locales, 15-30 m transporte 30 km/h 50a 70 km/h
SECTOR V3 proporcionand publico y
o también transporte
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VIALIDAD ViAS acceso a los privado con
SECUNDARI COLECTOR predios aceras y
A AS colindantes, vy parterre central,
en algunos en casos donde
casos a las vias la  seccion o
expresas permita se usard
cuando no es ciclo via,
posible hacerlo arbolado en
por intermedio aceras.
de las vias
arteriales,
pueden ser

utilizadas para
el transporte
publico.

Asimismo, dentro de la unidad de actuacidon urbanistica Etapa A, esta contemplada la
implantacién de una malla vial, una propuesta que forma parte del “Estudio de la red vial en la
zona adyacente de la Via a la Costa desde el Km. 18 hasta el Km. 40 en el sector de Daular”,
consultoria que se encuentra en desarrollo por parte de la Autoridad Aeroportuaria de
Guayaquil. (Anexo 10)
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llustracion 15 Propuesta de estructura de malla vial Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil

Espacios publicos y areas verdes

Dentro del drea de diagndstico de 2.5 Km del plan parcial del poligono sur de Via a la Costa, se
puede identificar los siguientes espacios publicos existentes, descritos a continuacion:
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Tabla 9 Espacios publicos y dreas verdes existentes dentro del area de diagndéstico

ESPACIOS PUBLICOS Y AREAS VERDES EXISTENTES DENTRO DEL AREA DE
DIAGNOSTICO
ITEM DESCRIPCION CANTIDAD

1 ACM 11

2 Area social 11

3 Area verde 14

4 Balneario 2

5 Cancha deportiva

6 Complejo

7 Parque

CANTIDAD TOTAL DE ESPACIOS PUBLICOS Y AREAS VERDES 49
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Illustracion 16 Espacios publicos y areas verdes existentes en el darea de diagndstico

Dentro del drea de diagndstico del Plan Parcial de Via a la Costa existen areas verdes y espacios
publicos que estan inmersos en urbanizaciones o conjuntos residenciales cerrados, los cuales
son de acceso restringido y en total son 38, mientras que, las areas verdes y espacios publicos,
gque son accesibles a todos los habitantes, suman 11; lo cual evidencia la existencia de pocos
espacios publicos para la comunidad. (Anexo 11)
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Tomando en cuenta la poblacidon de las centralidades de Casas Viejas y Puerto Hondo, que es de
26709 habitantes, sabiendo que el area de los espacios publicos y areas verdes de acceso publico
es de 100.190,65 m2, tendriamos un indice de 3,84 m2 de areas verdes por habitante.

En relacién con las dreas verdes de acceso restringido por su ubicacidn dentro de las
urbanizaciones cerradas, suman un area de 82.607,47 m2, lo que resulta en un indice de 3,17
m2 de areas verdes por habitante.

Los indices antes mencionados, estarian por debajo de lo estipulado en la Ordenanza de
Actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-2027 y el Plan de Uso y
Gestion del Suelo del Cantédn Guayaquil, en su articulo 76.4, en el cual indica lo siguiente: “Se
determiné que Indice Verde Urbano (IVU) para la cabecera corresponde a 8.32 m2/hab. Sin
embargo, en virtud de lo estipulado en el Art. 10 inciso B, el cantdon Guayaquil se acogerd a un
IVU de 9 m2/hab.”, lo que evidencia la necesidad de implementar politicas para el incremento
de espacios publicos verdes que promuevan la integracién de la comunidad y el derecho a la
ciudad.

Tabla 10 Espacios publicos y dreas verdes por habitante en el drea de diagndstico

POBLACION (centralidades Casas 26.079,00 hab. Espacio Publico/HAB (m2)
Viejas y Puerto Hondo)

ESPACIO PUBLICO 100.190,65 m2 3,84

ACCESO RESTRINGIDO 82.607,47 m2 3,17

Debido al bajo indice verde urbano por habitante, se debe considerar la implementacién de
areas verdes y espacios publicos de calidad a toda la poblacién del sector, que mitiguen la falta
de dichos espacios, y que sirvan no solo a la nueva poblacidn, sino también a la poblacién
existente. A medida que el area se expanda, es importante seguir promoviendo la inclusién de
mas areas verdes, asi como asegurar que los espacios publicos contintden siendo accesibles y
funcionales para todos los usuarios.

Servicios y Equipamientos

Dentro del area de diagnédstico de 2.5 Km del plan parcial del poligono sur de Via a la Costa, se
puede identificar los siguientes equipamientos existentes, descritos a continuacién:
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llustracion 17 Identificacion de equipamiento existente en el area de diagndstico

Tabla 11 Tipologia de Equipamientos Esenciales dentro del Area de Diagnéstico

TIPOLOGIA DE EQUIPAMIENTOS ESENCIALES DENTRO DEL AREA DE DIAGNOSTICO
ITEM DESCRIPCION CANTIDAD
1 Aprovisionamiento 1

2 Culto 12
3 Educacion 23
4 Inclusion Social 1
5 Recreativo y deportes 15
6 Salud 6
7 Seguridad 6
8 Servicios Funerarios 1
9 Servicios de Administracién Publica 1
10 Transporte 2
CANTIDAD TOTAL DE EQUIPAMIENTOS 68

En total, en el area de diagndstico existen 68 equipamientos, de los cuales 37 son privados y 31

publicos. (Anexo 12)

A continuacidn, se realiza un analisis de cada tipo de equipamiento con su respectivo porcentaje:
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Equipamientos de aprovisionamiento (1.43%): Los equipamientos de
aprovisionamiento son esenciales para asegurar la distribucion de recursos bdasicos
(agua, energia, alimentos). Aunque representan una pequefia proporcién (1.43%), su
presencia es critica para garantizar la autosuficiencia de la comunidad. Dentro de esta
area, el equipamiento de aprovisionamiento existente es el Mercado de Chongon.

llustracién 18 Mercado de Chonén

Equipamientos de culto (17.14%): Un 17.14% de los equipamientos estd destinado a
espacios de culto, lo que refleja la importancia de la diversidad religiosa y espiritual de
la comunidad. Estos espacios permiten la practica de actividades religiosas y fomentan
la cohesidn social a través de la participacidn en ceremonias y eventos comunitarios.
Dentro de los equipamientos de culto dentro del drea de diagndstico, se encuentra la
Iglesia San Jeronimo de Chongdn, la Sucursal del Ecuador de los Testigos de Jehova, la
Iglesia Bautista Maranatha de Sordos, la Iglesia Catdlica Nuestra Seriora del Pilar de Valle
Alto, la Iglesia Casa de Fe Guayaquil.

[T T

llustracion 19 Iglesia San Jeréonimo de Chongdn

Equipamientos educativos (32.86%): El mayor porcentaje (32.86%) corresponde a
equipamientos educativos. Esto es muy positivo, ya que asegura el acceso a la educacién
en diferentes niveles, lo que es fundamental para el desarrollo social y econdmico. Un
enfoque en la educacién también promueve la equidad y la inclusidon en la comunidad.
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Dentro de los equipamientos educativos en el area de diagndstico, encontramos:
Colegio Fiscal Chongdn, Colegio Internacional SEK Guayaquil, Universidad Politécnica
Salesiana.

llustracion 20 Colegi isca[ Chongon

Equipamientos de inclusion social (1.43%): Los equipamientos para la inclusién social
estan presentes en una pequeia proporcion (1.43%), pero son clave para garantizar que
todas las personas, independientemente de sus capacidades o situacién social, tengan
acceso a servicios que les permitan integrarse plenamente en la vida comunitaria.
Dentro de los equipamientos de inclusion social en el drea de diagndstico tenemos el
Centro de Atencién Municipal Integral Chongén.

: >

llustracion 21 Centro de Atencion Municipal Integral Chongon

Equipamientos recreativos y deportivos (21.43%): Un 21.43% de los equipamientos
estdn destinados a actividades recreativas y deportivas. Esto es muy relevante, ya que
fomenta un estilo de vida activo y saludable, al mismo tiempo que promueve la
interaccién social y el sentido de comunidad. Las canchas, parques y gimnasios son
esenciales para el bienestar fisico y mental de los habitantes. Dentro de los
equipamientos recreativos y deportivos en el drea de diagndstico, encontramos el
Complejo Rocafuerte, Complejo Deportivo Murialdo, el Complejo Deportivo de la Unién
de Cooperativas de Transportes Taxistas del Guayas.
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llustracién 22 Complejo Rocafuerte

Equipamientos de salud (8.57%): Los equipamientos de salud (8.57%) garantizan el
acceso a la atencién médica. Este porcentaje refleja una inversion en la salud publica,
asegurando que los habitantes cuenten con servicios médicos accesibles en caso de
enfermedades o emergencias, lo que es fundamental para una comunidad saludable.
Dentro de los equipamientos de salud se encuentra el Centro de Salud Chongdn del
Ministerio de Salud Publica.

llustracién 23 Centro de Salud Chongdn del Ministerio de Salud Publica

Equipamientos de seguridad (8.57%): Con un porcentaje equivalente al de los
equipamientos de salud (8.57%), los equipamientos de seguridad (como estaciones de
policia y bomberos) son fundamentales para garantizar la seguridad de los habitantes y
mantener el orden publico. La proteccidn contra desastres y situaciones de emergencia
es esencial para una vida comunitaria tranquila y estable. Dentro de los equipamientos
de seguridad encontramos la estaciéon del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Chongon.
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llustracion 24 Benemérito Cuerpo de Bomberos de Chongdn

Servicios funerarios (1.43%): Los servicios funerarios también estan presentes, lo que
es importante para las necesidades culturales y sociales relacionadas con el manejo de
la muerte. Aunque el porcentaje es pequeio, este tipo de equipamiento es necesario
para ofrecer servicios adecuados en momentos criticos.

Servicios de administracion publica (1.43%): Los equipamientos para administracion
publica (como oficinas municipales) también estan presentes en el 1.43% de los casos.
Estos servicios son necesarios para la gestion de la ciudad, la administracion de recursos
publicos y la atencidén a las necesidades de la comunidad. Dentro de los equipamientos
para administracion publica, se encuentra el edificio administrativo de la Comuna San
Pedro de Chongdn.

e s T, S g =

llustracién 25 Edificio administrativo de la Comu;a San Pedro de Chongodn

Equipamientos de transporte (5.71%): Finalmente, los equipamientos de transporte
(5.71%) reflejan una preocupacidn por la conectividad y accesibilidad dentro del area.
Esto incluye estaciones de buses, paradas de transporte publico y otras infraestructuras
de movilidad que facilitan el desplazamiento dentro y fuera de la zona, mejorando la
accesibilidad para los residentes.
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En resumen, el drea de diagndstico cuenta con un total de 68 equipamientos, de los cuales 37
son privados y 31 publicos. Esto refleja una menor disponibilidad de equipamientos publicos en
relacién con la poblacién de las centralidades de Casas Viejas y Puerto Hondo; asi como una
polarizacién de servicios dentro de los equipamientos existentes ya que el 32.86% corresponde
a equipamientos educativos, el 21.43% a equipamientos recreativos y de deportes, y el 17.14%
a equipamientos de culto, en comparacidn con el 8.57% de equipamientos de salud, 8.57% de
equipamientos de seguridad, el 5.71% de equipamientos de transporte, 1.43% de equipamiento
de aprovisionamiento, 1.43% de equipamiento de inclusién social, 1.43% de servicios funerarios,
y 1.43% de administracién publica.

Dentro del drea de actuacién urbanistica Etapa A del poligono sur de expansién urbana de Via a
la Costa, en la actualidad no existe ningln tipo de servicio o equipamiento, debido a que es una
zona rural de expansiéon urbana que tendra un desarrollo futuro.

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

En cuanto al drea de actuacién urbanistica, se procede a detallar los informes técnicos de las
entidades municipales y empresas prestadoras de servicios:

Mediante oficio EOM-SCU-000728412024, la Empresa Interagua, realizé el pronunciamiento con
respecto al POLIGONO SUR DE ViA A LA COSTA, donde indica que se deben considerar para la
emisién de un certificado de factibilidad documentos como:

- La memoria técnica
- La implantacién del proyecto

A fin de evaluar con precisién la disponibilidad de los servicios.
Adicional se indicé lo siguiente:

(...) “Entendiendo que el requerimiento se encamina a la disponibilidad de servicios en el sector
en andlisis (poligono de expansion urbana), nos permitimos sefialar:

SISTEMA DE AGUA POTABLE

Al momento no existe capacidad disponible para abastecer nuevos proyectos en el poligono
presentado. El abastecimiento de agua potable en dicho sector estd condicionado a la
implementacion de la planta de agua potable de Chongdn. mismo que viene siendo impulsado
por la Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil.

SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS

Para las descargas de aguas servidas, debemos indicar que al momento no hay sistema de
alcantarillado sanitario en el sector.

Para el manejo de las descargas domésticas, se estd planteando una solucion en la zona a través
de una planta regional, para lo cual se viene solicitando junto a nuestro ente regulador EMAPAG
sea asignado e/terreno que cumpla las condiciones idéneas para la ubicacion de dicha PTARD.
Hasta que no esté implementada esta solucion, los proyectos del sector deben considerar
sistemas de tratamiento de aguas residuales individuales para cada proyecto. Hasta que no esté
implementada esta solucion, jos proyectos del sector deben considerar sistemas de tratamiento
de aguas residuales individuales para cada proyecto. SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS Para el sector
en andlisis, no existe un relevamiento completo de los canales y drenajes existentes. Cada
proyecto deberd presentar un estudio hidrdulico integral de la zona a fin de que se puedan
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evaluar los aportes y la continuidad del sistema. SERVIDUMBRE DE LOS SISTEMAS Adjunto al
presente documento, sirvase encontrar el certificado de servidumbre con cédigo EOM-DO-
000729012024, donde se aprecian los canales de drenaje natural con sus respectivas fajas de
servidumbre” (...)

Con fecha 29 de enero del 2025, la empresa Interagua, con respecto a las redes de distribucidn
de agua potable y recoleccidon de aguas servidas, dentro de la etapa A del poligono de expansion
urbana sur de via a la Costa., mediante oficio EOM-DT-001074412025, expresé lo siguiente:

(...)” El sector donde se desarrolla el proyecto Macro del Poligono Sur de expansion del sector Via
a la Costa actualmente no cuenta con abastecimiento y suministro de agua potable. La
planificacion del sector prevé que el abastecimiento de esa zona pueda ser cubierto a partir de
la implementacion de la Nueva Planta de Tratamiento de Agua Potable de Chongdn, proyecto
que estd a cargo de la Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil.” (...). Sobre los sistemas de
descargas y tratamiento de agua residuales domésticas, menciona lo siguiente: (...)” A nivel
macro, se cuenta con la prefactibilidad de los estudios para la planta regional de tratamiento de
aguas servidas, necesaria para el desarrollo del sector Daular. Cabe indicar que es necesario
poder definir a la brevedad posible la ubicacion de un predio adecuado para la implantacion de
la futura planta de tratamiento de aguas servidas que deberad existir en el sector. “(...) (Anexo
13)
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Ilustracion 26 Redes de agua potable y aguas servidas en el drea de diagndstico

Mediante oficio municipal AG-AAA-2024-8278 de la MIMG, se solicité a la Corporacién Nacional
de Electricidad — CNEL EP que proporcione informacion detallada sobre la actual distribucion de
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energia en el area de estudio y la factibilidad de extender este servicio publico a la misma, a fin
de elaborar el Plan Urbano Complementario del Poligono Sur Via a la Costa. En respuesta, por
medio del Oficio Nro. CNEL-GYE-ADM-2025-0103-0 se dio a conocer las redes eléctricas que se
tienen en los poligonos de interés:

(...) “Poligono Etapa A

Proyecto “Estudios y disefio de iluminacién de las vias internas del proyecto de desarrollo
habitacional en Chongdn". “Construccidon de alimentador trifdsico en las vias de acceso Chongon,

tramo lateral y principal. Ambos proyectos fueron aprobados en el 2022 y estdn en fase de
construccion.

Poligono Etapa B

En lo que corresponde al poligono B se tiene un ramal trifdsico en media tension, que viene desde
la via a costa con conductor #2 ACSR.” (...)
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llustracion 27 Redes eléctricas existentes en el drea de diagndstico y etapa A

Dentro de lo publicado en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo con respecto a las redes de energia
eléctrica, existen 4 subestaciones eléctricas dentro del drea de diagndstico. (Anexo 14)

En cuanto al servicio de recoleccién de desechos, en la consulta que se realizd a la Direccién
General de Aseo Cantonal y Servicios Especiales, acerca de la factibilidad de la operacion de
recoleccidon de servicios sdlidos para el poligono sur de expansion urbana de Via a la costa,
considerando una densidad de 500 habitantes por hectdrea; por medio del memorando
DAMCSE-P-2024-4652 se contestd lo siguiente:
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(...) “Con respecto a la variacion relacionada a la densidad poblacional, efectivamente
estd variacion repercute directamente en la Generacion de Desechos Sélidos, por lo que
al analizar y dimensionar el sistema de Recoleccion de desechos se deberd tener en
consideracion factores tales como, frecuencia y horarios de Recoleccion.

Asi también, uno de los factores mds importantes a considerar en la implementacion de
un sistema de Recoleccion de Desechos Sdlidos no Peligrosos se basa en un
dimensionamiento adecuado del sistema vial para la movilidad de los vehiculos
recolectores, garantizando asi la ejecucion de este servicio publico, por ende estas vias
de trdnsito de los vehiculos recolectores que generalmente son de gran tamafo y peso
deben ser de un ancho minimo de via de 10 a 12 metros, con radios de giro adecuados
del orden entre 12 y 14 metros., se deberd considerar que estos vehiculos de gran
tamafio y peso necesitardn vias con resistencia de pavimentos adecuados, dado que los
pesos promedios de estos vehiculos son del orden de las 30 ton.

Todo esto de acuerdo a las normas establecidas dentro de la Ordenanza que norma el
manejo de los desechos sdlidos no peligrosos, que en sus Articulos pertinentes expresa
lo siguiente:

2.1 Para el caso de que se desarrollaren proyectos urbanisticos dentro del poligono antes
referido, de cardcter cerrado, se deberd cumplir con lo establecido en la ordenanza que
cita lo siguiente.

"ARTICULO 16.- SITIO DE ALMACENAMIENTO COLECTIVO DE BASURAS.

Las edificaciones para vivienda, comercio, multifamiliares, conjuntos residenciales,
centros comerciales, restaurantes, hoteles, mercados, supermercados, urbanizaciones,
deberdn tener un drea destinada al almacenamiento de desechos sdlidos no peligrosos,
si son grandes productores...

5. En las Urbanizaciones, a juicio de la DACMSE (DACSE) se deberd construir y mantener
un centro de acopio de los desechos sdlidos domiciliarios, ubicado en un sitio sujeto a la
aprobacion de la DACMSE (DACSE), en un lugar adecuado y accesible dentro de sus
instalaciones, contiguo al drea publica, independiente y expedito y de facil
maniobrabilidad del vehiculo recolector de desechos. Colocard recipientes necesarios de
acuerdo a su produccion de desechos sdlidos, manteniéndolos en buen estado, lavados
y desinfectados periddicamente, cuyas caracteristicas técnicas serdn dispuestas por la
DACMSE (DACSE).

6. Las empresas, industrias, comercios, multifamiliares excepto unifamiliares y
bifamiliares independientes, instituciones, entre otras, estdn obligadas en caso de ser
grandes productores de desechos sdlidos no peligrosos a presentar los mismos en un
centro de acopio, ubicado en un sitio sujeto a la aprobacion de la DACMSE (DACSE) en
un lugar adecuado y accesible, dentro de sus instalaciones y cerca de la puerta principal,
contiguo al drea publica, cercano a la via de recorrido del carro recolector. independiente
y expedito y de fdcil maniobrabilidad del vehiculo recolector de desechos sdlidos.

Agquellos grandes productores de desechos sdlidos no peligrosos tales como complejos
multifamiliares, institucionales, comerciales y urbanisticos y los que se asimilen a estos
deberdn de remitir a la DACMSE (DACSE) a través de la DUMCE antes DECAM, los planos
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donde conste el disefio del sistema de almacenamiento temporal de desechos sdlidos,
para su aprobacion, previa obtencion del registro de construccion".

"ARTICULO 20.- CENTROS DE ACOPIO DE DESECHOS SOLIDOS PARA URBANIZACIONES.

11.- Es obligacidn del Urbanizador, una vez realizada la Entrega-Recepcion de obras de
la urbanizacion a la M.l Municipalidad de Guayaquil, el traspaso de todas las
responsabilidades que consten en el “ Reglamento para el manejo de los desechos
solidos domiciliarios a generar por la Urbanizacion", a los propietarios de predios, una
vez que/os mismos conformen el directorio de la Asociacion de Propietarios de la
Urbanizacion con Personeria Juridica aprobada por el Ministerio de Inclusion Econémica
y social, o la Administracion o responsable legal designado para tal efecto.

El Reglamento para el manejo de los desechos Sdlidos Domiciliarios que genera la
Urbanizacidn, serd proporcionado por la DAMCSE (DACSE) y serd de cumplimiento
obligatorio para el Urbanizador, asi como para el Administrador de la Urbanizacion o
responsable legal designado referente al manejo de desechos sdlidos deberd estar
incorporada a la Reglamentacion General de la Urbanizacion y serd de cardcter
obligatoria para los habitantes de la misma.".

Ademds, dado que el poligono estd situado en via a la costa, pertenece al desarrollo
urbanistico de la ciudad de Guayaquil, es decir que estd dentro del ambito de las
obligaciones del actual prestatario del servicio de recoleccidon, de acuerdo al contrato de
prestacion de servicio N° S-PSV-139-2019-AJ-CV), que en su parte pertinente cita”(...)

Siendo explicito en su conclusidon que indica, “Concordante con lo antes expresado y en
cumplimiento de las obligaciones contractuales de la prestataria del servicio de aseo, esta
Direccion considera que el incremento en la densidad poblacional en estos sectores en general,
no afectard a la operatividad del servicio de aseo que actualmente se ejecuta, dado que existe
la capacidad operativa de la flota de recoleccion suficiente para absorber esta demanda en la
Recoleccion de Desechos, debiéndose cumplir ademds las normativas vigentes antes referidas”.

En virtud de lo antes expuesto, y debido al desarrollo urbano al cual se sometera el sector una
vez aprobado este plan parcial, las empresas prestadoras de servicios deberdn incluir en su
planificacion el abastecimiento de la infraestructura necesaria para la dotacién de los servicios
basicos.

h) Determinantes de superior jerarquia (planes) relacionadas con el suelo

De acuerdo con la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2023-2027; Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL
CANTON GUAYAQUIL”, (PDOT y PUGS) publicada en Registro Oficial N. ° 1887, Edicién Especial
del 22 de noviembre 2024, se procedié a implantar el drea de diagndstico de 2.5 Km. sobre el
poligono de estudio que contiene lo siguiente, respecto a las asignhaciones de uso y gestidn de
suelo:

° Clasificacion del Suelo: Suelo Rural (anexo 1)

° Subclasificacién del suelo: Suelo Rural de Expansion Urbana (anexo 2.4)

° Uso de suelo especifico: Uso Residencial de Baja Densidad (anexo 7.7)

° Subzonas: Zona Residencial de Reglamento Interno (ZR-Rl), Zona Rural de Expansién
Urbana (ZR-EU) (anexo 8.4)

° Planes urbanos complementarios (Anexo 13)
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Segun memorando DUMCE-CEM-2024-20312, con fecha 20 de diciembre de 2024, suscrito por
la Arg. Gladys Zamora Carrillo, Coordinadora General de Control de Edificaciones y Control
Minero, se pronuncié en cuanto a los proyectos urbanisticos que cuentan con procesos
administrativos dentro de la etapa A del poligono sur de expansién urbana de Via a la Costa
(Anexo 15), los cuales son:

Tabla 12 Proyectos urbanisticos aprobados dentro de la etapa A del poligono de expansion urbana sur de Via
a la Costa

PROYECTO ETAPA/FASE CLASIFICACION ACTO

URBANISTICO ADMINISTRATIVO
CIUDAD SATELITE LOS | PLAN MAESTRO APROBADO COMO | SMG-2004-21050
ANGELES PROYECTO ESPECIFICO
NOVATERRA PLAN MAESTRO PRIVADO SMG-2014-5715

PLAN MAESTRO CALIFICADO COMO | DECAM-CEUS-2023-
VIA DI VENTO VIVIENDA DE INTERES | 14751
SOCIAL

POLIGONG
SUR via A
LA COSTA
sntaslighs
A IAIME NEUOT YELASID (VA LA COSTA|
sead ARFADF DIADNGETICN 3 5 Ki
B Framan
POEGOND SUR b LA COETA
I I Posm Mrsseluine BjimEmdin
0 ' 2
I —— e .7

llustracion 28 Planes maestros aprobados dentro de la etapa A
i) Condiciones de amenaza yriesgo

Dentro del drea de influencia, hacia el noreste y el suroeste del poligono de expansién urbana
de Via a la Costa, segun lo publicado en el Plan de Uso y Gestidn del Suelo 2023-2027, se ubican
zonas catalogadas como industriales, protegidas y vulnerables, pueden incluir industrias o
ecosistemas susceptibles a dafios. Hacia el norte, se evidencian zonas de escorrentias, que
sefialan rutas de flujo de agua superficial o drenaje natural. Hacia el norte del area de influencia,
se ubica el poliducto de Petrocomercial, una infraestructura estratégica relacionada con la
distribucion de hidrocarburos. (Anexo 16)
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Dentro todo el poligono, en las etapas A y B, se evidencia la presencia de escorrentias, que
pueden representar un factor de riesgo (por ejemplo, inundaciones); mientras que, al norte del
poligono, el poliducto de Petrocomercial tiene un recorrido que va de este a oeste en el poligono
de expansién urbana.

Con certificado de servidumbre con cddigo EOM-D0O-000729012024, la Empresa EMAPAG
emitié un informe, donde se aprecian los canales de drenaje natural con sus respectivas fajas
de servidumbre y que indica lo siguiente:
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llustracion 29 Condiciones de amenaza y riesgo en el area de diagndstico y el area de actuacion urbanistica

Servidumbre de Alcantarillado Pluvial Estructuras de drenaje existente:

e Canal de tierra tipo 1: Se establece una faja de servidumbre total de 12.50 metros,
correspondientes a los 5.00 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.

e Canal de tierra tipo 2: Se establece una faja de servidumbre total de 13.00 metros,
correspondientes a los 5.50 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.

e Canal de tierra tipo 3: Se establece una faja de servidumbre total de 21.00 metros,
correspondientes a los 9.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00
metros del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 4: Se establece una faja de servidumbre total de 9.50 metros,
correspondientes a los 2.00 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.
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e Canal de tierra tipo 5: Se establece una faja de servidumbre total de 13.50 metros,
correspondientes a los 6.00 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.

e Canal de tierra tipo 6: Se establece una faja de servidumbre total de 10.00 metros,
correspondientes a los 2.50 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.

e Canal de tierra tipo 7: Se establece una faja de servidumbre total de 23.00 metros,
correspondientes a los 11.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00
metros del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 8: Se establece una faja de servidumbre total de 9.00 metros,
correspondientes a los 1.50 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.

e Canal de tierra tipo 9: Se establece una faja de servidumbre total de 10.00 metros,
correspondientes a los 2.50 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.

e Canal de tierra tipo 10: Se establece una faja de servidumbre total de 9.50 metros,
correspondientes a los 2.00 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50

2

metros del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.”

()

Con fecha 29 de enero del 2025, la empresa Interagua, con respecto a las redes de
distribucién de agua potable y recoleccién de aguas servidas, dentro de la etapa A del
poligono de expansién urbana sur de via a la Costa., mediante oficio EOM-DT-
001074412025, expreso lo siguiente:

(...) “El darea del proyecto se extiende como una faja paralela a la via a la Costa,
delimitada al Noreste por el Cerro Azul y la cordillera de Chongon, y al Suroeste por el
Estero Salado. Esta faja estd atravesada por una serie de esteros y quebradas, como
Aneta, Candil y Guaijas, que juegan un papel crucial en el drenaje de la zona. Estos
esteros se han incorporado como estructuras principales de drenaje en las
urbanizaciones desarrolladas en las dreas aledafias al proyecto, integrando asi el
sistema natural con el desarrollo urbano y aprovechando la topografia existente para la
gestion eficiente de las aguas pluviales.” {...)

De acuerdo con la informacion obtenida por parte de las empresas prestadoras de servicios
afines al ordenamiento del territorio, en el sector se presentan franjas de servidumbre
ocasionadas por el paso de escorrentias, las cuales deberan ser consideradas en los desarrollos
inmobiliarios, y deberan contar con las respectivas factibilidades de acuerdo a la entidad
competente.

2. Modelo de ocupaciéon del suelo, en concordancia con las determinantes del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestion del
Suelo, en el cual se defina con precision los objetivos y las directrices
urbanisticas especificas que orientan la correspondiente actuacién u operacion
urbana

El CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL, AUTONOMIA Y
DESCENTRALIZACION (COOTAD), sefiala:

“(..))
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Art. 55.- Competencias exclusivas del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal.
- Los gobiernos autéonomos descentralizados municipales tendrdn las siguientes
competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley;

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

(...)”

La LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION DE SUELO,
seccion segunda, Planes Urbanisticos Complementarios sefiala:

“(..))

Articulo 32.- Planes parciales. Los planes parciales tienen por objeto la regulacion
urbanistica y de gestion de suelo detallada para los poligonos de intervencion territorial
en

suelo urbano y en suelo rural de expansion urbana. Los planes parciales determinardn:

1. La normativa urbanistica especifica, conforme con los estdndares urbanisticos
pertinentes.

2. Los programas y proyectos de intervencion fisica asociados al mejoramiento de los
sistemas publicos de soporte, especialmente en asentamientos de hecho, y la
ejecucion y adecuacion de vivienda de interés social.

3. Laseleccion y aplicacidn de los instrumentos de gestion de suelo y la delimitacion de
las unidades de actuacion urbana necesarias, conforme con lo establecido en el plan
de uso y gestion de suelo a fin de consolidar los sistemas publicos de soporte y
responder a la demanda de vivienda de interés social.

4. La infraestructura necesaria para los servicios de agua segura y saneamiento
adecuado.

5. Los programas para la regularizacion prioritaria de los asentamientos humanos de
hecho con capacidad de integracion urbana, los programas para la relocalizacion de
asentamientos humanos en zonas de riesgo no mitigable y los casos definidos como
obligatorios serdn regulados mediante plan parcial.

Articulo 33.- Alcance del plan parcial. En el caso de que el plan parcial modifique
contenidos del componente urbanistico del plan de uso y gestion de suelo estard
debidamente justificado conforme con lo establecido en esta Ley.

Articulo 34.- Obligatoriedad del plan parcial. Los planes parciales serdn de aplicacion
obligatoria en suelo de expansion urbana y contendrdn la seleccion de los instrumentos
de gestion, determinaciones para su aplicacion y la definicion de las unidades de
actuacion necesarias de acuerdo con lo definido en la presente Ley. Los planes parciales
serdan obligatorios en caso de aplicacion del reajuste de terrenos, integracion
inmobiliaria, cooperacion entre participes cuando se apliquen mecanismos de reparto
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equitativo de cargas y beneficios, asi como en la modificacion de usos de suelo y en la
autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo.

Articulo 35.- Iniciativa del plan parcial. Los planes parciales serdn de iniciativa publica
o mixta. La vigencia de cada plan parcial estard prevista al momento de su aprobacion,
y podra exceder la vigencia del plan de uso y gestion de suelo respectivo.

(...)”

El REGLAMENTO LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y
GESTION DE SUELO, sefala:

“(...)

Art. 17.- Transformacion del suelo rural de expansion urbana a suelo urbano.- De
conformidad con lo establecido en la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion de Suelo, los planes parciales serdn obligatorios para los procesos de
incorporacion de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano. Estos planes
contendrdn al menos lo siguiente:

a) El sistema vial general, que deberd configurarse a través de la incorporacion de los
nuevos desarrollos a la malla urbana existente, garantizando la continuidad vial y
espacial de los sistemas arteriales, colectores y locales principales y evitando la
localizacidn de desarrollos en los extremos de una via unica.

b) Las etapas de incorporacion de este suelo establecido en base a la capacidad de
provision de servicios publicos y de los tiempos de aplicacion de los Planes Parciales u
otros instrumentos de gestion de suelo.

c) La prevision de los sistemas generales de servicios publicos domiciliarios para los
nuevos desarrollos y sistemas publicos de soporte; que comprende estudios de viabilidad
y capacidad de ampliacion de redes de energia eléctrica, alcantarillado, agua potable
para soportar la poblacidn futura.

d) La ubicacion de dreas verdes y equipamientos sectoriales, los cuales podrdn ser
conformados en base a las cesiones obligatorias provenientes de los nuevos desarrollos
y urbanizaciones.

e) La normativa urbanistica general que incluird tamafio minimo de fraccionamiento de
los predios, uso y ocupacion del suelo, edificabilidad y aprovechamiento constructivo, la
misma que podrd ser especificada en el caso de aplicacion de unidades de actuacion
urbanistica previstas Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo.

f) Disponibilidad de suelo vacante de conformidad con la metodologia establecida por el
Consejo Técnico.

g) Prevision de instrumentos de gestion a utilizarse para la aprobacion de los nuevos
desarrollos en los casos en que sea necesario para el reparto equitativo de cargas y
beneficios o reestructuraciones parcelarias.

h) Afectaciones que limiten el derecho a construir por proteccion de rios, quebradas,
cuerpos de agua y otros elementos de dominio hidrico publico, deslizamientos o
escorrentias, proteccion ambiental, oleoductos, lineas de alta tension, bordes costeros,
creacion de nuevas vias, o ampliaciones viales o derecho de via, entre otras.
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i) Referencia econdmica de los costos de urbanizacion de acuerdo a las etapas de
incorporacion y dotacion de infraestructura, equipamientos y servicios, que
contemplaria la realizacion del plan parcial, y cdmo se asumirian los costos

Art. 32.- Contenidos minimos de los planes parciales.- Los planes parciales incluirén por
lo menos los siguientes contenidos, en articulacion y concordancia con lo previsto en el
Plan de Ordenamiento Territorial Municipal o Metropolitano y en su correspondiente
Plan de Uso y Gestion del Suelo, para garantizar el desarrollo planificado del territorio y
el reparto equitativo de cargas y beneficios:

1. Diagnéstico de las condiciones actuales.
a) La delimitacidn y caracteristicas del drea de la actuacion urbana.

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

c) Estructura o condiciones fisicas y ambientales del drea del plan y su entorno
inmediato, considerando la escala de intervencion.

d) Estructura predial. (Escala de intervencion y poligono)
e) Delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de equipamientos.

f) Estructura del sistema publico de soporte referida a movilidad, espacios publicos,
dreas verdes, servicios y equipamientos.

g) Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y disponibilidad.
h) Determinantes de superior jerarquia (planes) relacionadas con el suelo.
i) Condiciones de amenaza y riesgo.

2. Modelos de ocupacion del suelo para el drea 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 el cual se
defina con precision los objetivos y las directrices urbanisticas especificas que orientan
la correspondiente actuacion u operacion urbana.

b) Mecanismos de planificacion y ordenamiento del territorio:

a. Delimitacion de afectaciones que limiten el derecho a construir por proteccion de rios,
quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o escorrentias, proteccion ambiental o
cultural, oleoductos, lineas de alta tension, bordes costeros, creacion de nuevas vias, o
ampliaciones viales o derecho de via, entre otras.

b. La definicion del trazado, caracteristicas y localizacion para la dotaciéon, ampliaciéon o
mejoramiento del espacio publico, dreas verdes y el sistema vial principal y secundario;
redes de abastecimiento de servicios publicos domiciliarios; la localizacion de
equipamientos publicos y privados.

c. El mejoramiento integral o renovacion consideradas para la oferta de bienes y
servicios cuando estas existen.

d. 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.
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c) Mecanismos de gestion del suelo:

El plan parcial incluiré al menos uno de los siguientes mecanismos de gestion de suelo
dependiendo del contexto de actuacion, que servirdn en los siguientes casos:

a. Para los estimulos a los propietarios e inversionistas para facilitar procesos de
concertacion.

b. Para la integracion inmobiliaria o reajuste de tierras u otros mecanismos.
c. Para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.

d. Para regular el mercado del suelo.

e. Para determinar las caracteristicas de loteamiento o parcelamiento.

d) Delimitacion de la o las unidades de actuacion urbanistica:

La delimitacion se realizard por los participes publicos, privados o publico- privados, de
acuerdo a las determinaciones previstas por el PDOT, el PUGS y el plan parcial.

e) Mecanismos de financiacion:

Los mecanismos de financiacion que se adoptardn en el desarrollo de los modelos de
gestion de los planes parciales deben considerar para su cdlculo al menos las siguientes
variables, con el fin de garantizar la distribucion equitativa de cargas y beneficios:

a. Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor catastral.
b. Costo de construccion de infraestructura general y local.

c. Valor de venta del suelo urbanizado.

d. Valor de venta del aprovechamiento urbanistico.

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

f. Valor residual del suelo.

f) Mecanismos de participacion ciudadana y coordinaciéon publico privada de
conformidad con lo establecido en la Ley Orgdnica de Participacion Ciudadana segun
corresponda:

a. Estrategias y coordinacidn institucional e interinstitucional.

b. Programas y proyectos que incluyan plazos, costos y dreas aproximadas y sus
mecanismos de financiamiento y gestion.

g) Mecanismos de asociacion:

a. Dividir el ambito espacial del Plan Parcial en las Unidades de Actuacion Urbanistica
qgue sean necesarias para la aplicacion de los instrumentos de gestion que correspondan.

b. Establecer las condiciones de reparto de cargas y beneficios para los propietarios del
suelo incluidos dentro del Plan Parcial.

h) Tiempo de vigencia o implementacion del plan:

a. Plan de etapas de incorporacion, urbanizacion o reajuste.
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b. Los programas y proyectos urbanisticos que especificamente caracterizan los
propdsitos de la operacion y las prioridades de su desarrollo.

c. Procedimientos para la gestion, administracion e implementacion del plan y
procedimientos para ampliar plazos o sanciones donde corresponda.

El Consejo Técnico de Uso y Gestion de Suelo establecerd la norma técnica en la cual se
basardn los gobiernos auténomos municipales y metropolitanos para la elaboracion de
los contenidos especificos urbanisticos, de gestion y financiamiento de los planes
parciales.

(.)"

La RESOLUCION N° 005 CTUGS: NORMA TECNICA DE CONTENIDOS MINIMOS,
PROCEDIMIENTO BASICO DE APROBACION Y PROCESO DE REGISTRO FORMAL DE LOS
PLANES DE USO Y GESTION DE SUELO Y, LOS PLANES URBANISTICOS
COMPLEMENTARIOS DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS
MUNICIPALES Y METROPOLITANOS.

Articulo 54.- Contenidos Minimos de los Planes Parciales. Deberdn determinar lo
establecido en el articulo 32 del Reglamento a la LOOTUGS y contendrdn:

a. Diagndstico de las condiciones actuales, delimitacion, caracteristicas, estructura o
condiciones fisicas del drea del plan y su entorno inmediato;

b. Andlisis e incorporacion de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano, conforme
los lineamientos del Ministerio de Agricultura y Ganaderia asi como, del Ministerio del
Ambiente;

c. Identificacion y determinacion de los mecanismos de regularizacion de asentamientos
precarios o informales;

d. Delimitacion de las unidades de actuacion urbana necesarias, conforme con lo
establecido en el Plan de Uso y Gestion de Suelo;

e. Articulacion y concordancia con lo previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial
Municipal o Metropolitano y en su correspondiente Plan de Uso y Gestion del Suelo;

f. Mecanismos de planificacion y ordenamiento del territorio;

g. Mecanismos de gestion del suelo;

h. Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacion publico privada; y,
i. Conclusiones y Anexos.

Articulo 55.- Desarrollo de los Planes Parciales: Los planes parciales deberdn
complementar el desarrollo planificado del territorio y el reparto equitativo de cargas y
beneficios del drea de actuacion urbana y su incorporacion con su entorno inmediato,
bajo los siguientes pardmetros:

a. Diagndstico de las Condiciones Actuales: este contemplard un levantamiento de la
situacion actual de actuacion urbana en la cual se desarrollard la propuesta del Plan
Parcial, definiendo:

- La delimitacion y caracteristicas del drea de actuacion urbana y de expansion
urbana.
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- Valor del suelo en funcion del uso actual, calculada de acuerdo a la normativa nacional
y local vigente.

- Estructura o condiciones fisicas y ambientales del drea de actuacion urbana y de
expansion urbana y su relacion con el entorno inmediato, considerando la escala de
intervencion.

- Estructura Predial

- Identificacion y delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de
equipamientos.

- Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y disponibilidad.
- Condiciones de amenaza y riesgos de origen natural y antropico.

b. Modelos de ocupacion del suelo para el drea de actuacion urbana y de expansion
urbana del plan parcial y normativa urbanistica: En concordancia con los PDOT y PUGS
se definirdn los objetivos y directrices urbanisticas especificas del sector, para determinar
mecanismos de planificacion y ordenamiento territorial, mediante:

- Delimitacion de afectaciones que restrinjan el derecho a construir respetando las dreas
de proteccion de rios, quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o escorrentias,
proteccion ambiental o cultural, oleoductos, lineas de alta tension, bordes costeros,
creacion de nuevas vias, o ampliaciones viales o derecho de via, entre otras.

- Definicion del trazado, caracteristicas y localizacion para la dotacion, ampliacion o
mejoramiento del espacio publico, dreas verdes y el sistema vial principal y secundario;
redes de abastecimiento de servicios publicos y la localizacion de equipamientos publicos
y privados.

- Aplicacién de 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.

c. Instrumentos de Gestion del Suelo: Dependiendo del contexto de actuacidn del plan
parcial se incluirdn mecanismos de gestion que permitan al Gobierno local incidir en las
decisiones de su territorio, a través de:

a) Instrumentos para la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios (unidades de
actuacion urbanistica, entre otros).

b) Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial (reajuste de
terrenos, integracion inmobiliaria, fraccionamiento, particion o subdivision, cooperacion
entre participes, entre otros).

c) Instrumentos para regular el mercado del suelo (derecho de adquisicion preferente,
declaracion de desarrollo y construccion prioritaria, declaracion de zonas especiales de
interés social, anuncio del proyecto, afectaciones, derecho de superficie, banco de suelo,
entre otros).

d) Instrumentos de financiamiento de desarrollo urbano (concesion onerosa de derechos,
entre otros).

e) Instrumentos para la gestion del suelo de los asentamientos de hecho (declaratoria de
regularizacion prioritaria, entre otros).
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Los instrumentos de gestion del suelo deberdn observar lo sefialado desde el articulo 47
hasta el articulo 76 de la LOOTUGS.

d. Mecanismos de Financiamiento: Los planes parciales, deberdn adoptar un modelo de
gestion con el fin de garantizar la distribucion equitativa de cargas y beneficios con la
determinacion de variables para el cdlculo del valor del suelo, costo de construccion de
infraestructura general y local.

La ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL 2023-2027; Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON
GUAYAQUIL”, (PDOT y PUGS) publicada en Registro Oficial N. ° 1887, Edicién Especial del
22 de noviembre 2024, indica:

Art. 133. Planes Parciales. - Los planes parciales, tienen por objetivo la regulacion
urbanistica y de gestion de suelo detallada para los poligonos de intervencion territorial
en suelo urbano y en suelo rural de expansion urbana.

La vigencia de cada plan parcial estard prevista al momento de su aprobacion y podrd
exceder la vigencia del Plan de Uso y Gestion de Suelo respectivo.

Los Planes parciales serdn obligatorios en caso de aplicacion del reajuste de terrenos,
integracion inmobiliaria, cooperacion entre participes cuando se apliquen mecanismos
de reparto equitativo de cargas y beneficios, asi como en la modificacion de usos de suelo
y en la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo.

136. Contenidos minimos de los Planes Parciales para la transformacion del suelo rural
de expansion urbana a suelo urbano. —De conformidad con lo establecido en la Ley
Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, los planes parciales serdn
obligatorios para los procesos de incorporacion de suelo rural de expansion urbana a
suelo urbano. Estos planes contendrdn al menos lo siguiente:

a) El sistema vial general, que deberd configurarse a través de la incorporacion de los
nuevos desarrollos a la malla urbana existente, garantizando la continuidad vial y
espacial de los sistemas arteriales, colectores y locales principales y evitando la
localizacidn de desarrollos en los extremos de una via unica.

b) Las etapas de incorporacion de este suelo establecido en base a la capacidad de
provision de servicios publicos y de los tiempos de aplicacion de los Planes Parciales u
otros instrumentos de gestion de suelo.

c) La prevision de los sistemas generales de servicios publicos domiciliarios para los
nuevos desarrollos y sistemas publicos de soporte; que comprende estudios de viabilidad
y capacidad de ampliacion de redes de energia eléctrica, alcantarillado, agua potable
para soportar la poblacidn futura.

d) La ubicacion de dreas verdes y equipamientos sectoriales, los cuales podrdn ser
conformados en base a las cesiones obligatorias provenientes de los nuevos desarrollos
y urbanizaciones.

e) La normativa urbanistica general que incluird tamafio minimo de fraccionamiento de
los predios, uso y ocupacion del suelo, edificabilidad y aprovechamiento constructivo, la
misma que podrad ser especificada en el caso de aplicacion de unidades de actuacion
urbanistica previstas Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo.

f) Disponibilidad de suelo vacante de conformidad con la metodologia establecida por el
Consejo Técnico.
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g) Prevision de instrumentos de gestion a utilizarse para la aprobacion de los nuevos
desarrollos en los casos en que sea necesario para el reparto equitativo de cargas y
beneficios o restructuraciones parcelarias.

h) Afectaciones que limiten el derecho a construir por proteccion de rios, quebradas,
cuerpos de agua y otros elementos de dominio hidrico publico, deslizamientos o
escorrentias, proteccion ambiental, oleoductos, lineas de alta tension, bordes costeros,
creacion de nuevas vias, o ampliaciones viales o derecho de via, entre otras.

i) Referencia econémica de los costos de urbanizacion de acuerdo con las etapas de
incorporacion 'y dotacion de infraestructura, equipamientos y servicios, que
contemplaria la realizacion del plan parcial, y cémo se asumirian los costos.

j) Socializacion de la propuesta del plan parcial con la comunidad colindante al perimetro
del drea de la unidad de actuacion urbanistica. El evento de socializacion debe contar
con un representante de la DUMCE y de la Direccion de General de Vinculacion con la
Comunidad, la representacion de la parte municipal debe ser respaldada mediante un
informe provisto por la Direccion General de Vinculacion con la Comunidad, este serd
adjunto al expediente de formulacion del Plan Parcial.

Art. 134. Parametros Generales para la formulacion de Planes Parciales en Suelo Rural
de Expansion Urbana o Desarrollo de Suelo Urbano. - La aplicacion de planes parciales
podrd formularse por iniciativa publica o mixta. Las determinaciones de los planes
parciales serdn de obligatorio cumplimiento para las autoridades municipales y para los
particulares. Los planes parciales incluirdn los lineamientos de planificacion y la norma
urbanistica que deben ser considerados para el ordenamiento del territorio,
correspondiente a la implementacion de los instrumentos de gestion de suelo previstos
en la ley, en especial en aquellos en los que sea necesaria la aplicaciéon de instrumentos
para la distribucion equitativa de cargas y beneficios, e instrumentos para intervenir la
morfologia urbana y la estructura predial, a través de la delimitacion de unidades de
actuacion urbanisticas encargadas de la gestion y ejecucion del plan. Los planes parciales
se utilizardn para sectores que necesiten mecanismos de gestion o intervencion por:

a) Necesidad de desarrollo o consolidacion de dreas que, a pesar de su localizacion
dentro del perimetro urbano no han sido urbanizadas o han sido desarrolladas de
manera parcial o incompleta.

b) Incorporacion de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano.

¢) Generacion de proyectos de Vivienda de Interés Social, cuando el proyecto requiera un
mayor aprovechamiento del suelo.

d) Determinacién de los mecanismos de regularizacion de asentamientos precarios o
informales.

e) Renovacion, rehabilitacidon, regeneracion urbanistica.

2. Determinacion de las especificaciones técnicas del plan.

La normativa urbanistica general que incluird tamafio minimo de fraccionamiento de los
predios, uso y ocupacion del suelo, edificabilidad y aprovechamiento constructivo, la
misma que podrd ser especificada en el caso de aplicacion de unidades de actuacion
urbanistica previstas Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo.

Prevision de instrumentos de gestion a utilizarse para la aprobacion de los nuevos
desarrollos en los casos en que sea necesario para el reparto equitativo de cargas y
beneficios o reestructuraciones parcelarias.
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Referencia econdmica de los costos de urbanizacion de acuerdo a las etapas de
incorporacion y dotacion de infraestructura, equipamientos y servicios, que
contemplaria la realizacion del plan parcial, y como se asumirian los costos

2. Conclusion y anexos de los resultados del plan maestro sectorial entre estas:
delimitacion, caracteristicas relativas a la infraestructura y equipamiento sectorial,
mapas o planos georreferenciados que definen la ubicacidon y especificaciones del Plan
maestro.

Art. 142.1 Poligonos identificados para la aplicacion de planes urbanisticos
complementarios. - Los poligonos identificados para la aplicacion de planes urbanisticos
complementarios son los que se encuentran contenidos en el Anexo 13 de la presente
Ordenanza, y corresponde a demarcaciones que por sus caracteristicas estructuradoras,
necesidades de consolidacion y desarrollo y por responder estratégicamente a la vision
de ciudad del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil, han sido
identificados para ser detallados particularmente a través de un plan urbanistico
complementario.

Objetivos y directrices urbanisticas especificas del Plan Parcial

Objetivo

Este plan parcial tiene como objetivo la posterior integracion del suelo rural de expansion
urbana a suelo urbano, una vez cumplidos los 12 afios de vigencia para el componente
estructurante de acuerdo con la LOOTUGS y su reglamento.

Directrices urbanisticas especificas

Espacios publicos

Implementacion de espacios publicos que favorezcan la conexion y el flujo peatonal dentro del
plan parcial y en relacion con las areas urbanas circundantes, integrando zonas verdes, parques,
canchas, bajo principios de sostenibilidad y preservando la estructura ecolégica principal, con la
creacidon de corredores verdes.

Red Vial

Red vial que incorpore distintos niveles de conectividad multimodal, reforzando vy
complementando la estructura del espacio publico planificado. Esta red debe considerar la
diversidad de medios de transporte utilizados por toda la poblacidn, otorgando prioridad a los
peatones y ciclistas sobre los vehiculos motorizados de alta velocidad.

Integracion Comunitaria

Establecimiento de estrategias de equidad en accesibilidad a equipamientos y servicios a los
habitantes de las comunas y del area urbanizada, proteccién del patrimonio arquitectdnico y
cultural, asi como la generacién de espacios de integracion comunitaria.

Mecanismos de planificaciéon y ordenamiento del territorio

La normativa vigente en los predios comprendidos en el territorio en el que se aplicara el
"PLAN PARCIAL DEL POLIGONO SUR DE ViA A LA COSTA - ETAPA A" es la siguiente:

A. ZONA RESIDENCIAL DE INTERES SOCIAL E INTERES PUBLICO (ZR-IS-IP): Son
aquellas zonas en las que se puede construir soluciones residenciales de alta
densidad integrado o no con areas comerciales respetando los parametros de
ordenamiento del suelo.
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Tabla 13 Condiciones Normativas Subzona - Zona Residencial de Interés Social e Interés Publico

Subzo Condiciones de edificacion
na Condiciones de Ordenamiento
En linea de Tipo de Edificaciones Caracteris Caracterist Densi Intensid Retiros
lindero ticas de la icas del dad addela minimos
Edificacion lote neta Edificaci
minimo on
Con Sin Aisla | Adosa | Conti Area | Fren Hab./ C CU | Fron | Poste
Sopor | Sopor da da gua te Ha oS S tal rior ml
tal tal m? ml
ml
ZR-1S- - - Si** Si - Residencial 72 6,00 500 0,7 | 1,4 | 2,00 1,00
IP Unifamiliar 0 0
Residencial | 500 | 20,0 600 0,5 | 2,2 | 4,00 3,00
* 0 5 0
Multifamilia
r

*Los proyectos urbanisticos que integren en un mismo desarrollo a residencias unifamiliares y multifamiliares, las
caracteristicas del lote minimo se podran modificar en su drea a un minimo de 300 m2, un frente minimo de 12 mly un
retiro posterior minimo de 2 ml.

**Para edificaciones residenciales unifamiliares de tipo aisladas el retiro lateral minimo es de 1 ml.

B. ZONA RESIDENCIAL 2A: Zona en la que se puede construir soluciones
residenciales respetando los parametros de ordenacién del suelo.

Tabla 14 Condiciones Normativas Subzona - Zona Residencial 22

Bubzon Condiciones de Ordenamiento Condiciones de Edificacion
a
En linea de Tipo de edificaciones |Otros [aracteristica Densida ntensidad Retiros minimo
lindero s del lote d de la
minimo edificacio
n
Con Sin Rislad Adosad Fontinu Area Frent |Hab./ [OS [US fronta Latera Posterio
poporta poporta a a a m2 e Ha L Imlo r
L L ml ml  Podel ml
rente
del
erren
o
ZR-2A sl Sl 180 - 9- 260 0,6 | 1,6 | 3,00 1,00 2,00
600 15 5 0
Sl S]] Bloqu Min. 25 600 0,6 | 2,5 | 3,00 1,50 3,00
e 600 0 0
- Sl Sl - - --- 601 - 15 - 260 0,5 1,2 3,00 1,20 3,00
1.000 20 0 5
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--- Sl SI --- -- Bloqu Min. Min. 360 0,4 1,4 5,00 4,00 5,00
e 1.000 30 0 0
-—- SI --- - SI Torre Min. Min. 600 0,5 | 2,2 3,00 2,00 5,00
1/ 1.000 20 0 0
--- Sl --- --- SI CRC Min. --- 600 0,6 1,8 3,00 --- 2,50
1.000 0 0
--- Sl --- - SI CRP Min. --- 450 0,7 1,4 --- --- ---
1.000 0 0
C/S Ver Compatibilidad de Usos Cuadro B - Min. - 0,5 1,0 3,00 15% 2,50
25 0 0
mts
1/Torre: La base esta constituida por la planta baja y primer piso alto, la que se C=Comercio

acerca hasta 2mts, de los linderos laterales y posteriores; incluye un volado frontal
del 60% del retiro, frontalmente la torre vuela el 30% del retiro frontal.

S= Servicios
CRC = Conjunto Residencial CRP = Conjunto Residencial con Patio; Retiros Minimos:
Continuo; Altura maxima permitida | Altura maxima permitida sera dos pisos (2 Cuando se indique el
sera tres pisos (3 Pisos) Pisos) numero,
correspondera a

metros lineales,

ALTURA DE LA EDIFICABILIDAD: Sera determinado por el Coeficiente de cuando este el
Utilizacién del Suelo (CUS) numero acompafiado
ALTURA DE LA EDIFICABILIDAD: Para vivienda unifamiliar sera de 2 pisos, del signo (%)
incluido planta baja equivaldra al

porcentaje del
parametro indicado.
Los retiros deben
tener la medida
interior libre.

C. ZONA RESIDENCIAL COMERCIAL DEL POLIGONO SUR VIiA A LA COSTA: Es
aquella infraestructura destinada a actividad comercial integrada uso

residencial.
Tabla 15 Normativa subzona residencial comercial

Subzo
na Condiciones de Ordenamiento Condiciones de edificacion
En linea de Tipo de Edificaciones Otr Caracterist Densi Intensid Retiros minimos
lindero os icas del dad ad de la
lote neta Edificaci
minimo on
Con Sin Aisla | Adosa | Conti Area | Fren Hab./ C C Fron Late Poste
Sopor | Sopor da da gua te Ha OS | Us tal ral rior
tal tal m? ml ml
ml ml
ZRC Si - Si - - - 300 12,0 600 0,8 | 4,2 P. 1,00 2,00
0 0 0 Baja
2,0
P.
Alta
0
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ALTURA DE LA EDIFICABILIDAD: Sera determinado por el Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)

D. CORREDOR COMERCIAL POLIGONO SUR VIA A LA COSTA: Es aquella
infraestructura destinada a actividad comercial o
residenciaidentificado en lared vial primariay secundaria del poligono sur de via
a la costa en los predios frentistas de las mismas.
Tabla 16 Condiciones Normativas Subzona - Corredor Comercial (CC) Poligono Sur Via a la Costa

integrado incluso con

Condiciones de Ordenamiento Condiciones de Edificacion
. Caracteristica . Intensidad
En linea de . . . Densida . .
lindero Tipo de Edificaciones s del lote d neta dela Retiros minimos
Subzon minimo edificacién
a Otro
s
Con Sin Aislad | Adosad | Contigu Area | Frente Fronta Latera Posterio
soporta|soporta Hab/Ha | Cos | Cus Lml Lml/ U %
) ) a a a m2 ml m % rml/ %
- - - Si - - 160 10 1.000 oés 4(’)2 3,00 | 1,00 2,50
CcC-
Poligon . 0,8
o Sur - - Si - - - 300 12 1.200 0 6 5,00 | 1,00 3,00
Viaala
Costa
. 0,8
- - Si - - - 1000 20 1800 0 8 3,00 | 10% 15%

(CUS)

ALTURA DE LA EDIFICABILIDAD: Sera determinado por el Coeficiente de Utilizacion del Suelo

Retiros minimos:
Cuando se indique el
numero,
correspondera a
metros lineales,
cuando este el
numero acompafado
del signo (%)
equivaldra al
porcentaje del
parametro indicado.

Para la compatibilidad de actividades especificas permitidas en cada subzona se debera

conside

rar:

Zona Residencial 2A (ZR-2A): Se acogera a la compatibilidad de actividades de la zona
Residencial A (ZR-A) del Anexo b de la Ordenanza que regula la materia de edificaciones y

construcciones del cantén Guayaquil, sus actualizaciones o normativa especifica que se
establezca para estos fines.

Zona Residencial Comercial (ZRC): Se acogera a la compatibilidad de actividades de la Zona
Residencial C (ZR-C) del Anexo b de la Ordenanza que regula la materia de edificaciones y

construcciones del cantdén Guayaquil, sus actualizaciones o normativa especifica que se
establezca para estos fines.
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Corredor Comercial Poligono Sur Via a la Costa (CC-VC): Se acogerd a la compatibilidad de
actividades del Corredor Comercial F (CC-F) del Anexo b de la Ordenanza que regula la materia
de edificaciones y construcciones del cantéon Guayaquil, sus actualizaciones o normativa
especifica que se establezca para estos fines.

Movilidad

El sistema de movilidad debe priorizar al peatén, garantizando que las secciones y perfiles viales
sean adecuados para el volumen vehicular proyectado y prestando especial atencién a las
intersecciones con el sistema vial arterial. La implementaciéon de vias verdes y corredores
ecoldgicos, integrados al sistema vial, no solo mejora la movilidad, sino que también contribuye
a la sostenibilidad ambiental y al bienestar de la comunidad. Para este proceso, se debe
considerar la estructura vial detallada en la seccidon séptima y los anexos 3.1 al 3.5 de la
“Ordenanza de Actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-2027 y del
Plan de Uso y Gestién del Suelo del Cantén Guayaquil (PDOT y PUGS), publicada en la Gaceta
Oficial N.2 43 del 6 de noviembre de 2024, y en el Registro Oficial N.2 1887, Edicién Especial del
22 de noviembre de 2024”".

Equipamiento Urbano

Es suelo destinado a actividades e instalaciones que generen bienes y servicios sociales y
publicos para satisfacer las necesidades de la poblacion o garantizar su esparcimiento
diferenciando su caracter publico y privado.

Como areas de reserva para equipamiento urbano, se establecen los predios publicos que se
encuentran a nombre del GADMG.

La planificacion del sistema de equipamientos debe garantizar la disponibilidad de suelo
suficiente para ubicarlos de acuerdo con los planes parciales, asegurando una cobertura
adecuada tanto para el area del plan parcial como para su zona de influencia. Es fundamental
que estos equipamientos se integren con los espacios publicos y areas del sistema ambiental,
generando nodos de actividad y accesibilidad que promuevan la cohesidn social y el uso eficiente
del suelo. Para este proceso, se debe considerar el sistema general de equipamientos
establecido en el articulo 76.3 de la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2023-2027 y DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” (PDOT y PUGS), publicada en la Gaceta Oficial N.° 43 del 6 de
noviembre de 2024, y en el Registro Oficial N.° 1887, Edicién Especial del 22 de noviembre de
2024”.

“...)76.3 Sistema General de Equipamientos. — El suelo destinado para el sistema
general de equipamientos, en suelo urbano o suelo rural de expansion urbana, debe
contemplar la

superficie necesaria para contener actividades e instalaciones que generen bienes y servicios
a toda la comunidad.

76.3.1 Tipos del Sistema General de Equipamientos. — Por sus caracteristicas son
los

siguientes:

a) Salud

b) Educacion

c) Cultura

d) Abasto y comercio

e) Inclusion social
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f) Recreacion y dreas verdes

g) Esparcimiento y encuentro

h) Culto

i) Servicios Funerarios

J) Servicios de Administracién Publica

k) Seguridad

I) Transporte

m) Aprovisionamiento

n) Proteccion animal

A partir de estos tipos, se establecen otros factores a considerar como el establecimiento,
el radio de influencia y la poblacidn base servida. {(...)”

Sistemas Publicos de Soporte

La conformacién de los sistemas publicos es el soporte de la calidad de los espacios colectivos,
debe responder a las politicas y estandares del PUGS vigente.

Los servicios publicos deben disefiarse y financiarse considerando tanto la demanda proyectada
en el plan parcial como las infraestructuras externas necesarias para su funcionamiento. Estas
ultimas deben incluirse en el reparto de costos y beneficios. El plan deberad cumplir con los
requerimientos ambientales, paisajisticos y de eficiencia hidrica. En particular, se recomienda
incorporar soluciones basadas en la naturaleza en los sistemas de drenaje.

Areas Verdes y Espacio Publico

El sistema de espacio publico debe actuar como eje articulador del area, proporcionando
espacios diversos y accesibles que respondan a las necesidades de diferentes grupos
poblacionales. Es fundamental crear una red de parques y espacios como alamedas y plazoletas,
en diversas escalas, asegurando su accesibilidad e inclusidn para todas las personas. Para este
proceso, se deben considerar la tabla de equipamiento y el sistema de areas verdes (articulo
76.4 y memoria técnica numeral 5.10) de la “Ordenanza de Actualizacidon del Plan de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial 2023-2027 y del Plan de Uso y Gestidon del Suelo del cantdn Guayaquil
(PDOT y PUGS), publicada en la Gaceta Oficial N.” 43 del 6 de noviembre de 2024 y en el Registro
Oficial N.° 1887, Edicién Especial del 22 de noviembre de 2024."

“(...)76.4 Sistema de Areas Verdes y Espacio Publico. — Con el objeto de dimensionar y
establecer la cantidad de areas verdes por habitante (m2 de areas verdes/habitante), se realizé un
analisis espacial de las areas verdes de la cabecera cantonal, el cual consta en el Anexo B de la presente
ordenanza. Se determiné que indice Verde Urbano (IVU) para la cabecera corresponde a 8.32 m2/hab.
Sin embargo, en virtud de lo estipulado en el Art. 10 inciso B, el cantén Guayaquil se acogerd a un IVU
de 9 m2/hab.(...)”

Mecanismos de gestion del suelo

El plan parcial incluird al menos uno de los siguientes mecanismos de gestién de suelo
dependiendo del contexto de actuacién, que serviran en los siguientes casos:

b. Para la integracién inmobiliaria o reajuste de tierras u otros mecanismos.
La unidad de actuacién urbanistica se proyecta como un nuevo polo de desarrollo urbano, y

junto con él, se espera un crecimiento de proyectos urbanisticos que se desarrollaran en la zona,
justificando como el mecanismo de gestion del suelo, la integracién inmobiliaria.
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Delimitacion de la o las unidades de actuacion urbanistica

El Poligono Sur de la Via a la Costa comprende una extension de 746.31 has, de las cuales 346.41
has forman parte del drea de actuacién urbanistica (Etapa A) y estd ubicado aproximadamente
a 27 km del centro urbano de la ciudad de Guayaquil.

El darea de actuacidn urbanistica se encuentra en una ubicacién estratégica, rodeado por
desarrollos urbanisticos en expansién, que incluyen dareas residenciales, comerciales y de
equipamiento en general para servicio a la comunidad. Ademas, esta conectado por importantes
vias de comunicacién, lo que asegura un acceso rapido y eficiente tanto al centro urbano de
Guayaquil como a otras zonas cercanas. La proximidad al desarrollo del NAIG (Nuevo Aeropuerto
Internacional de la Ciudad de Guayaquil) también refuerza su potencial para integrarse al
entorno urbano. A la fecha, los predios inmersos en la etapa “A” del Poligono Sur de la Via a la
Costa se encuentran contiguos al Area de Gestidon Administrativa 10 (AGA 10) y estdn
categorizados en suelo rural de expansién urbana y urbano. Esta combinacién de uso urbanoy
rural en expansion facilita su gradual incorporacién en el area urbana, favoreciendo un
desarrollo ordenado y coherente con las proyecciones de crecimiento poblacional y las
necesidades de infraestructura de la zona.

El drea de actuacion urbanistica para el siguiente plan parcial consta de la siguiente delimitacion
(coordenadas):

POLIGONO DE ESTUDIO - EXPANSION URBANA - ViA A LA COSTA
COORDENADAS
DATUM: WGS 84
PROYECCION: UTM
ZONA: 178
PUNTO COORDENADAS X COORDENADAS Y PUNTO COORDENADAS X COORDENADAS Y
1 604942,8265 9754211,445 31 603766,3951 9753006,181
2 605273,194 9753823,967 32 603640,1389 9753222,669
3 605295,791 9753797,464 33 603603,0363 9753271,831
4 605295,7863 9753797,456 34 603256,3338 9753744,715
5 605294,9129 9753796,035 35 603148,9106 9753913,039
6 605112,8678 9753499,874 36 603189,17 9753940,34
7 605101,9737 9753482,151 37 603175,3448 9753973,96
8 604920,7367 9753187,304 38 603138,0629 9754027,685
9 604876,0987 9753114,918 39 603099,8768 9754078,759
10 604876,066 9753114,865 40 603061,27 975412417
11 604834,5596 9753047,558 41 603011,2229 9754092,59
12 604834,1525 9753046,898 42 602877,6301 9754295,515
13 604760,6262 9752927,666 43 602879,7643 9754296,878
14 604643,7889 9752784,865 44 603042,142 9754400,614
15 604571,4156 9752712,491 45 603086,911 9754429,215
16 604570,7473 9752711,823 46 603324,3168 9754580,882
17 604552,3082 9752691,978 47 603446,7963 9754659,129
18 604546,18 9752687,256 48 603513,9906 9754721,29
19 604545,9885 9752687,064 49 603698,8563 9754892,307
20 604509,6423 9752650,718 50 603823,7069 9755007,806
21 604388,4777 9752564,172 51 603827,8052 9755011,597
22 604282,0698 9752503,789 52 604005,3964 9755175,885
23 604125,3527 9752414,858 53 604069,7659 9755235,433
24 604115,5192 9752407,523 54 604077,9257 9755225,863
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25 604115,4529 9752407,474 55 604140,5024 9755152,468
26 604111,2879 9752414,776 56 604166,8372 9755121,581
27 604110,6194 9752415,948 57 604416,1823 9754829,131
28 604078,8672 9752470,393 58 604745,306 9754443,112
29 603872,3603 9752824,485 59 604774,0834 9754409,359
30 603823,9974 9752907,412 60 604942,8265 9754211,445

Mecanismos de financiacion

Instrumentos de financiamiento del desarrollo: La Concesién onerosa de derechos es un
mecanismo que permite la participacién de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos
por la planificacidn urbanistica y el desarrollo urbano en general, en especial cuando el suelo
rural se transforma a suelo rural de expansién urbana a suelo urbano; se modifican los usos de
suelo y se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

Calculo para el cobro de la concesidon onerosa de derechos: El valor a beneficio de la ciudad por
concepto de la concesidon onerosa de derecho en el presente plan parcial se establecera por
cambio el uso de suelo al area total o parcial del predio de residencial de interés social a
residencial comercial, comercial o corredor comercial acorde con la propuesta urbanistica:

Se entendera por cambio de uso del suelo a lo establecido en la Ordenanza, y se pagard por cada
m2 util vendible sujeto a cambio en el uso de suelo requerido en el proyecto, de acuerdo con la
siguiente férmula:

CODs = [(valor final del area — valor inicial del drea) x porcentaje de participacién por suelo
por parte del GAD Municipal de Guayaquil]

CODs = Concesién onerosa de derechos por cambio de uso de suelo.
Valor final del drea = (Avaluo del area sujeta a concesion onerosa por metro cuadrado
(m2) segun sistema catastral) x (indice de revalorizacién) x (Area util).

® Avallo del area por metro cuadrado (m2) segun sistema catastral = Es el avaluo
catastral del drea que conste en el sistema municipal a la fecha en la que es requerido
el proyecto urbanistico o edificacién.

e indice de revalorizacién = es el indice determinado para el cambio de uso residencial
a uso industrial determinado en 1,6.

e Area util: el drea sujeta a concesién onerosa en el que se implante el proyecto
descontando Unicamente afectaciones como areas protegidas, servidumbres u otras
que no sean susceptibles a cambio de uso conforme a normas nacionales y
ordenanzas municipales.

e Valor inicial del area = (Avaluo del area por metro cuadrado (m2) segun sistema
catastral) x (Area util).

® Porcentaje de participacién por suelo por parte del GAD Municipal de Guayaquil = Es
el porcentaje de participacién que ingresard como pago a beneficio de la ciudad,
como resultado de la revalorizacién del suelo derivada del cambio del uso del suelo
propuesto por el proyecto urbanistico o urbanizacién. Este se establece en cualquiera
de los casos en 5%.
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Area responsable del calculo para determinar el valor de la concesion onerosa de derechos:
La Coordinaciéon General de Control de Edificaciones y Control Minero (CEM), sera
responsable de la aplicacidon del método de cdlculo establecido, determinando para cada caso
los valores y montos a pagar por concepto de la concesidn onerosa de derechos, incluyendo
las exenciones que pudieran aplicar.

Para el caso de proyectos urbanisticos, la Secretaria Municipal, con los informes de factibilidad
técnicos vy juridicos y su respectiva aprobacién notificara al usuario el valor a pagar por
concepto de concesion onerosa de derechos.

Para el caso de proyectos de edificacion, la Coordinacién General de Control de Edificaciones
y Control Minero, con su respectiva aprobacion notificard al usuario el valor a pagar por
concepto de concesion onerosa de derechos.

Una vez notificado al usuario, la Direccién Financiera debera determinar las formas de pago
en dinero o en especies de la concesidon onerosa de derecho conforme al proceso establecido
en la Ordenanza.

Compensaciones y casos especiales de cesion: A fin de permitir el desarrollo y habilitacién
paulatino del poligono regulado por el presente Plan Parcial, las cesiones gratuitas de area
verde, comunal y de vias dispuestos por Ley, podran seguir las reglas definidas en los
siguientes casos:

A. Cuando el propietario o promotor de una habilitaciéon urbanistica de cualquier tipo
solicite una nueva subdivisidn de un lote de terreno que anteriormente fue fraccionado
o subdividido y por el cual se realizaron oportunamente cesiones de areas verdes y
comunales dispuestas por Ley, no se exigirdn nuevas cesiones.

B. Cuando un propietario o promotor solicite al Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal el trdmite de un fraccionamiento sin fines de urbanizacién, que derive en
macro lotes susceptibles de posterior urbanizacion, este ultimo podrd autorizar el
fraccionamiento sin exigir las cesiones que la Ley de la materia exige para los
fraccionamientos con fines de urbanizacion.

C. Cuando un propietario o promotor de una intervencién urbanistica de cualquier tipo
gue se encuentre dentro del poligono del presente Plan Parcial, aplique en su proyecto
la guia de disefio de calles para Guayaquil o el documento que regule dicha materia, se
podra conceder un incremento del 10% en el CUS asignado al drea o predio.

D. Otras que se determinen en ordenanzas municipales sobre la materia.

Compensacion de coeficiente de ocupacidon del suelo por altura: En edificaciones que liberen
parte del solar para uso publico, en forma de plazoleta o jardineria, se permitird compensar
mediante el incremento del volumen de la edificacion con su correspondiente altura equivalente
al area edificable en la superficie de terreno liberada, multiplicada por el CUS aplicable.

Si el drea y el lado menor de la plazoleta o jardineria son iguales, o exceden los ochenta metros
cuadrados (80 m2), y cinco (5 m2), respectivamente, la compensacion se calculard multiplicando
el area edificable de la superficie de terreno liberada, por el CUS aplicable incrementando en un
diez por ciento (10%).
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Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacion publico privada de
conformidad con lo establecido en la Ley Organica de Participacion Ciudadana segun
corresponda

La socializacidn del Plan Parcial se llevé a cabo mediante mesas de trabajo con los diferentes
actores involucrados, las cuales se detallan a continuacion:

e Mesa de trabajo con Autoridad Aeroportuaria:

Fecha y lugar: 06-01-2025, Municipio de Guayaquil, Sala de Ordenamiento
Territorial

o Exposicién del alcance del Plan Parcial.

o Solicitud de informacién acerca de malla vial que estd inmersa en el Plan
Parcial.

Se recibid la informacion solicitada, para poder generar el anexo 10 del presente
documento técnico.

e Mesa de trabajo con EMAPAG, INTERAGUA, CNEL, CNT y TV CABLE:

Fecha y lugar: 10-01-2025, Municipio de Guayaquil, Sala de Ordenamiento
Territorial

Temas abordados y contribuciones:
o Exposicion del alcance del Plan Parcial.

o Solicitud de informacion.

llustracion 31 Mesa de trabajo con empresas prestadoras de servicios
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Se recibiod la informacion solicitada por parte de Interagua y CNEL, por medio de los oficios No.
EOM-DT-001074412025 de Interagua y No. CNEL-GYE-ADM-2025-0103-0 de CNEL. (Anexos 14.2
y 14.3)

e Mesa de trabajo con promotores inmobiliarios:

Fecha y lugar: 20-01-2025, Municipio de Guayaquil, Sala de Ordenamiento
Territorial

Temas abordados y contribuciones:
o Exposicién del alcance del Plan Parcial.
o Solicitud de informacién.
e Mesa de trabajo con Direccién General Financiera y Procuraduria Sindica:

Fecha y lugar: 14-02-2025, Municipio de Guayaquil, Sala de Ordenamiento
Territorial

Temas abordados y contribuciones:

o Exposicidon del alcance del Plan Parcial.

o Consultas especificas sobre la Ordenanza.

llustracion 33 Mesa de trabajo con Direccion General Financiera y Procuraduria Sindica

e Socializacidn del Plan Parcial del poligono Sur de la Via a la Costa — Etapa Acony
Propietarios de predios inmersos y colindantes al area de actuacion urbanistica
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(Poligono de etapa A) y un delegado de la Direccion General de Vinculacion con la
Comunidad:

Fecha y lugar: 04-04-2025, Municipio de Guayaquil, Sala Principal de reuniones
DUMCE

Temas abordados y contribuciones:
o Exposicidn del alcance del Plan Parcial.

o Consultas especificas sobre la Ordenanza.

e Mediante oficio N° DGVC-2025-0388, suscrito por el Abg. Marcos Toro Espinoza, Msc.,
Director General de Vinculacion con la Comunidad, con fecha 04 de abril de 2025, en el
que indica “...En virtud de lo socializado y analizado, se concluye que el Plan Parcial del
Poligono Sur Etapa A constituye una firme propuesta de planificacion territorial urbana,
que conjuga los fundamentos del desarrollo sustentable. La inclusion social y la igualdad
en el acceso a los servicios. Este instrumento, con una ubicacidon estratégica,
participantes significativos y una propuesta regulatoria precisa, facilita la regulacion del
crecimiento de la zona de expansion mds relevante de la ciudad en Via a la Costa...”

llustracion 34 Socializacion del Plan Parcial del poligono Sur de la Via a la Costa - Etapa A

Mecanismos de asociacion

La aplicacién de concesidn onerosa se calculara con la siguiente férmula:

CODs = [(valor final del area — valor inicial del area) x porcentaje de participacién por suelo
por parte del GAD Municipal de Guayaquil]

® CODs = Concesidn onerosa de derechos por cambio de uso de suelo.
Valor final del area = (Avalto del drea sujeta a concesién onerosa por metro cuadrado
(m2) segun sistema catastral) x (indice de revalorizacién) x (Area util).

® Avallo del area por metro cuadrado (m2) segun sistema catastral = Es el avallo
catastral del drea que conste en el sistema municipal a la fecha en la que es requerido
el proyecto urbanistico o edificacion.

e indice de revalorizacién = es el indice determinado para el cambio de uso residencial
a uso industrial determinado en 1,6.
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e Area (til: el drea sujeta a concesién onerosa en el que se implante el proyecto

descontando unicamente afectaciones como dreas protegidas, servidumbres u otras

que no sean susceptibles a cambio de uso conforme a normas nacionales y

ordenanzas municipales.

e Valor inicial del area = (Avallo del drea por metro cuadrado (m2) seglin sistema

catastral) x (Area atil).

e Porcentaje de participacion por suelo por parte del GAD Municipal de Guayaquil = Es el
porcentaje de participacion que ingresara como pago a beneficio de la ciudad, como
resultado de la revalorizacién del suelo derivada del cambio del uso del suelo propuesto

por el proyecto urbanistico o urbanizacidon. Este se establece en cualquiera de los casos

en 5%.

Tiempo de vigencia o implementacién del plan

El tiempo de vigencia de este Plan Parcial hasta que se desarrolle toda el area inmersa en el
sector, y hasta que se la transformacién del suelo pueda ser incorporada después de los afios de
vigencia del componente estructurante del suelo urbano en el Plan de Uso y Gestién del Suelo

pertinente.
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ANEXOS

DIAGNOSTICO DE LAS CONDICIONES ACTUALES

ARTICULO O LITERAL DEL PLAN ANEXO N° CONTENIDO DEL DOCUMENTO, PLANO
PARCIAL
La delimitaciény caracteristicas del | Anexo 1: Limites y ubicacion del poligono de expansion.
area de la actuacién urbana.
Anexo 2: Subclasificacion de Suelo del area de Diagndstico
Anexo 3: Crecimiento urbano de la Via a la Costa.
Anexo 4: Etapa A del Poligono Sur de Expansién Urbana de Via a la
Costa.
Anexo 4.1: Informe de Poligonos actualizados de Proyectos
Habitacionales. Memorando No.DV-2024-142.
Anexo 4.2: Informe detallado sobre la situacion del déficit
habitacional en la ciudad de Guayaquil. Memorando
No.DV-2024-189.
Anexo 4.3 Proyectos urbanisticos aprobados dentro del poligono
sur situado en Via a la Costa Memorando-DUMCE-CEM-
2024-20312
Anexo 4.4 Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-19662
delimitacion de coordenadas del poligono
Valor del suelo en funcién del uso | Anexo 5: Mapa 1 de valor del Suelo del Poligono Sur y area de
actual y sin tener en cuenta la diagnostico.
expectativa producida por el mismo
plan, cz.alculad'a de acuerdq con la Anexo 5.1: Mapa 2 de valor del Suelo del Poligono Sur y area de
normativa nacional y local vigente. . -
diagnéstico.
Anexo 5.2: Mapa 3 de valor del Suelo del Poligono Sur y area de
diagnéstico.
Estructura o condiciones fisicas y | Anexo 6: Mapa de criterios ambientales del area de diagndstico y
ambientales del area del plan y su area de actuacién urbanistica.
entorno inmediato, considerando la
escala de intervencion. Anexo 6.1: Informe de Ambiente DGA-2024-0526.- ALCANCE AL
OFICIO DAPAV-2024-3664
Anexo 6.2: Informe de Aseo Cantonal. Memorando No. DACMSE-P-
2024-4652.
Anexo 6.3: Cartografia proporcionada por la Coordinacion General
de Catastro y Avaluos Memorando DUMCE-CA-2024-
20526
Anexo 6.4 Oficio MAG-DDGUAYAS-2024-2394-OF del Ministerio de
Agricultura y Ganaderia, con relacion a tierras rurales y
ancestrales.
Estructura predial. Anexo 7: Mapa de tamafo de predios del drea de diagndsticoy area

de actuacién urbanistica.

118




Registro Oficial - Edicion Especial N° 452

Miércoles 30 de julio de 2025

Anexo 8: Suelo vacante en el drea de diagndstico y en el poligono
sur de expansién urbana.
Estructura del sistema publico de | Anexo 9: Estructura vial del cantén Guayaquil.
soporte referida a movilidad,
espacios publicos, areas verdes, | Anexo 10: Propuesta .de estructurg de malla vial Autoridad
servicios y equipamientos. Aeroportuaria de Guayaquil.
Anexo 11: Espacios publicos y areas verdes existentes en el area de
diagndstico.
Anexo 12: Identificacion de equipamiento existente en el area de
diagndstico
Anexo 13: Redes de agua potable y aguas servidas en el area de
diagnéstico.
Anexo 14: Redes eléctricas existentes en el area de diagndstico y
etapa A.
Anexo 14.1: Informe de la Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil.
Oficio AAG-GG-2025-079-0
Existencia de redes principales de | Anexo 14.2: Informe de Interagua. Oficio No. EOM-DT-001074412025
servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad. Anexo 14.3: Informe de CNEL. Oficio No. CNEL-GYE-ADM-2025-0103-
0.
Informe de Interagua No. EOM-D0O-000729012024, donde
se determinan los canales de drenaje natural con sus
Anexo 14.4: respectivas fajas de servidumbre.
Determinantes de superior | Anexo 15: Planes maestros aprobados dentro de la etapa A.
jerarquia (planes relacionados con
el suelo)
Condiciones de amenaza y riesgo. Anexo 16: Condiciones de amenaza y riesgo en el &area de
diagndsticoy el area de actuacion urbanistica.
Anexo 16.1: Informe de Interagua. Oficio No. EOM-SCU-
000728412024

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

Mecanismos de planificaciéon vy | Anexo17: Esquema vial y propuesta de espacios publicos
ordenamiento del territorio.
Mecanismos de participacion | Anexo 18: Actas de reuniones, acta de socializacion del Plan Parcial

ciudadana y coordinacion publico-
privada de conformidad con lo
establecido en la Ley Organica de
Participacién Ciudadana segun
corresponda.

y oficio N°® DGVC-2025-0388, suscrito por el Abg Marcos
Toro Espinoza, Msc., Director General de Vinculacién con
la Comunidad.
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ANEXOS
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ANEXO 1:

Limites y ubicacion del poligono de expansion.
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ANEXO 2:

Subclasificacion de Suelo del area de Diagnéstico.
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ANEXO 3:

Crecimiento urbano de la Via a la Costa.
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ANEXO 4:

Etapa A del Poligono Sur de Expansiéon Urbana de Via a la Costa.
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ANEXO 4.1:

Informe de Poligonos actualizados de Proyectos Habitacionales.
Memorando No. DV-2024-142.
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Guayaquil, 16 de agosto de 2024
Memorando No. DV-2024-142

Para: Arg. Fernando Aflazco Campoverde
Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones

De: Arg. Ricardo Antén Ledn
Director General de Vivienda (E)

Asunto: DUMCE-17373-2024 del 09 de julio de 2024.
DUMCE-2024-12638 del 13 de agosto de 2024.
Solicitud de informacién para actualizar el Plan de Uso y Gestién del Suelo del Cantén y
el Plan de Ordenamiento Territorial 2023-2027.

De mi consideracion:

Con relacién al oficio DUMCE-17373-2024 del 09 de julio de 2024, en el que en una de sus partes indica
lo siguiente:

“..Por lo anteriormente expuesto, nos permitimos solicitarle de manera respetuosa que, a través de su
intermedio, se remita el presente oficio a las Direcciones o Empresas Publicas pertinentes, a fin de que
proporcionen la informacion requerida dentro de sus respectivos dmbitos de competencia.

Dicha informacion debe incluir memoria técnica, descriptiva, analitica, asi como los mapas o planos
georreferenciados en el sistema de coordenadas con proyeccion UTM, Zona 17 Sur con Datum WGS 84, en
formato Shapefile y PDF.

e Direccion General de Vivienda

a) Mapa digital que muestre la ubicacion de los poligonos de los proyectos de viviendas futuras”

De igual manera, con respecto al memorando DUMCE-2024-12638, en el que hacen un alcance solicitando
lo siguiente:

e Déficit cualitativo y cuantitativo de vivienda en Guayaquil.

e (Condicion de ocupacion de las viviendas.

e Promedio de personas por vivienda.

e Viviendas entregadas hasta el afio 2024 por medio de programas y proyectos municipales.

e Informacion sobre convenios generados entre el municipio y la empresa privada hasta el afio 2024.

En consecuencia, permitame proporcionar una breve descripcidn de los poligonos correspondientes a los
proyectos habitacionales:

1. Antecedentes

Con fecha 18 de marzo de 2024, el Muy llustre Concejo Municipal de Guayaquil expide la ORDENANZA DE
LIQUIDACION DE LA EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE VIVIENDA EN EL CANTON GUAYAQUIL, EP.,
publicada en el Registro Oficial Edicién Especial No. 1507 de fecha 27 de marzo de 2024; cuya Disposicién
Transitoria Primera establece:

“(...) Primera.- A partir de la entrada en vigencia de la presente ordenanza, el ejercicio de las competencias
que venia ejecutando la Empresa Publica Municipal de Vivienda en el Cantén Guayaquil, EP., en funcion de
la Ordenanza que regula la Creacion y Funcionamiento de la Empresa Publica Municipal de Vivienda en el
Cantén Guayaquil, EP., serdn ejercidas de manera directa por el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal de Guayaquil.
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Para tal efecto, en el término de hasta 30 dias a partir de la entrada en vigencia de la presente ordenanza,
la Direccion de Recursos Humanos Municipal, ejecutard todos los actos administrativos para el ejercicio
directo de las competencias por parte del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil. Por
lo que, dentro de dicho plazo deberd realizar las acciones pertinentes para actualizar la estructura orgdnica
funcional del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil (...)”

Con fecha 28 de marzo de 2024 el sefior Aquiles Alvarez Henriques, alcalde de Guayaquil, emite la
Resolucién Administrativa No. AA-145-2024 mediante la cual crea la Direccion General de Vivienda; en tal
virtud, las actividades y competencias que venia ejecutando la Empresa Publica Municipal de Vivienda en
el Cantén Guayaquil, EP., han sido asumidas de manera directa por la Muy llustre Municipalidad de
Guayaquil a través de la Direccién General de Vivienda.

La Direccién General de Vivienda tiene como objetivo promover y gestionar el acceso a una vivienda digna
y adecuada para todos los habitantes de la ciudad a través del desarrollo de programas y proyectos que
coadyuven a la reduccion del déficit habitacional, mejorando la calidad de vida y contribuyendo a la
construccién de un entorno sostenible y equitativo en Guayaquil

Actualmente, la Direccién de Vivienda no ha recibido el traspaso de los contratos de los proyectos
habitacionales en ejecucion, los cuales a la fecha se encuentran bajo la responsabilidad y gestion de la
Empresa Publica Municipal de Vivienda en el Cantén Guayaquil, EP, en liquidacion.

En el cuadro que se inserta a continuacién se encuentran detallados los proyectos habitacionales iniciados
por la Empresa Publica Municipal de Vivienda en el Cantén Guayaquil, EP, en liquidacién:

Cantidad
Areade aprox. de
. Objeto de Contrato (Empresa
# Proyecto Macrolotes Inmersos Poligono Unidades . J_ ° L L] . .pr s Obervaciones
o o Pdblica Municipal de Vivienda)
(m) Habitacionales
(u)
RC 60409 IP 1312; RC60836 IP 1033; Consultoria de Estudios de Con aprobacion de consulta previa de
Plan Habitacional Lotes | 97-6117-001; 97-6117-003 Y 97-6117- | 524151,89 2.414 prefactibilidad y factibilidady | redisefio de anteproyecto urbanistico
Populares, Etapa1y2  [002 (MIMG); 97-6116-002; 97-6118-001( (52,41ha) i Movimiento de tierra para obras | por DUMCE mediante oficio DUMCE-CEM:
(EPMV) de urbanizacion 2024-3301 del 30/04/2024.
RC 12711 1P 2349; RC 10378 IP 2098; Con aprobacion de consulta previa de
2 Plan Habitacional RC 11517 1P 2201; RC 11548 IP 2205; 58{ 138974,18 s Consultoria de Estudios de anteproyecto urbanistico por DECAM
Lotes Populares, Etapa 3 | 0184-001 (MIMG); RC 11518 1P 2202; | (13,89ha.) pre ibilidad y ibilidad di oficio DECAM-CEUS-2022-
RC115191P 2203 (PROCESO JUDICIAL) 20950 del 12/09/2022.
En proceso para solicitud de
aprobacién de consulta previa de
anteproyecto urbanistico, para lo cual
a Plan Habitacional Lotes RC 15449 IP 2515 Y 48-8060-001 197611,72 81 Consultoria de Estudios de se ha solicitado a DUMCE (Catastro) el
Populares, Etapa 4 (EPMV) (19,76ha.) pr dy factibili fracci yla on deuno
de los predios del poligono mediante
oficio EPMV-GG-2023-1618-0 del
06/12/2023.
Con aprobacion de consulta previa de
Consultoria de Estudios de anteproyecto urbanistico por DECAM
Trinidad de Dios, Macrolote, 18087,44 refacibilidad yfactibilided y | Moo ante oficio DEGAM-CELS-2021-
4 ) RC 13429 IP 2427 Y RC 15104 (MIMG) ’ 9 P . _y Y 30916 del 20/09/2021. En proceso con
4y5 (1,8ha.) Movimiento de tierra para obras .
. DUMCE para la aprobacion de proyecto y|
de urbanizacion PR Inict
autorizacién para elinicio de las obras
urbanisticas.
RC 9590 IP 2035; RC 12660 IP 2339; RC i .
Con aprobacion de consulta previa de
9632 1P 2043; RC 11024 IP 2148; RC P
9552 1P 2054; RC 10969 IP 2132: RC anteproyecto urbanistico por DECAM
. ' . ' diante oficio DECAM-CEUS-2022-2187
Programa Habitacional | 10991 P 2134; RC 10396 IP 2101; 48- | 1381008,93 Consultoria de Estudios de | Me¢anteoficio
5 4.490 o - del 01/02/2022. En proceso para
Mi Lote 3 560-000 (MIMG); RC 12828 IP 2366; RC|(138,10 ha.) prefactibilidad y factibilidad L
solicitud de aprobacién de proyecto y
9610 IP 2040; RC 9608 IP 2038; RC 9607 R, P
autorizacién para elinicio de las obras
IP 2037; RC 4986 IP 2001; RC9612IP (ot
urbanisticas.
2041 (PROCESO JUDICIAL)
Programa Habitacional RC4907|P 337 (EPMV); RC 4985 1P 754275,19 Consultoria de Estudios de En proﬁeso para solicitud Fje
6 Mi Lote 4 2001; RC9612 IP 2041 (PROCESO 75.4%h 1.990 factibilidad y factibilidad aprobacién de consulta previa de
Lo JUDICIAL) (75.42na.) prefactibilidady factibilida anteproyecto urbanistico.
En proceso de Rediseno, se envid pre-
. . factibilidades (SEGURA EP, DUMCE,
" Existen 287 predios a nombre de 68135,15 Consultoria de Estudios de actibilidades
7 Mi Lote 2B, Sector 9 . 291 L o DAPAV Y EMAPAG), y a OOPP para la
MIMG, 4rea lotizada (6,81ha.) prefactibilidad y factibilidad o -
actualizacion de los diseios de
consultoria
. ) En proceso de Rediseno, se envié pre-
. Existen 6 predios a nombre de MIMG, | 111421,08 .
8 Mi Lote 2B, Sector 10 . . 425 factibilidades (SEGURA EP, DUMCE,
area lotizada (11,14ha.)
DAPAV Y EMAPAG)

llustracion 1 Tabla de Proyectos
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De acuerdo con el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) vigente, los poligonos de proyectos de vivienda

de interés social con sus dreas totales y lotes aproximados son los siguientes:

AREA DEL # APROX.
UBICACION poLiGOND MODALIDAD POLIGONO [ha) i
MILOTE 4 GESTION MUMNICIPAL a7,42 3565
MILOTE 3 GESTION MUNICIPAL 138,10 5.133
MI LOTE 28 SECTOR 9 GESTION MUMNICIPAL 4,98 259
M| CASA MI FUTURO GESTION PRIVADA 17,23 747
MI CASA MI FUTURO GESTION PRIVADA 105,21 5.000
VALLE ESPERANZA
TRINIDAD DE DIOS GESTION MUMNICIPAL 1,03 63
MACROLOTE 5
VALLE ESPERANZA
SLIATALE L TRINIDAD DE DIOS GESTION MUNICIPAL 0,78 45
CABECERA MACROLOTE 4
CANTONAL
LOTES POPULARES 4 GESTION MUMICIPAL 15,89 635
LOTES POPULARES 3 GESTION MUNICIPAL 14,18 598
JARDINES DEL SINAHI
GESTION MUMICIPAL 14,79 639
LOTES POPULARES 2 ’
JARDINES DEL SINAHI
LOTES POPULARES 1 GESTION MUMNICIPAL 24,17 739
LOTES POPULARES A GESTION MUNICIPAL 5,43 257
LOTES POPULARES B GESTION MUMNICIPAL 8,27 384
TOTALES 447,53 18.064

llustracion 2Tabla 171 del Plan de Uso y Gestion del Suelo vigente — cabecera cantonal

AREA DEL # APROX.
UBICACION POLIGONO MODALIDAD o BRI
POSORIA GESTION MUNICIPAL 595 a0
POSORIA
TOTALES 595 =

llustracién 3 Tabla 171 del Plan de Uso y Gestidn del Suelo vigente — Posorja

De acuerdo con la informacion disponible, en el marco de la cooperacion entre el municipio v el sector
privado, a continuacidn, se detallan los convenios vigentes:

) Convenio para la Implementacién del Plan Habitacional “Mi Casa, Mi Futuro” celebrado entre el
Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil y la Compafiia AMBIENSA S.A. celebrado en
la Ciudad de Guayaquil a los 13 dias del mes de febrero de 2020.

o Contrato de Instrumentacién de Adjudicacién para el Desarrollo y Construccién de Viviendas del
Proyecto Habitacional Mi Lote 2 Fase B Sector 8 Bloque 4 por parte del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Guayaquil como Contratante, la Empresa Publica Municipal de Vivienda en
el Cantdn Guayaquil, EP como Administradora y Consorcio Novo Aires como Adjudicatario, suscrito el 28
de abril de 2023.
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2. Introduccion:

Este documento presenta una memoria descriptiva de los proyectos habitacionales destinados a
actualizar el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del Municipio de Guayaquil. El objetivo es
proporcionar una vision integral sobre las iniciativas habitacionales propuestas, caracteristicas y el
impacto esperado en la comunidad.

Los proyectos habitacionales propuestos estan orientados hacia la reduccién del déficit habitacional,
beneficiando a personas de escasos recursos, familias de ingresos bajos y medios, y poblaciones
vulnerables. Estos proyectos buscan mejorar la calidad de vida, ofrecer estabilidad y seguridad,
promoviendo la equidad social y el desarrollo sostenible. Las viviendas estaran disefiadas para brindar un
beneficio integral a sus habitantes, con un enfoque inclusivo y sostenible, garantizando el acceso a
soluciones habitacionales adecuadas para todos.

2. Déficit cualitativo y cuantitativo de vivienda en Guayaquil

Segun el Ultimo censo de poblacién y vivienda del INEC en 2022, Guayaquil tenia una poblacién de
2'746.403 personas. El 28.7% de esta poblacidn vive en condiciones de pobreza por necesidades basicas
insatisfechas. Ademas, de los aproximadamente 810.592 hogares, el 11.9 % vive hacinado, o sea, hogares
con mas de tres personas por dormitorio. El déficit habitacional cualitativo es del 33.0%, indicando que
las viviendas tienen materiales de piso, paredes y techo en condiciones mejorables. Por otro lado, el
déficit habitacional cuantitativo es del 8.8%, refiriéndose a viviendas con materiales considerados
precarios, que no son habitables ni mejorables.

3. Condicion de ocupacion de las viviendas

Segun los datos proporcionados por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) para el afio 2022,
la distribucion de las viviendas en la ciudad de Guayaquil, abarcando tanto la zona urbana como la rural,
es la siguiente:

Numero Total de Viviendas: 970.756

Viviendas Particulares (total: 969.955)

Ocupadas con personas presentes: 753.741 viviendas. Estas representan la gran mayoria de las viviendas
particulares, indicando una alta tasa de ocupacién continua en la ciudad.

Ocupadas con personas ausentes: 41.545 viviendas. Este grupo incluye viviendas que, aunque ocupadas,
tienen sus residentes ausentes en el momento del censo.

De temporada o vacacional: 54.850 viviendas. Estas viviendas se utilizan principalmente para fines
temporales o durante temporadas vacacionales.

Desocupadas: 105.345 viviendas. Este nimero refleja las viviendas que no estan habitadas ni en uso.

En construccion: 14.474 viviendas. Estas viviendas estan actualmente en proceso de construccion y ain
no estan disponibles para su ocupacion.

Viviendas Colectivas (total: 801)

Con residentes habituales: 204 viviendas. Estas viviendas colectivas estan ocupadas por residentes que
viven en ellas de manera permanente.
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Sin residentes habituales: 597 viviendas. Estas viviendas colectivas no tienen residentes permanentes, lo
que puede indicar un uso temporal o vacacional.

4, Promedio de personas por vivienda

El promedio de personas por vivienda en el cantéon Guayaquil, segln los datos del INEC para 2022, es de
3,37 personas. Este promedio, indica una densidad de ocupacion moderada, con cada vivienda
albergando a poco mas de tres personas. Este dato es crucial para la planificacién y desarrollo urbano, ya
gue proporciona una vision general de la distribucién de la poblacion y puede influir en la planificacion de
servicios publicos, infraestructura y politicas de desarrollo.

5. Descripcion de poligonos propuestos para Proyectos Habitacionales

Nombre de los Proyectos: Mi Lote 2b, Sector 9; Mi Lote 2b, Sector 10; Mi Lote 2B, Sector 8 Bloque 4; Plan
Habitacional Lotes Populares, Etapa 1y 2; Plan Habitacional Lotes Populares, Etapa 3; Plan Habitacional
Lotes Populares, Etapa 4; Trinidad de Dios, Macrolote 4y 5; Programa Habitacional Mi Lote 3;y, Programa
Habitacional Mi Lote 4.

Ubicacién: Noroeste de la Ciudad de Guayaquil — Cabecera Cantonal
Tipo: Viviendas de interés social unifamiliares y multifamiliares
Objetivo: Proveer soluciones habitacionales para personas de escasos recursos, de ingresos medios y

bajos, poblacién vulnerable o en situaciéon de riesgo, impulsando el desarrollo urbano ordenado,
equitativo y accesible para todos.

Descripcién de las Unidades Habitacionales: Los proyectos futuros contemplan la construccion de
aproximadamente 11.110 viviendas, con disefios funcionales y una distribucion eficiente del espacio.
Estas viviendas ofrecerdn opciones de 2 y 3 habitaciones, pensadas para satisfacer las necesidades bésicas
de una familia. Cada proyecto incluira infraestructura urbana, servicios basicos, dreas verdes y recreativas,
disefiadas para mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

6. Caracteristicas Generales de los Proyectos Habitacionales

Infraestructura: Los proyectos incluirdn calles pavimentadas, sistemas hidrosanitarios, redes y suministro
de electricidad, areas verdes y recreativas para el disfrute de los residentes y demas servicios basicos
requeridos.

Beneficiarios: Personas con ingresos medios, bajos y de escasos recursos, personas en situacién de
vulnerabilidad, trabajadores informales y familias en riesgo social que necesiten una vivienda digna.

Impacto Social: Proporciona acceso a viviendas dignas y asequibles a familias de bajos ingresos,
mejorando su calidad de vida y bienestar general. Esto contribuye a la reduccion de la pobreza y la
desigualdad, ofreciendo un entorno seguro y estable. Ademas, fomenta la cohesién social al integrar a
diversos grupos poblacionales en comunidades planificadas, lo que puede disminuir la delincuencia y
aumentar el sentido de pertenencia. La generacion de empleo durante la construccién y la operacién de
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servicios en estas comunidades también impulsa el desarrollo econémico local. El acceso a servicios
bésicos promueve el desarrollo integral y sostenible de la poblacién beneficiada.

Impacto Econémico: Los proyectos propuestos impulsaran el desarrollo econémico al revitalizar la zona
con la creacidén de un entorno urbano atractivo y funcional. Una planificacion estratégica del espacio
urbano fomentara inversiones en infraestructura comercial y servicios, lo que, a su vez, promovera la
generacion de empleo, dinamizara la actividad econdmica local y elevara el valor de las propiedades
circundantes, incentivando y atrayendo nuevos negocios fortaleciendo el tejido econdmico de la
comunidad y promoviendo un crecimiento urbano sostenible.

Impacto Ambiental: Una planificacion urbana adecuada permitird la inclusién de areas verdes y espacios
recreativos que pueden mejorar la biodiversidad urbana y proporcionar beneficios ecolégicos, como la
mejora de la calidad del aire y la mitigacion de la temperatura. La planificacién estratégica de los proyectos
optimiza el uso del suelo y mejora la gestion de aguas pluviales, reduciendo el riesgo de inundaciones,
evitando la expansién desordenada hacia areas ecolégicamente sensibles, promoviendo asi un desarrollo
urbano ordenado y controlado.

7. Poligonos actualizados para Proyectos Habitacionales

Revisado el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) aln vigente, los poligonos de proyectos de vivienda
de interés social detallados en las ilustraciones 2 y 3 se han actualizado de la siguiente manera:

e Ejecutados (Mi Casa Mi Futuro)

e Dados de baja (Lotes Populares Ay B, y Posorja)
En consecuencia, actualizamos el listado de los proyectos habitacionales de acuerdo con la siguiente
descripcidn:

] . AREA DEL POLIGONO m? .
UBICACION POLIGONO MODALIDAD #APROX. DE Estado
(ha) LOTES
. En proceso de
MI LOTE 2B SECTOR 9 GESTION
o 68.135,15 (6,81ha. 291 redisefio de
(Rediserfio) MUNICIPAL ( a)
plan maestro
. E d
MiLote2B, Sector10 | GESTION 1) 11 06 (11,14na.) 425 ?erggszod ee
(Redisefio) MUNICIPAL e T
plan maestro
MiLote 28, Sector8 | GESTION 82.636,35 (8,26ha) 472 Subastado
Bloque 4 MUNICIPAL T ’
itaci GESTION
Plan Habitacional Lotes 504,151,89 (52,41ha) 0414 Anteproyecto
Populares, Etapa 1y2 | MUNICIPAL Aprobado
GUAYAQUIL CABECERA | tPlaP” Halb'tac'oE?al , MGUESIT;OP'XL 138.974,18 (13,89ha.) 448 Ar;\temgyzcm
CANTONAL otes Populares, Etapa - F;))ro a od
Plan Habitacional Lotes | GESTION | 0\ ) (19,76ha.) 481 diZer":ZCdeeS (I:lai
Populares, Etapa 4 MUNICIPAL o ’ ’
maestro
Trinidad de Dios, GESTION Anteproyecto
18.087,44 (1,800a.) 9 proy
Macrolote4y5 MUNICIPAL Aprobado
Programa Habitacional | GESTION Anteproyecto
1'381.008,93 (138,10 ha. 4,490
Mi Lote 3 MUNICIPAL ( ) Aprobado
. En Proceso de
Programa Habitacional GESTION T
. . . diserio de Plan
Mi Lote 4 MUNICIPAL 754.275,19 (75,42ha.) 1.990
maestro
Total 3'276.301,93 (327,63 ha) 11110

llustracion 4 Listado actualizado de los poligonos en proceso
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8. Viviendas entregadas hasta el aiio 2024 por medio de convenios generados entre municipio y la
empresa privada hasta el aifio 2024

En relacién con el convenio para la Implementacién del Plan Habitacional “Mi Casa, Mi Futuro” celebrado
entre el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil y la Compafiila AMBIENSA S.A.,
mediante oficio DIR-TRC-030-2024 del 20 de junio de 2024, la compafiia AMBIENSA S.A. emitié un informe
con lo siguiente:

Viviendas entregadas desde el afio 2019 hasta el afio 2023

VIVIENDAS ENTREGADAS DESDE EL ANO 2019 HASTA EL ANO 2023
PROYECTOS 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
CIUDAD OLIMPO 106 115 98 51 5
BELLA VITA - - 135 | 473 64
BOSQUETTO - - - 187 31
PASEO AL SOL - - - - 508
VILLA GERANIO - - - - 309
TOTAL 106 115 | 233 | 711 | 917

llustracion 5 Reporte viviendas entregadas indicado mediante DIR-TRC-030-2024 por mundo AMBIENSA

Viviendas programadas a entregar desde el afio 2024 hasta el afo 2027

VIVIENDAS PROGRAMADAS EN LOS PROXIMOS ANOS

PROYECTOS 2024 2025 2026 2027
BOSQUETTO 3 549 51 -
PASEO AL SOL 1.274 148 - -
VILLA GERANIO 1.070 338 - -
ROSEDAL 330 395 - -
FARO DEL PORTO 154 1.007 210
VIA DE VENTO 873 2.076 699
FARO NOVO - - 17 82
NOVO AIRES 13 205 17 2
COSTA DI VENTO 1 - 451 607

TOTAL 3718 4718 1445 693

Ilustracion 6 Reporte viviendas programadas indicado mediante DIR-TRC-030-2024 por mundo AMBIENSA

Actualmente, la Direccion de Vivienda no ha recibido el traspaso de los contratos de los proyectos
habitacionales en proceso, sin embargo con la finalidad de continuar con la actualizacién del Plan de Uso
y Gestidn del Suelo del Cantén y el Plan de Ordenamiento Territorial 2023-2027, se adjuntan a este
informe los poligonos de los proyectos habitacionales en proceso y aun a cargo de la Empresa Publica
Municipal de Vivienda en el Cantdn Guayaquil, EP, en liquidacidn, en formato Shapefile, debidamente
georreferenciados.
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Con sentimientos de distinguida consideracion.

Director General de Vivienda (E)

Elaborado por: Arg. Dayana Mayorga Coronel
Analista 6 del Dpto. de Proyectos Habitacionales

Revisado por: Ing. Maria Jose Zambrano
Jefe del Dpto. de Proyectos Habitacionales

Copia a: Arg. Jenny Vasco Casco, Jefe Departamental de Ordenamiento Territorial
Arqg. Gino Mera, Supervisor de Ordenamiento Territorial

Adjunto: DUMCE-17373-2024

DUMCE-2024-12638
DIR-TRC-030-2024
Convenio y Contrato antes indicados
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ANEXO 4.2:

Informe detallado sobre la situaciéon del déficit habitacional en la ciudad de
Guayaquil. Memorando No. DV-2024-189.
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Guayaquil, 14 de Octubre de 2024
Memorando No. DV-2024-189

Para: Arqg. Fernando Afazco Campoverde
DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO, MOVILIDAD, CATASTRO Y EDIFICACIONES

De: Arg. Ricardo Antdn Ledn
DIRECTOR GENERAL DE VIVIENDA (E)

Asunto: Informe Déficit habitacional y necesidad de desarrollar nuevas soluciones
habitacionales

Referencia: Memorando No DUMCE-2024-29351

De mi consideracion:

En atencidn al memorando No DUMCE-2024-29351 mediante el cual solicita se emita un informe
detallado sobre la situacion del déficit habitacional en la ciudad de Guayaquil, asi como una evaluacién
de la necesidad de desarrollar nuevas soluciones habitacionales para la ciudadania, me permito indicar lo
siguiente:

1 ANTECEDENTE:

Guayaquil, como la ciudad mas grande y econdmicamente activa del Ecuador, enfrenta un creciente
déficit habitacional que afecta significativamente la calidad de vida de sus habitantes y pone presién
sobre los recursos urbanos, sus normativas y politicas publicas. De conformidad con los datos mas
recientes segln el Ultimo censo de poblacién y vivienda del INEC en 2022, Guayaquil tiene una poblacién
de 2'746.403 personas. El 28.7% de esta poblacién vive en condiciones de pobreza por necesidades
basicas insatisfechas. Ademads, de los aproximadamente 810.592 hogares, el 11.9% vive en condiciones
de hacinamiento, es decir, son hogares con mds de tres personas por cada dormitorio. El déficit
habitacional cualitativo es del 33.0%, reflejando que las viviendas tienen materiales de piso, paredes y
techo en condiciones mejorables de habitabilidad. Sin embargo, de otro lado, el déficit habitacional
cuantitativo es del 8.8%, refiriéndose a viviendas con materiales considerados precarios, que no son
habitables ni mejorables.

Segun los datos proporcionados por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) para el afio 2022,
la distribucidn de las viviendas en la ciudad de Guayaquil, abarcando tanto la zona urbana como la rural,
es la siguiente:

¢ Numero Total de Viviendas: 970.756

e Viviendas Particulares (total: 969.955)

e  Ocupadas con personas presentes: 753.741 viviendas. Estas representan la gran mayoria de las
viviendas

e particulares, indicando una alta tasa de ocupacién continua en la ciudad.

e Ocupadas con personas ausentes: 41.545 viviendas. Este grupo incluye viviendas que, aunque
ocupadas, tienen sus residentes ausentes en el momento del censo.
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Guayaquil, 14 de Octubre de 2024
Memorando No. DV-2024-189

e De temporada o vacacional: 54.850 viviendas. Estas viviendas se utilizan principalmente para
fines temporales o durante temporadas vacacionales.

e Desocupadas: 105.345 viviendas. Este numero refleja las viviendas que no estan habitadas ni en
uso.

e En construccidon: 14.474 viviendas. Estas viviendas estdn actualmente en proceso de
construccidn y aun no estan disponibles para su ocupacion.

e Viviendas Colectivas (total: 801)

e Con residentes habituales: 204 viviendas. Estas viviendas colectivas estan ocupadas por
residentes que viven en ellas de manera permanente. Sin residentes habituales: 597 viviendas.
Estas viviendas colectivas no tienen residentes permanentes, lo que puede indicar un uso
temporal o vacacional.

A continuacién, detallo los proyectos habitacionales que estan en proceso de desarrollo, desde la
Direccion General de Vivienda. Este cuadro, muestra el resumen de los proyectos activos segun lo
expuesto en el Memorando No. DV-2024-142 del 16 de agosto del 2024:

; : AREA DEL POLIGONO m* :
UBICACION POLIGONO MODALIDAD FALEHOVEE Estado
(ha) LOTES
. En proceso de
MI LOTE 2B SECTOR 9 GESTION
& 68.135,15(6,81ha.) 291 rediseno de
(Redisefio) MUNICIPAL
plan maestro
A E d
MiLote2B, Sector10 | GESTION | . .0 ... .. e :eﬂggzgzzee
(Rediseno) MUNICIPAL AL )
plan maestro
Mi Lote 2B, Sector 8 GESTION
82.636,35(8,26h 472 Subastad
Bloque 4 MUNICIPAL pRiSSID e iy
Plan Habitacional Lotes | GESTION Anteproyecto
524.151,89(52,41h 2414
Populares, Etapa 1y2 MUNICIPAL A9{hd,Atha) Aprobado
itaci GESTION
GUAYAQUIL CABECERA | tplapn Haf'tac“;:al o| minigeaL | 13897418(138%ha) 448 A':mpr;yzm
CANTONAL otes Populares, Etapa - F;))ro a oCI
: n Proceso de
Plan Habitaci | Lot GESTION
an nabitacionat Lotes 197.611,72 (19,76ha.) 481 |diseno dePlan
Populares, Etapa 4 MUNICIPAL
maestro
Trinidad de Dios, GESTION 18.087.44 {1 80ha % Anteproyecto
Macrolote 4y 5 MUNICIPAL ETAA L, ) Aprobado
Programa Habitacional GESTION s bR R i Anteproyecto
Mi Lote 3 MUNICIPAL 008,93 (18, ) i Aprobado
: En Proceso de
Programa Habitacional GESTION Ton
¥ ; ] disefio de Plan
My P MUNIGPAL | 7B4275,19 (75,42ha.) 1.990
maestro
Total 3'276.301,93 (327,63 ha) 11110

Estas iniciativas publicas tienen como objetivo reducir el déficit habitacional en Guayaquil, creando dreas
que garanticen una alta calidad de vida con acceso a espacios recreacionales, equipamientos, areas verdes
y todas las necesidades bdsicas. Ademas, se busca ofrecer soluciones habitacionales de calidad en
terrenos de promedio 96 m?, en zonas con una densidad promedio de 138 personas por hectarea. El
promedio de personas por vivienda en el cantdn Guayaquil, segin los datos del INEC para 2022, es de 3,37
personas. Estas areas estardn estratégicamente disefiadas para asegurar un acceso cercano a
infraestructura y servicios esenciales, elevando significativamente los estdndares de vida en estos barrios.
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Guayaquil, 14 de Octubre de 2024
Memorando No. DV-2024-189

Il EVALUACION DE LA NECESIDAD DE DESARROLLAR NUEVAS SOLUCIONES HABITACIONALES

La necesidad de vivienda es una realidad ineludible que seguira aumentando con el paso del tiempo. Con
la implementacién de soluciones integrales se podra incentivar la oferta lo que permitiria abastecer el
déficit. Si no se abordan estas necesidades, el problema se volverd progresivamente mas complicado,
complejo e incontrolable. Por ello, es ldgico establecer condiciones dptimas para facilitar y fomentar el
desarrollo de proyectos habitacionales accesibles y de calidad. Mientras no se satisfaga esta necesidad, el
riesgo de invasiones y crecimiento informal persistirda, debido a la carencia de alternativas para la
poblacién. La experiencia histérica nos demuestra que solo a través de las condiciones que promueva este
tipo de desarrollo, y con mecanismos de control enfocados en la prevencidn mas que en la sancién, sera
posible evitar la expansion desordenada de asentamientos.

El crecimiento urbano en la ciudad ha seguido una tendencia natural, debido tanto a la disponibilidad de
suelo como a las inversiones publicas y privadas. Sin embargo, las limitaciones geograficas imponen
restricciones significativas. Al sur y este de la ciudad, el desarrollo esta practicamente impedido por
condiciones naturales adversas, mientras que, en la parte central del oeste, las barreras fisicas limitan el
crecimiento. A pesar de estas restricciones, se han impulsado numerosos proyectos de desarrollo en dreas
donde las condiciones son mas favorables. Estas areas deben ser aprovechadas de manera eficiente y
planificada, y contar con un mapeo actualizado que identifique claramente las tierras vacantes disponibles
para un crecimiento sostenible.

El Municipio de Guayaquil cuenta con un nimero limitado de terrenos propios disponibles para impulsar
proyectos habitacionales. Si bien el proceso expropiatorio podria ser una herramienta para ampliar esta
disponibilidad, este es un mecanismo largo, costoso y focalizado, que no resulta eficaz ni eficiente para
cubrir las necesidades habitacionales a gran escala a corto plazo. Dado que la mayoria de los terrenos en
la ciudad estdn en manos de ciudadanos privados, es crucial promover condiciones que incentiven el
desarrollo de estos predios, facilitando su integracion al tejido urbano y asegurando que los proyectos
gue se construyan contribuyan a mejorar la calidad de vida en la ciudad.

M. TENDENCIAS DE DESARROLLO DE PROYECTOS HABITACIONALES

Las tendencias de crecimiento urbano y desarrollo se realzan principalmente en los siguientes polos:

1. Sector Via a la Costa: Zona de crecimiento con un numero importante de terrenos
potencialmente disponibles y limitado acceso a servicios basicos, lo que la convierte en una
opcion viable para proyectos habitacionales. Sin embargo, se requiere una planificacion y
ejecucidn de obras de abastecimiento para garantizar su potencial de desarrollo.

2. Sector Av. Narcisa de Jesus y Via a Daule: Este sector, al norte de la ciudad, cuenta con buena
conectividad y tiene terrenos con la infraestructura basica disponible. No obstante, se debe
generar el desarrollo de estos terrenos para atender la demanda habitacional.

3. Sector Noroeste de Guayaquil: Este es un sector que ha crecido, en su mayoria, de manera
orgdnica y no planificada. Cuenta con ciertos terrenos disponibles que requieren de las
condiciones favorables. La inversidn en infraestructura en este sector es crucial para permitir su
desarrollo.
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Memorando No. DV-2024-189

Por lo expuesto, se percibe la necesidad de crear las condiciones éptimas tanto urbanas como juridicas

para permitir e incentivar el desarrollo urbano de Guayaquil y asi abastecer el déficit habitacional que
empeora la calidad de vida de los Guayaquilefios.

Iv. CONCLUSION

En conclusion, Guayaquil enfrenta un desafio urgente y complejo en términos de déficit habitacional,
tanto cuantitativo como cualitativo. Este déficit no solo afecta gravemente la calidad de vida de una gran
parte de la poblacidn, sino que también genera un crecimiento desordenado que pone presidn sobre los
recursos urbanos y agrava los problemas sociales. Para revertir esta tendencia, es imperativo implementar
condiciones, normativas e incentivos que promuevan la construccién de viviendas accesibles y de calidad,
asi como una planificacidn urbana integral y a largo plazo que garantice las condiciones de las mismas. La
ciudad debe aprovechar eficientemente el suelo disponible y generar politicas que permitan el desarrollo
de los terrenos privados y publicos. Solo a través de un enfoque coordinado entre las politicas publicas, la
regulacion del uso de suelo, monitoreo y control del crecimiento urbano informal y la inversion privada,
se podra garantizar un desarrollo urbano sostenible y mejorar significativamente las condiciones de vida
en Guayaquil.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Firmado electrénicamente por

B # RICARDO ANDRES
LT ANTON LEON

Arq. Ricardo Antdn Ledn
DIRECTOR GENERAL DE VIVIENDA (E)

Elaborado por: Arg. Dayana Elizabeth Mayorga Coronel, Analista 6 Direccion General de Vivienda
Revisado por: Ing. Maria José Zambrano Calderdn, Jefa Departamento Proyectos Habitacionales
Adjunto: DUMCE-2024-29351
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ANEXO 4.3:

Proyectos urbanisticos aprobados dentro del poligono sur situado en Via a la
Costa, Memorando-DUMCE-CEM-2024-20312
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Para:

De:

Asunto:

Referencia:

Guayaquil, 20 de diciembre de 2024
Memorando N° DUMCE-CEM-2024-20312
Paginaldel

Arg. Miriam Cumba Escovar — Coordinadora General 2 de Planificacion, Proyectos y
Movilidad (E).

Arq. Lisse Llerena S. - Jefa Departamental de Ordenamiento Territorial.

Arqg. Gladys Zamora Carrillo Msc. — Coordinadora General de Control de Edificaciones y
Control Minero.

Ing. Jeckner Malla Gallegos Msc. - Jefe Departamental de Control de Urbanizaciones (S).

En atencidn al oficio N®° AG-AAA-2024-7585 relacionado con la elaboracién del Plan Urbano
Complementario: Poligono Sur Via a la Costa; asi como también, que se trabajen
paralelamente las etapas Ay B.

Memorando N° DUMCE-PPM-0T-2024-19688.

De mi consideracion:

En atencion al Memorando de la referencia del 11 de diciembre de 2024, mediante el cual solicit6 a esta
Coordinacidon General nos ratifiquemos en la informacién proporcionada en el Memorando N°* DUMCE-
CEM-2024-16390, con fecha 15 de octubre de 2024, en el cual se detallé los proyectos urbanisticos
aprobados dentro del poligono sur situado en Via a la Costa, o se actualice la misma en caso de existir
nuevas aprobaciones de proyectos urbanisticos.

Al respecto, esta Coordinacion General de Control de Edificaciones y Control Minero, se mantiene en lo
mencionado en el memorando N° DUMCE-CEM-2024-16390 del 15 de octubre de 2024, en cuanto a
proyectos urbanisticos que cuentan con actos administrativos dentro del poligono sur situado en via a la

costa:
PROYECTO URBANISTICO ETAPA / FASE CLASIFICACION ACTO ADMINISTRATIVO
ALBA DEL BOSQUE PLAN MAESTRQ PRIVADO DECAM-CEUS-2021-27699
COSTASOL PLAN MAESTRO PRIVADO SMG-2020-11716
OPORTO PLAN MAESTRO PRIVADO SMG-2016-17505
APROBADO COMO PROYECTO
VALLE ALTO PLAN MAESTRO ESPECIFICO SMG-2006-021352

CIUDAD SATELITE LOS ANGELES

PLAN MAESTRO

APROBADO COMO PROYECTOQ
ESPECIFICO

SMG-2004-21050

NOVATERRA

PLAN MAESTRO

PRIVADQ

sm&zqﬂq;s:{

VIA DI VENTO

PLAN MAESTRO

CALIFICADO COMO VIVIENDA DE

INTERES SOCIAL 1

o
ol

EUS-2033-14751

Sin otro particular, quedo de usted.

Atentamente,

I\
| /

SO
e

rrillo, Msc.

jq. Gladys Zamora
oordinadora General de Control

de Edificaciones y Control Minero

Ing-Jeckn
lefe
Control

r Malle Gall€gos, Msc.

Degla an;ﬂtal de
r zaciones (S)

Realizado por:

Arg. Xiomaira Cercado C., Analista Térjl:n 3

\

Revisado por:

Arq. Sergio Noritz C., Analista 4

= ¥

Con copia:

Ing. Jorge Arévalo Mufioz, Mgtr. — Diréctor General de Urbanismo, Movilidad, Catastro v‘Edlﬂcacmnes._-’ Arfhivo D

DUMCE-CEM-2024-16380

Anexo:

v,
3=
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ANEXO 4.4:

Memorando-DUMCE-PPM-0T-2024-19662 delimitaciéon de coordenadas del
poligono
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Guayaquil, 12 de diciembre del 2024

Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-19662

Para:  Arg. Hector Pino Frugone. — Coordinador General de Catastro y Avaltios 2
De: Arg. Ana Pendola M. — Coordinadora General 2 de Planificacién, Proyectos y Movilidad (E)
Arq. Lisse Llerena S. — Jefa Departamental de Ordenamiento Territorial

Asunto: En atencidn al oficio N° AG-AAA-2024-7585 relacionado con la elaboracién del Plan Urbano
Complementario: Poligono Sur Via a la Costa; asi como también, que se trabajen paralelamente
las etapas Ay B;

De nuestras consideraciones:

En cumplimiento del oficio N.° AG-AAA-2024-7585, que solicita la elaboracién del Plan Urbano
Complementario del Poligono Sur Via a la Costa, y considerando que tanto las etapas A como B de este
proyecto se ubican en zonas de expansién urbana de acuerdo con lo dispuesto en la Ordenanza de
Actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-2027 y en el Plan de Uso y Gestion
del Suelo del Cantén Guayaquil (publicado en la Gaceta Oficial N.° 43 del 6 de noviembre de 2024 vy enla
Edicion Especial del Registro Oficial N.° 1887 del 22 de noviembre de 2024), se solicita la siguiente
informacion:

1. Seindique si, el poligono Sur Via a la Costa (el cual se adjunta en el presente memorando en formato
fisico y digital en el formato (shp)) se interseca con territorios ancestrales o comunales de acuerdo con lo
que determina el "Reglamento General para la aplicacién de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales", articulo 3: Condiciones para determinar el cambio de Ia clasificacién de uso del
suelo rural, literal c:

Reglamento General para la aplicacién de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales”,
al articulo 3: Condiciones para determinar el cambio de la clasificacicn del uso del suelo rural, literal c:

()

c) Que la zona no forme parte de territorios comunales o ancestrales.

fad)

2. Se remita el catastro grafico y alfanumérico de los predios inmersos en el poligono de consulta.

De la parte alfanumérica se solicita que la informacion se presente conforme al Reglamento de la Ley
de ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS) en relacién con los siguientes articulos:
- Art. 49.- De los componentes del Catastro Nacional Georreferenciado. -
- Art. 50.- De los Datos Basicos Catastrales. -
- Art. 51.- De los Datos Tematicos Catastrales. -
- Art. 52.- De los Datos Cartograficos Catastrales. -

Para lo cual, se adjunta un archivo en formato excel que contiene los compontes establecidos por la
ley.

3. Avallo catastral de los predios que se encuentren inmersos y que intersecten con el poligono
indicado.

=
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4. Se remita la base alfanumérica y grafica de los predios que registran el proceso de validacion dentro
del poligono en consulta.

Se adjunta el siguiente link de descarga https://municipioguayaquil
my.sharepoint.com/personal/ricdefio_guayaquil gov_ec/ layouts/15/onedrive.aspx?id=%2Fpersonal%2
Fricdefio%5Fguayaquil%5Fgove5Fec%2FDocuments%2FOT%2DCARTOGRAFIA%2FDLOZANO%20%28Die
0%20L02an0%29%2FPOLIGONOS%20DE%20EXP%20URBANA%20%2D%20MAPAS&ga=1 en el cual se
encuentra el poligono de estudio en el formato (shp) y la tabla Excel para el respectivo ingreso de datos.

Plan Urbano Complementario: Poligono Sur Via a la Costa:

POLIGONO DE EXPANSION URBANA - POLIGONO SUR 4

B Sttt ettt

0 605349,6457 9753885,0775 36 603099,8768 9754078,7591
1 605348,7021 9753883,5424 37 603061,2700 9754124,1700
2 605319,7204 9753836,3933 38 603011,2229 9754092,5898
3 605112,8678 9753499,8739 39 602877,6301 9754295,5147
4 605101,9737 9753482,1509 40 602879,7643 9754296,8782
5 604920,7367 9753187,3043 41 603042,1420 9754400,6137
6 604876,0987 9753114,9184 42 603086,9110 9754429,2146
7 604876,0660 9753114,8654 43 603324,3168 9754580,8822
8 604834,5596 9753047,5577 44 603446,7963 9754659,1286
9 604834,1525 9753046,8975 45 603513,9906 ‘J‘; = 9754721,2895
10 604760,6262 9752927,6657 46 603698,8563 ‘ 9754892,3074
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Guayaquil, 12 de diciembre del 2024
Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-19662

9756392,1457

12 604571,4156 9752712,4912 48 603827,8052 9755011,5970
13 604570,7473 9752711,8229 49 604099,8338 9755263,2949
14 604552,3082 9752691,9780 50 604774,1852 9755887,0860
15 604546,1800 9752687,2557 51 605214,0828 9756203,2806
16 604545,9885 9752687,0642 52 605251,6651 9756230,2945
17 604509,6423 9752650,7179 53 605517,7774 9756421,5737
18 604388,4777 9752564,1718 54 605620,3082 9756495,2720
19 604282,0698 9752503,7893 55 605704,5678 9756555,8371
20 604125,3527 9752414,8582 56 605779,8652 9756609,9602
21 604115,5192 9752407,5231 57 606152,4596 9756705,1650
22 604115,4529 9752407,4736 58 606255,7891 9756722,7811
23 604111,2879 9752414,7763 59 606482,0279 9756761,3514
24 604110,6194 9752415,9484 60 606682,7136 9756795,5652
25 604078,8672 9752470,3932 61 606693,8066 9756797,4564
26 603872,3603 9752824,4850 62 607122,9941 9756870,6264
27 603823,9974 9752907,4116 63 607118,1331 9756861,8287
28 603766,3951 9753006,1807 64 606959,5371 9756582,3899
29 603640,1389 9753222,6688 65 606917,2436 9756505,2872
30 603603,0363 9753271,8312 66 606915,1605 9756504,2004
31 603256,3338 9753744,7145 67 606911,2567 9756497,4630
32 603148,9106 9753913,0394 68 606880,1991 9756443,8618
33 603189,1700 9753940,3400 69 606873,7136 9756432,6688
34 603175,3448 9753973,9603 70 606858,6972 9756406,7526
35 603138,0629 9754027,6850 71 606854,0009 9756397,0499

72 606851,6272 91 606170,1287 9755277,4397
73 606824,9610 | 9756337,0524 | 92 606127,3850 9755208,9275
74 606824,7337 | 9756336,6828 | 93 606087,0280 9755144,2408
75 606792,0237 | 9756283,4992 | 94 606057,4380 9755100,4308
76 606733,2557 | 9756187,9475 | 95 606030,5054 9755052,2198
77 606706,6011 | 9756144,60%94 | 96 606030,0777 9755051,4542
78 606706,1057 | 9756143,8040 | 97 606013,1880 9755021,2208
79 606687,3766 | 9756113,3521 | 98 605955,5480 9754925,7208
80 606685,8787 | 9756110,9167 | 99 605896,3075 9754818,2826
81 606623,8928 | 9756010,1330 | 100 605843,8772 9754723,1954
82 606509,1433 | 9755823,5603 | 101 605830,0398 o 9754698,1000
83 606457,2953 | 9755739,2600 | 102 605777,5422 ‘l [ 9754602,8907
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Guayaquil, 12 de diciembre del 2024
Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-19662

84 606454,9608 | 9755735,4010 | 103 605660,2410 9754390,3713
85 606393,5718 | 9755635,5879 | 104 605641,9184 9754360,5631
86 606355,2626 | 9755574,1835 | 105 605633,4902 9754346,8516
87 606315,9204 | 9755511,1234 | 106 605482,1742 9754100,6823
88 606278,5077 | 9755451,1561 | 107 605349,6457 9753885,0775
89 606260,6319 | 9755422,5037 0 605349,6457 9753885,0775
920 606223,7294 | ©755363,3541

En atencidn al oficio N° AG-AAA-2024-7585, se requiere priorizar la entrega de informacion
correspondiente al poligono de la Etapa A, posteriormente, se deberd proporcionar la informacién del
poligono de la Etapa B.

Sin otro particular, quedamos de usted.

Atentamente,

) .
Arq, ﬁmg J/V‘a :

COORDINADOR GENERAL DE PLANIFICACION, JEFA DEPARTAMENTAL DE ORDENAMIENTO
PROYECTOS Y MOVILIDAD (E) " TERRITORIAL

Arq. Maria Elena Landivar O. _}Q‘ﬂ"

Arq. Jonathan Barrezueta V. ,ﬂ

Arg. Fernando Lépez P, jm..

Arg. Mirian Cumba - Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones.

Arg. Luis Alfonso Saltos Espinoza, Asesor de Alcaldla

Archivo DUMCE

Analizado y elaborado por:

revisado por:
Con copia:
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b “Vaqui nas?®”
MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
(GOBIERNO AU TONOMO DESCENTRALIZADO)

2ot ALCALDIA
Haticiie
(rabierna Auténomy DESCEHA’.";J!’i;:iﬁ;?fmﬂh'pa;‘ de Guayaqui
25 NOV 2024
. A, / ______ Ay ol Guayaquil, noviembre 22 de 2024
@ Ey{’;iv‘?c'_-i’ % AG-AAA-2024-7585
Arquitecta

Miriam Cumba Escovar

DIRECTORA GENERAL DE URBANISMO, MOVILIDAD, CATASTRO Y
EDIFICACIONES (E)

En su despacho. -

REF.: PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO SUR VIA A LA COSTA

De mis consideraciones:

Fundamentado en el contenido del oficio LASE-2024-013 (con anexos) del 21
de noviembre de 2024, suscrito por el Arg. Luis Alfonso Saltos Espinoza, Asesor
de Alcaldia, y por los motivos expresados, sirvase proceder con la elaboracién
del Plan Urbano Complementario: Poligono Sur Via a la Costa; asi como
también, que se trabajen paralelamente las etapas A y B; y que se designe al
equipo de la Direccién que se encargara de la construccion del mencionado plan,
previo cumplimiento de las formalidades de ley.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD
2 o
VS, DUMCE
DIRECCION = mmnwe{tmglemv
Aquiles Alvarez Henriques CATASTRO Cl ceus O
ALCALDE DE GUAYAQUIL COORDNACONLEGaL T ARcHIvO =

4/BERIMC e g L £
( __________________ Wikl o
ANEXO: Lo indicado

ﬂ p.c.: Abg. Felipe Cabezas-Klaere, SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
Arq. Luis Alfonso Saltos Espinoza, ASESOR DE ALCALDIA
Ing. Manuel Salvatierra C., GERENTE GENERAL DE LA EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE TRANSITO Y
MOVILIDAD DE GUAYAQUIL, EP. (E)
Ing. Mario Garcla Cruz, GERENTE GENERAL DE EMAPAG-EP.
Ing. Jerome Cardineau, APODERADO DE LA GERENTE GENERAL DE INTERAGUA
Ing. Alex Anchundia Pelédez, GERENTE GENERAL DE LA EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL PARA LA
GESTION DE RIESGOS Y CONTROL DE SEGURIDAD DE GUAYAQUIL SEGURA EP.
Abg. Marcos Toro E., DIRECTOR GENERAL DE VINCULACION CON LA COMUNIDAD
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©

Yaqun Iné.v-"\

MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
(GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO)

; ALCALDIA Guayaquil, junio 21 de 2023

B AG-AAA-2023-01053 \
Sefiores !
Mgs. Rail Chavez Niifiez del Arco { K
CONCEJAL DE GUAYAQUIL | _ <

Ab. Jorge Viteri Reyes
DIRECTOR DE COMPRAS PUBLICAS
Ing. Carlos Chong Carrera
ASESOR EN RECURSQS HUMANOS
Ab. Alfredo Parra Guillen
~ ASESOR JURIDICO DE-ALCALDIA -
! Ing. Miguel Ruiz Martinez
ASESOR FINANCIERO
.En sus despachos

De mis consideracioneS'

En atencion a lo previsto en el Articulo 60 letra I) del Cédigo Organico de Orgamzac:on
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, COOTAD, he restelto designarios a
ustedes, con caracter indelegable, para que conformen la Comisién de Personal del
GAD Municipal de Guayaquil, destinada a coordinar aspectos en materia de recursos
humanos como: ingreso, permanencia y desvinculacién de los servidores municipales,
con las atribuciones legales que las normativas vigentes confieren para estos casos.

.. Atentamente,
DIOS, PATRIA Y' LIBERTAD -

RECIBIDO
Ay Liustee M 1‘1"""\'1'43{1 it E‘.‘H’“ﬂ' 1l
/| Contratacion Publica

) ﬁ ALEALDE DE GUAYAQUIL

FCKATF/pt ! i L = 1 l)_JE!’
j c=: Abg. Felpe Cabezas Kiaere, SECRETARIO DEL CONCEJO MUNIGIPAL

Mgs. lvette Cristina Gordillo Manssur, DIRECTORA DE RECURSOS HUMAN{‘DS
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Guayaquil, 21 de noviembre del 2024

M.l MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUI LASE-2024-013
SECRETARIA MUNICIPAL E

RECIBIDO

¢ Y HORA
& 21»@vzuza Q 2

Sr

Alcalde de Guayaquil
En su despacho.

Ref.. PLAN URBANO COMPLEMENTARIO:
POLIGONO SUR VIA A LA COSTA.

De mis consideraciones:

Una vez aprobado la actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
2023-2027, y del Plan de Uso y Gestion del Suelo por el Concejo Cantonal de Guayaquil,
procedi a solicitar a la Direccién General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones mediante oficio LASE-2024-008 del 28 de octubre de 2024 la informacién
correspondiente para elaborar el PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO
SUR VIA A LA COSTA como esta sefialado en la memoria del PUGS, especificando
cronograma, fases, requerimientos y demas variables que permitan en el menor tiempo
posible elaborar dicho instrumento de planificacion, el cual tuvo respuesta mediante
oficio No. DUMCE-2024-31868 del 30 de octubre 2024, donde sefiala las siguientes
recomendaciones para la optimizacion del proceso del respectivo plan parcial;

» Las fases 2y 3 se pueden trabajar simultdneamente una vez se cuente con la
autorizacién de inicio del proceso por parte de la DUMCE aprobada
respectivamente por Alcaldia;

« Las factibilidades, estudios e informes de las distintas entidades estan sujetas a
sus tiempos propios de analisis y respuestas, se recomienda contar con el equipo
técnico idoneo y fijo por Direcciones y Entidades Municipales con el fin de agilizar
el proceso;

« Se recomienda que se generen mesas de trabajo mixtas entre las diferentes
direcciones y entidades municipales para el desarrollo de la fase 2, fase 3 y fase
4,

« Se recomienda realizar el plan parcial del POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA
en dos etapas, iniciando por el desarrollo de la etapa A por su proximidad a las
estructuras basicas de soporte existentes (...).

Ante lo cual, recomiendo a usted lo siguiente:

1. Autorizar a la DUMCE la elaboracién del PLAN URBANO COMPLEMENTARIO:
POLIGONO SUR ViA A LA COSTA, que se trabajen paralelamente las etapas A
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y B; y que se designe al equipo de la direccion que se encargara de la
construccion del plan en mencién.

2. Solicitar a la Direccién General de Ambiente, ATM, INTERAGUA, EMAPAG,
SEGURA EP, Direccidon General de Vinculacién de la Comunidad un técnico ,
responsable que funja de “punto focal” con la DUMCE a fin de coordinar los
pedidos de informacién y demés necesidades que se requiera por parte de la
jefatura de Ordenamiento Territorial para avanzar en la construccién del plan ¢
parcial, para lo cual, deberan remitir a la DUMCE la designacion del técnico
responsable con sus contactos a fin de coordinar una reunién general de inicio
del proyecto y posteriormente reuniones de medicién de avances seguln se
requiera.

3. Tomar en consideracién la recomendacién de DUMCE de la contratacion de
personal especificado en el oficio DUMCE-PPM-0T-2024-17202 del 30 de
octubre 2024 a fin cubrir las necesidades técnicas para avanzar con la
construccién del plan parcial en los tiempos previstos por la direccién, para lo
cual, autorizar a la direccién la contratacion del personal correspondiente.

Elaborado por: LASE

Adjunto: DUMCE-2024-31868
DUMCE-PPM-0T-2024-17202 /
LASE-2024-008
Con copia: Arg. Miriam Cumba — Coordinadora General de la Direcsion General de Urbanismo, Movilidad,

Catastro y Edificaciones (e )
Abg. Felipe Cabezas — Secretario Municipal
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Guayaquil, 30 de octubre de 2024
Oficio No. DUMCE-2024-31868

Arquitecto

Luis Alfonso Saltos
Asesor de Alcaldia
Ciudad.-

Asunto:  Solicitud de coordinacién y programacion- Poligono situado en Via a la Costa
Ref.: LASE-2024-008

Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-17202
De mi consideracién:

En atencién al oficio de la referencia, mediante el cual nos solicita textualmente lo
siguiente:

“... debido a la importancia de generar planes parciales que complementen el mencionado
instrumento de planificacién, es necesario programar el trabajo institucional coordinado no salo
con la direccién a qulen representa, sino a demés instifuciones que conforman la Gran Corparacién
Municipal, es por ello que solicito lo siguiente:

=  Determinar el equipo técnico de la direccitén que seré responsable de la construccion del
PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA como esita
seflalado en la memoria del PUGS, determinar la participacién de cada técnico
especificando que rol tendrd, por efjemplo, construccién del diagndstico, elaboracién de
memotia técnica, elaboracién de oficios solicitando informacion, elc.

»  Delerminar las fases que se realizaran en el plan parcial, donde cada fase cuente con las
actividades especificas y productos a entregar por cada uno de los técnicos.

«  Cronograma determinado por las fases y aclividades, elaborado en una matriz para sl
respeclivo seguimiento y coordinacion,

« A fin de poder coordinar con las demés instituciones de la Gran Corporacion Municipal,
determinar por cada actividad/producto si requiere o no un irabajo con ofra institucién, de
ser el caso, sefialar cual y con esta informacion remitir solicitud a dicha institucién para la
asignacion de un técnico responsable que sea un punto focal para la construccién del
plan parcial,

Todo lo anlerior elaborarlo en matrices, las cuales deben ser remiltidas hasta el miércoles 30 de
octubre de 2024 al medio difa...”

Cimpleme comunicarle lo siguiente:

Mediante Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-17202 se da respuesta a lo solicitado y se
incluyen recomendaciones para la optimizacion del proceso del respectivo Plan Parcial:

1. Las Fases 2 y 3 se pueden lrabajar simulldneamente una vez se cuente con la
autorizacion del inicio del proceso por parie de la DUMCE aprobada respectivamente
por Alcaldla.

2. Las factibilidades, estudios e informes de las distintas entidades estén sujetas a sus
tiempos propios de andlisis y respuestas, se recomienda contar con el equipo técnico
idéneo y fijo por Direcciones y Entidades Municipales con el fin de agilizar el proceso.

3. Se recomienda que se generen mesas de trabajo mixtas entre las diferentes
direcciones y entidades municipales para el desarrollo de la fase 2, fase Sy fase 4. d

vany guayaquil golsec
Flar e (% Ty An v v B0y IenaDiag (09 Tl
A3 S 2N

RrTNTIT.

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO

M,m M.J. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
Emsm (BN ASERNRIA NE ALCALDIA

HO

FECHA I ﬁ,u{?i [ NOV 2021 Ezgﬁj;,(_w;m

RECIBIDO EN EL DEPARTAMENTO DE ASESORES

P Earen Qugye Fpun
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4. Serecomienda realizar el plan parcial del POLIGONO SUR DE VIAA LA COSTA en
dos etapas, iniciando con el desarrollo de la etapa A por su proximidad a las
estructuras basicas de soporte existentes, como se visualiza en la siguiente imagen:

A su vez salicito a usted, se convoque a una reunién de trabajo para determinar el equipo
multidisciplinario municipal y especificar que rol cumplird cada uno dentro del desarrollo del
Plan Parcial.

Directora General de Urbanismo, Movilidad, Catastro

y Edificacion DUMCE (E)

Analizado y elaborado por: Arg, Jonathan Barrezueta V. - Arq. Maria Elena Landivar 0. oy i
Supervisado y revisado por: Arq. Fernanda Vasco C. ’
Adjunto: Memorando No. DUMCE-PPM-0DT-2024-17202

Requerimiento No. 012-2024-0080912
Con capla: Ab, Fernando Suérez — Coordinador de Control y Procesos Legales

Archivo/DUMCE
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Guayaquil, 30 de octubre de 2024
Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-17202

Para: Arq. Miriam Cumba Escovar - Directora General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificacion
DUMCE (E)

De: Arg. Ana Pendola Manrique - Coordinadora General de Planificacién, Proyectos y Movilidad (E)
Arq. Jenny Fernanda Vasco Casco — Jefa Departamental de Ordenamiento Territorial

Asunto: Solicitud de coordinacién y programacion- Poligono situado en Via a la Costa

Ref.: LASE-2024-008

De mis consideraciones:

En atencién al oficio de la referencia, mediante el cual nos solicita textualmente lo
siguiente:

"... debido a la importancia de generar planes parciales que complementen el mencionado
instrumento de planificacién, es necesario programar el trabajo institucional coordinado no solo
con la direccion a quien representa, sino a demas instituciones que conforman la Gran Corporacién
Municipal, es por ello que solicito lo siguiente:!

= Determinar el equipo técnico de la direccion que serd responsable de la construccion del
PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA como esta
sefialado en la memoria del PUGS, determinar la participacién de cada técnico
especificando que rol tendra, por ejemplo, construccion del diagnéstico, elaboracién de
memoria lécnica, elaboracién de oficios solicitande informacion, etc.

= Determinar las fases que se realizaran en el plan parcial, donde cada fase cuente con las
aclividades especificas y productos a enlregar por cada uno de los técnicos.

= Cronograma determinado por las fases y actividades, elaborado en una malriz para el
respeclivo seguimiento y coordinacion.

« A fin de poder coordinar con las demaés instituciones de la Gran Corporacién Municipal,
determinar por cada actividad/producto si requiere o no un trabajo con otra institucion, de
ser el caso, sefialar cual y con esta informacién remitir solicitud a dicha institucién para la

asignacion de un técnico responsable que sea un punto focal para la construccion del plan
parcial.

Todo lo anterior elaborario en matrices, las cuales deben ser remitidas hasta el miércoles 30 de
octubre de 2024 al medio dia..."

Al respecto, fundamentados en nuestras competencias, comunicamos lo siguiente: De
acuerdo con la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestiéon de Suelo (J’

r’n'rifl_l'rl"'?l:,f.”,irmnm Descenis o

---------
-
o
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(LOOTUGS) publicada en el Suplemento del Registro Oficial N° 790 del 5 de julio del
2016 dispone:

Pianes urbanisticos complementarios

Articulo 31.- Planes urbanisticos complementarios. Los planes urbanisticos complementarios
son aquellos dirigidos a detallar, completar y desarrollar de forma especifica las
determinaciones del plan de uso y gestién de suelo. Son planes complementarios: los planes
maestros sectoriales, los parciales y otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

Estos planes estdn subordinados jerdrquicamente al plan de desarrollo y ordenamiento
territorial y no modificaran el contenido del componente estructurante del plan de uso y gestion
de suelo.

o

Articulo 32.- Planes parciales. Los planes parciales tienen por objeto Ja regulacién urbanistica
y de gestién de suelo detallada para los poligonos de intervencion territorial en

suelo urbano y en suelo rural de expansion urbana. Los planes parciales determinaran:

1. La normativa urbanistica especifica, conforme con los estandares urbanisticos
pertinentes.

2. Los programas y proyectos de intervencién fisica asociados al mejoramiento de los
sistemas publicos de soporte, especialmente en asentamientos de hecho, y la ejecucion y
adecuacién de vivienda de interés social.

3. La seleccién y aplicacion de los instrumentos de gestién de suelo y la delimitacion de las
unidades de actuacion urbana necesarias, conforme con lo establecido en el plan de uso
y gestién de suelo a fin de consolidar los sistemas publicos de soporte y responder a la
demanda de vivienda de interés social.

4. La infraestructura necesaria para los servicios de agua segura y saneamiento adecuado.

Los programas para la regularizacion prioritaria de los asentamientos humanos de hecho con
capacidad de integracion urbana, los programas para la relocalizacién de asentamienfos
humanos en zonas de riesgo no mitigable y los casos definidos como obligatorios seran
regulados mediante plan parcial.

asdlies

Articulo 33.- Alcance del plan parcial. En el caso de que el plan parcial modifique contenidos
del componente urbanistico del plan de uso y gestion de suelo estara debidamente justificado
conforme con lo establecido en esta Ley.

siaf i
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Articulo 34.- Obligatoriedad del plan parcial. Los planes parciales serén de aplicacion
obligatoria en suelo de expansion urbana y contendrén la seleccion de los instrumentos de
gesfion, determinaciones para su aplicacion y la definicion de las unidades de actuacion
necesarias de acuerdo con lo definido en la presente Ley. Los planes parciales serén
obligaforios en caso de aplicacion del reajuste de ferrenos, integracion inmobiliaria,
cooperacion entre participes cuando se apliquen mecanismos de reparto equitativo de cargas
y beneficios, asi como en la modificacion de usos de suelo y en la autorizacion de un mayor
aprovechamiento del suelo.

vidone

Articulo 35.- Iniciativa del plan parcial. Los planes parciales seran de iniciativa publica o
mixta. La vigencia de cada plan parcial estard prevista al momento de su aprobacion, y podré
exceder la vigencia del plan de uso y gestion de suelo respeclivo.

1. ElReglamento de la Ley Ibidem, dispone:

il
Art. 31.- Planes Parciales. - La aplicacion de planes parciales estaré prevista en el Plan de

Uso y Gestion del Suelo, y su formulacion podra ser de iniciativa publica o mixta. Las
determinaciones de los planes parciales serén de obligatorio cumplimiento para las
autoridades municipales o metropolitanas y para los particufares.

Los planes parciales incluiran los lineamientos de planificacién y la norma urbanistica que
deben ser considerados para el ordenamiento del territorio, correspondiente a la
implementacion de los instrumentos de gestion de suelo previstos en la lsy, en especial en
aquellos en los que sea necesaria la aplicacion de insirumentos para la distribucién equitativa
de cargas y beneficios, e instrumentos para intervenir la morfologla urbana y la estructura
predial, a fravés de la delimitacion de unidades de acluacion urbanisticas encargadas de la
geslion y ejecucion del plan,

Los planes parciales se utilizaran para sectores que necesiten mecanismos de gestion o
infervencion por:

a) Necesidad de desarrollo o consolidacion de éreas que, a pesar de su localizacién dentro
del perimetro urbano no han sido urbanizadas o han sido desarrolladas de manera parcial
o incompleta.

b) Incorporacion de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano.

¢) Generacion de grandes proyectos de vivienda, vivienda de interés social, y determinar los
mecanismos de regularizacion de asentamientos precarios o informales.

d) Renovacion, rehabilitacion, regeneracion urbanistica.
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Art. 32.- Contenidos minimos de los planes parciales. - Los planes parciales incluiran por lo
menos los siguientes contenidos, en articulacién y concordancia con lo previsto en el Plan de
Ordenamiento Territorial Municipal o Metropolitano y en su comrespondiente Plan de Uso y
Gestién del Suelo, para garantizar el desarrollo planificado del territorio y el reparto equitativo
de cargas y beneficios:

1. Diagnéstico de las condiciones actuales.

a) La delimitacién y caracteristicas del 4rea de la actuacién urbana.

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

¢) Estructura o condiciones fisicas y ambientales del area del plan y su enforno
inmediato, considerando la escala de intervencion.

d) Estructura predial.

e) Delimitacién de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de equipamientos.

f) Estructura del sistema publico de soporte referida a movilidad, espacios publicos,
dreas verdes, servicios y equipamientos.

g) Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y disponibilidad.

h) Determinantes de superior jerarquia (planes) relacionadas con el suelo.

i) Condiciones de amenaza y riesgo.

2. Modelos de ocupacion del suelo para el rea 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 Gestién del Suelo, en el cual se defina
con precision los objetivos y las directrices urbanisticas especificas que orientan la
correspondiente actuacion u operacion urbana.

b) Mecanismos de planificacién y ordenamiento del territorio:

a. Delimitacion de afectaciones que limiten el derecho a construir por proteccién de rios,
quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o escorrentias, proteccion ambiental o
cultural, olecductos, lineas de alta tensién, bordes costeros, creacién de nuevas vias,
o ampliaciones viales o derecho de via, entre otras.

b. La definicion del trazado, caracteristicas y localizacién para la dotacién, ampliacion o
mejoramiento del espacio publico, dreas verdes y el sistema vial principal y
secundario; redes de abastecimiento de servicios publicos domiciliarios; la localizacion
de equipamientos publicos y privados.

c. El mejoramiento integral o renovacion consideradas para la oferta de bienes y
servicios cuando estas existen.

d. 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.
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¢) Mecanismos de gestion del suelo:

El plan parcial incluird al menos uno de los siguientes mecanismos de gestién de suelo
dependiendo del contexto de actuacién, que servirdn en los siguientes casos:

a. Para los estimulos a los propietarios e inversionistas para facilitar procesos de
concertacion.
b. Para la integracién inmobiliaria o reajuste de tierras u otros mecanismos.
c. Para infervenir la morfologia urbana y la estructura predial.
d. Para regular el mercado del suelo. e. Para delerminar las caracleristicas de
loteamiento o parcelamiento.
d) Delimitacién de la o las unidades de actuacion urbanistica:

La delimitacién se realizaré por los participes publicos, privados o publico- privados, de
acuerdo a las determinaciones previstas por el PDOT, el PUGS y el plan parcial.

e) Mecanismos de financiacion:

Los mecanismos de financiacién que se adoptaréan en el desarrollo de los modelos de gestion
de los planes parciales deben considerar para su célculo al menos las siguientes variables,
con el fin de garantizar la distribucién equitativa de cargas y beneficios:

Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor catastral.

Costo de construccién de infraestructura general y local.

Valor de venta del suelo urbanizado.

Valor de venta del aprovechamiento urbanistico.

La cuantificacién del suelo piblico a ceder en funcion de los estandares urbanisticos
subsidiarios o establecidos localmente.

f.  Valor residual del suelo.

f) Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacién publico privada de conformidad
con lo establecido en la Ley Orgdnica de Participacion Ciudadana segun corresponda:

a. Estralegias y coordinacion institucional e interinstitucional,

b. Programas y proyectos que incluyan plazos, coslos y areas aproximadas y sus
mecanismos de financiamiento y gestion,

g) Mecanismos de asociacion:

a. Dividir el &mbito espacial del Plan Parcial en las Unidades de Acluacién Urbanistica
que sean necesarias para la aplicacion de los insfrumentos de gestion que
correspondan.

b. Establecer las condiciones de reparto de cargas y beneficios para los propietarios del
suelo incluidos dentro del Plan Parcial.

h) Tiempo de vigencia o implementacion del plan:
a. Plan de etapas de incorporacidn, urbanizacion o reajuste. I

\\'i
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b. Los programas y proyectos urbanisticos que especificamente caracterizan los
propésitos de Ia operacion y las prioridades de su desarrollo.,

c. Procedimientos para la gestion, administracion e implementacién del plan y
procedimientos para ampliar plazos o sanciones donde corresponda.

El Consejo Técnico de Uso y Gestién de Suelo establecerd la norma técnica en la cual se
basarén los gobiernos auténomos municipales y metropolitanos para la elaboracion de los
contenidos especificos urbanisticos, de gestion y financiamiento de los planes parciales.

2. De acuerdo con Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales publicada

en el Registro Oficial Suplemento 711 de 14 de marzo de 2016 dispone:
sadies
Art. 6.- Prioridad nacional. Es de interés publico y prioridad nacional la proteccién y uso del suelo
rural de produccién, en especial de su capa fértil que asegure su mantenimiento y la regeneracion
de los ciclos vitales, estructura y funciones, destinado a la produccién de alimentos para garantizar
el derecho a la alimentacion y a la soberania alimentaria.
El Estado regula la conservacién del suelo productivo, en particular debera tomar medidas para
prevenir la degradacién provocada por el uso intensivo, la contaminacion, la desertificacién y /a
erosion.
A fin de garantizar la soberania alimentaria, los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos pueden declarar zonas industriales y de expansién urbana en suelos
rurales que no tienen aptitudes para el desarrolio de actividades agropecuarias.
Para este efecto la Autoridad Agraria Nacional, de conformidad con la Ley y previa peticion del
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano competente, en el plazo de
noventa dias siguientes a la peticion, mediante informe técnico que determine tales aptitudes,
autorizara, el cambio de la clasificacion de suelos rurales de uso agrario a suelos de expansion
urbana o zona industrial.
Seré nula de pleno derecho toda declaratoria de zonas industriales o de expansion urbana que
no cumpla con lo dispuesto en el inciso anterior, En caso que la declaratoria efectuada por el
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano provoque dafios en los suelos
fértiles, corresponderé la inmediata remediacion y ejercicio del derecho de repeticion para quienes
emitieron la decision.
-

Art. 32.- De la Autoridad Agraria Nacional. La Auforidad Agraria Nacional sera el ministerio de
ramo, instancia rectora, coordinadora y reguladora de las politicas publicas en materia de tierras
rurales en relacion con la produccién agropecuaria y la garantia de la soberania alimentaria.

Son competencias y atribuciones de la Autoridad Agraria Nacional:
- .
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l) Proteger la tierra rural con aptitud agraria del cambio de uso del suelo. Excepcionalmente, con
sujecion a fa Ley, emitir informe previo para autorizar o no este camblo para expansion urbana o
uso industrial de conformidad con el ordenamiento territorial. Ademas esta prohibido el cambio de
uso del suelo rural con vocacion o aptitud agraria o que cuente con infraestructura publica de riego
o productiva permanente.

e

Art. 44.- De la planificacion productiva. Los planes y programas para la aplicacién de esta Ley se
enmarcan en las directrices de planificacion y de ordenamiento territorial de fa estrategia territorial
nacional y de las estrategias de desarrollo rural a cargo de los gobiernos auténomos
descenlralizados provinciales, en armonia con la regularizacion de la tierra rural y el uso del suelo
y con los Planes de Uso y Gestién del Suelo de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos, de conformidad con la Ley.

La ampliacién de las zonas urbanas en tierras rurales de aptitud agraria, sin contar con la
aulorizacion de la Autoridad Agraria Nacional prevista en la Ley, carece de validez y no tiene efecto
Juridico.

3. 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", publicada en la Gaceta Oficial N° 37 del 10 de
septiembre del 2021, y en la Edicion Especial del Registro Oficial N° 1697, del 30 de
septiembre 2021, (PDOT y PUGS) el Gltimo mencionado es instrumento de planificacion
territorial vigente para los GAD canlonales y expresa lo siguiente:

Art. 30. - Pardmetros Generales para la formulacién de Planes Parciales en Suelo de
Expansién Urbana o Desarrollo de Suelo Urbano. - la aplicacién de planes parciales podra
formularse por iniciativa publica o mixta. s determinaciones de los planes parciales seran de
obligatorio cumplimiento para las autoridades municipales o metropolitanas y para los
particulares. los planes parciales incluirdn los lineamientos de planificacion y la norma
urbanistica que deben ser considerados para el ordenamiento del territorio, correspondiente a
la implementacion de los instrumentos de gestién de suelo previstos en la ley, en especial en
aquellos en los que sea necesaria la aplicacién de instrumentos para la distribucién equitativa
de cargas y beneficios, e instrumenlos para intervenir la morfologia urbana y la estructura
predial, a través de la delimitacién de unidades de actuacion urbanisticas encargadas de la
gestién y ejecucion del plan.

Las planes parciales se ulilizarén para seclores que necesilen mecanismos de gestion o
intervencion por:

a) Necesidad de desarrollo o consolidacién de 4reas que, a pesar de su Jocalizacién
dentro del perimetro urbano no han sido urbanizadas o han sido desarrolladas de
manera parcial o incompleta.

b) Incorporacién de suelo rural de expansioén urbana a suelo urbano.

c) Generacion de grandes proyeclos de vivienda, vivienda de interés social, y determinar

(J
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los mecanismos de regularizacion de asentamientos precarios o informales.
d) Renovacion, rehabilitacién, regeneracion urbanistica.

o

Art. 31. - Contenidos minimos de los planes parciales. Los planes parciales incluiran por
lo menos los siguientes contenidos, en articulacién y concordancia con lo previsto en el Plan
de Ordenamiento Territorial Municipal, para garantizar el desarrollo planificado del territorio y
el repario equitativo de cargas y beneficios:

31.1. Diagnéstico de las condiciones actuales.

a) delimitacion y caracteristicas del drea de Ja actuacion urbana.

b) Valor del suelo en funcién del uso actual y sin tener en cuenta la expectat;va
producida por el mismo plan, calculada de acuerdo con la normativa nacional y
local vigente.

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

d) Estructura predial.

e) Delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de equipamientos.
f) Estructura del sistema publico de soporte referida a movilidad, espacios
publicos, areas verdes, servicios y equipamientos.

f) Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad. h) Determinantes de superior jerarquia (planes) relacionadas con
el suelo.

g) Condiciones de amenaza y riesgo.

31.2. Modelos de ocupacion del suelo para el drea 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 Gestién del Suelo, en el
cual se defina con precision los objetivos y las direclrices urbanisticas especificas
que orientan la correspondiente acfuacién u operacion urbana.

b) Mecanismos de planificacion y ordenamiento del territorio:

« Delimitacién de afectaciones que limiten el derecho a construir por proteccion
de rios, quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o escorrentias,
proteccion ambiental o cuitural, oleoductos, lineas de alta tensién, bordes
costeros, creacion de nuevas vias, o ampliaciones viales o derecho de via,
entre ofras.

« definicién del trazado, caracteristicas y localizacion para la dotacién,
ampliacion o mejoramiento del espacio publico, éreas verdes y el sistema vial
principal y secundario; redes de abaslecimiento de servicios publicos
domiciliarios; la localizacién de equipamientos publicos y privados.
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* El mejoramiento integral o renovacién consideradas para la oferta de bienes
y servicios cuando estas existen.

* normativa urbanistica en cuanto al aprovechamiento del suelo en términos de
uso y compatibilidades especificas del suelo, densidades, edificabilidad y
formas de ocupacién del suelo.

c) Mecanismos de gestién del suelo. - El plan parcial incluiré al menos uno de los
siguientes mecanismos de gestibn de suelo dependiendo del contexto de
actuacion, que serviran en los siguientes casos:

» Para los estimulos a los propietarios e inversionistas para facilifar procesos
de concertacion.

e Para la integracién inmobiliaria o reajuste de tierras u otros mecanismos.

= Para intervenir la morfologia urbana y la esiructura predial.

* Para regular el mercada del suelo.

» Para delerminar las caracteristicas de loteamiento o parcelamiento.

d) Delimitacién de la o las unidades de actuacién urbanistica. - delimitacién se realizara
por los participes ptblicos, privados o publico privados.

e) Mecanismos de financiacion. - s mecanismos de financiacién que se adoptaréan en
el desarrollo de los modelos de gestién de los planes parciales deben considerar para
su calculo al menos las siguientes variables, con el fin de garantizar la distribucion
equitativa de cargas y beneficios:

Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor catastral.

Costo de construccion de infraestructura general y local.

Valor de venta del suelo urbanizado.

Valor de venta del aprovechamiento urbanistico.

Cuanlificacion del suelo ptblico a ceder en funcién de los estandares
urbanisticos subsidiarios o establecidos localmente.

«  Valor residual del suelo.

f) Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacién publico-privada de

conformidad con lo establecido en la y Orgénica de Participacién Ciudadana segtin
corresponda:

= Estrategias y coordinacion institucional e interinstitucional.

* Programas y proyectos que incluyan plazos, costos y éreas aproximadas y sus
mecanismos de financiamiento y gestion.

g) Mecanismos de asociacién

« Dividir el ambito espacial del Plan Parcial en las Unidades de Actuacién
Urbanistica que sean necesarias para la aplicacion de los instrumentos de |

V
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gestidn que correspondan.
o Establecer las condiciones de reparto de cargas y beneficios para los
propietarios del suelo incluidos dentro del Plan Parcial.

h) Tiempo de vigencia o implementacién del plan:

« Plan de etapas de incorporacion, urbanizacion o reajuste.

e Los programas y proyectos urbanisticos que especificamente caracterizan los
propésitos de la operacién y las prioridades de su desarrollo.

« Procedimientos para la gestién, administracién e implementacion del plan y
procedimientos para ampliar plazos o sanciones donde corresponda.

e
Informes de factibilidad

Mediante oficio EOM-SCU-000728412024, la Empresa PuUblica EMAPAG-EP, realizo el
pronunciamiento con respecto al POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA, donde indica que
se deben considerar para la emision de un certificado de factibilidad documentos como:

- la memoria técnica
- laimplantacién del proyecto

A fin de evaluar con precision la disponibilidad de los servicios.
Adicional se indica lo siguiente:

“ .Entendiendo que el requerimiento se encamina a la disponibilidad de servicios en el sector
en anélisis, nos permitimos sefalar:

SISTEMA DE AGUA POTABLE

Al momento no existe capacidad disponible para abastecer nuevos proyectos en el poligono
presentado. El abastecimiento de agua potable en dicho sector estd condicionado a la
implementacién de la planta de agua potable de Chongén, mismo que viene siendo impulsado
por la Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil.

SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS

Para las descargas de aguas servidas, debemos indicar que al momento no hay sistema de
alcantarillado sanitario en el sector.

Para el manejo de las descargas domésticas, se estéd planteando una solucién en la zona a
través de una planta regional, para lo cual se viene solicitando junto a nuestro ente regulador
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EMAPAG sea asignado el terreno que cumpla las condiciones idéneas para la ubicacién de
dicha PTARD.

Hasta que no esté implementada esla solucién, los proyectos del sector deben considerar
sistemas de tratamiento de aguas residuales individuales para cada proyecto.

Hasta que no esté implementada esta solucién, los proyectos del sector deben considerar
sislemas de (ratamiento de aguas residuales individuales para cada proyeclo.

SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS

Para el sector en analisis, no existe un relevamiento completo de los canales y drenajes
existentes. Cada proyecto deberé presentar un estudio hidréulico integral de la zona a fin de
que se puedan evaluar los aportes y la conlinuidad del sistema.

SERVIDUMBRE DE LOS SISTEMAS

Adjunto al presente documento, sirvase encontrar el certificado de servidumbre con cédigo
EOM-D0-000729012024, donde se aprecian los canales de drenaje natural con sus
respectivas fajas de servidumbre.

RECOMENDACIONES GENERALES

El presente documento no constituye una factibilidad de servicios. Para la ejecucién de cada
proyecto, se debera solicitar de forma individual la factibilidad de servicios, presentando las
memorias y propuestas técnicas para los analisis correspondientes...”

Conclusion

Conforme a lo descrito anteriormente, considerando las bases legales, se dispone a indicar
lo solicitado de la siguiente manera:

Punto 1

"...Determinar el equipo técnico de la direccion que seré responsable de la construccion
del PLAN URBANO COMPLEMENTARIO; POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA como
esta sefialado en la memoria del PUGS, determinar la participacién de cada lécnico
especificando que rol tendré, por ejemplo, construccion del diagnéstico, elaboracién de
memoria técnica, elaboracién de oficios solicitando informacién, etc...."

El equipo técnico de la Direccion General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones DUMCE, estd constituido por profesionales con compelencias en
planificacién urbana y territorial, lo cual fortalece la capacidad de responder a los desaffos
del crecimiento urbano y el desarrollo sostenible. Sin embargo, para atender de manera

integral las demandas de anélisis avanzado y la elaboracién de informes técnicos de altaf J
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precision, se recomienda la incorporacién de especialistas en areas criticas. Estos perfiles
fortaleceran el enfoque multidisciplinario necesario para una planificacion efectiva y
sustentable. w

Para el desarrollo del plan parcial propuesto especificamente para sus fases 3 y 4, con
productos como “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”, “Mecanismos de financiacién”, ‘Mecanismos de asociacion’, entre otros.

« Economista especializado en el sector inmobiliario: Este profesional aporta
una vision econémica estratégica y actualizada sobre el comportamiento de los
mercados inmobiliarios, incluyendo andlisis de plusvalias, dindmicas de oferta y
demanda de suelo, y factores de inversion privada. La participacion de un
economista especializado facilita estudios de impacto financiero, andlisis de
sostenibilidad econémica de proyectos urbanos y el establecimiento de politicas
de incentivo o regulacion de inversiones en zonas de desarrollo priorizado.

« Arquitecto o ingeniero con certificacién en avaldos: Un especialista certificado
en avallios resulta esencial para la evaluacion técnica y economica del valor de
terrenos, edificaciones y otros activos urbanos. La intervencion de este profesional
permite obtener tasaciones precisas, fundamentales para la valoracion de
proyectos de infraestructura, determinacién de impuestos prediales y apoyo en la
toma de decisiones de compra-venta o expropiacion de bienes municipales.

Considerando que el Plan Parcial en el poligono de estudio, es de implementacion
de infraestructura necesaria para los servicios de agua segura y saneamiento
adecuado, enmarcado en los informes de las entidades prestados de servicio. Es
necesario contar con:

« Ingeniero especializado en infraestructura de redes de agua potable: La
infraestructura de agua potable es un componente critico en la sostenibilidad y
calidad de vida urbana. Un ingeniero con esta especializacién contribuye con
conocimientos técnicos en el disefio, planificacion y supervision de redes de
distribucién de agua, ademas de evaluar la capacidad de suministro en funcion de
proyecciones de crecimiento poblacional. Este profesional es clave para el
desarrollo de soluciones que garanticen el acceso al agua potable, optimicen el
uso del recurso hidrico y aseguren el cumplimiento de normas y estandares
ambientales.

 Ingeniero especializado en infraestructura sanitaria: La infraestructura de
saneamiento y aguas residuales es vital para la salud publica y la sostenibilidad
ambiental de las ciudades. Un ingeniero en esta rea aparta conocimiento en la
planeacién, ejecucion y mantenimiento de sistemas de recoleccion y tratamiento
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de aguas residuales, indispensable para el control de la contaminacién y la
mitigacion de riesgos de salud publica. Ademas, su experiencia permite proyectar
mejoras y ampliaciones en la infraestructura sanitaria conforme a las necesidades
urbanas en expansion,

* Ingeniero especializado en infraestructura eléctrica: Con la creciente
demanda de energia y la fransicion hacia ciudades inteligentes, un ingeniero en
infraestructura eléctrica se vuelve esencial. Este profesional optimiza la
distribucién eléctrica y asegura el soporte técnico para sistemas de alumbrado
publico, electrificacién de servicios basicos e integracion de nuevas tecnologias
de eficiencia energética y energias renovables. Su rol es fundamental para
proyectar la expansion de la red eléctrica en dreas de desarrollo, asi como para
evaluar la factibilidad y seguridad de proyectos de infraestructura eléctrica,

La incorporacién de estos perfiles especializados permitiré a la DUMCE-OT llevar a cabo
una planificacion urbana mas robusta y fundamentada en datos técnicos especificos de
cada area. Esto no solo mejorara la precisién y efectividad de los planes y proyectos
urbanos, sino que también asegurara la sostenibilidad y resiliencia de la infraestructura
en el largo plazo, en linea con los estandares de ciudades inteligentes y sostenibles.

De igual manera se recomienda la designacion de personal permanente de las distintas
direcciones y entidades municipales que estén relacionados con el desarrollo del plan
parcial en sus diferentes fases con el fin de contar con mesas de trabajo constantes la
asignacion de tareas conforme a sus funciones, que garantice la continuidad y término
del plan en los tiempos previstos.

Punto2y3

“...Determinar las fases que se realizaran en el plan parcial, donde cada fase cuente con
las actividades especificas y productos a entregar por cada uno de los técnicos.
Cronograma determinado por las fases y actividades, elaborado en una malriz para el
respeclivo sequimiento y coordinacion..."

Se dispone a indicar lo siguiente conforme a los lineamientos minimos antes mencionados:

\
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ENTIDAD TIEMPO
FASE PRODUCTO ACTIVIDADES ESPECIFICAS RESPONSABLE | ESTIMADO
APROBACION DE LA
ACTUALIZACION DEL | Actualizacién y aprobacién del Plan de
PDOT Y PUGS DEL Desarrollo y Ordenamiento Territorial o
FASE 1 GOBIERNO (PDOT) del Gobierno Auténomo ﬁmgﬁ;’ﬁ Ma’;‘gg 15
AUTONOMO Descentralizado Municipal o
DESCENTRALIZADO | Metropolitano por el Concejo Municipal.
MUNICIPAL POR EL
CONCEJO MUNICIPAL
Motivacion debidamente aprobada con DUMCE - Maximo 1
respecto a los poligonos de estudio ALCALDIA mes
Levantamiento planimétrico o
topogréafico en formato digital (shapefile)
(...) que delimite de manera clara y
precisa la zona de interés, objeto de la
solicitud de cambic de uso de suelo. El
levantamiento planimétrico o DUMCE-CAT Minimo 2
PROCESO topografico, debera ser elaborado it
ADMINISTRATIVO | conforme lo determinado por el Acuerdo mes v 2
PARA LA Ministerial 029-2016 del Ministerio de - \é s I
AUTORIZACION DE | Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), P ‘i‘ -
CAMBIO DE ). : motivacion
CLASIFICACION DE Plan de Desarralio y Ordenamiento
FASE 2 SUELO RURAL DE Territorial (PDOT) del Gobierno
USO AGRARIO A Auténomo Descentralizado Municipal o CONCEJO
SUELO DE Metropolitano actualizado y aprobado MUNICIPAL
EXPANSION URBANA |  por el Concejo Municipal respectivo.
O ZONA INDUSTRIAL (...).
AA'JQF&SES&E,E Informacién cartografica digital del Plgn
GANADERIA de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
(PDOT) (...) que identifique las DUMCE-CAT
categorias de ordenamiento territorial o
zonificacién similar (...).
Certificado de interseccion con el
Sistema Nacional de Areas Protegidas
(SNAP), Patrimonio Forestal del Estado | MINISTERIO DEL
(PFE), Bosques y Vegetacion Protectora AMBIENTE
(BVP) emitido por la Autoridad
Ambiental Nacional.
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ENTIDAD TIEMPO
FASE PRODUCTO ACTIVIDADES ESPECIFICAS RESPONSABLE | ESTIMADO
Certificado de Playa y Bahia, otorgado
por el Ministerio de Acuacuitura, cuando | MINISTERIO DE | Minimo 2
el area solicitada para cambio de uso de | ACUACULTURA | meses una
suelo colinda a estas zonas. vez
Catastro grafico y alfanumérico ﬁ:ﬁ:ﬁﬁﬁr
aclualizado del drea solicitada y del DUMCE-CAT
drea colindante.
Informe técnico del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal o
FASE 2 Metropolitano que respalde la solicitud
de camblo de uso de suelo en
observaricia de lo dispuesto en los DUMCE
articulos 4 y 32 literal |) de la Ley de
Tierras Rurales y Territorios Ancestrales
(LOTRTA), y el articulo 3 de su
Reglamento,”
Autorizacion del cambio de clasificacion | MINISTERIO DE S';J:t‘lg :d'a
de suelo rural de uso agrario a suelo de | AGRICULTURA'Y ot
expansion urbana o zana industrial GANADERIA P 8
La delimitacidn y caracteristicas del
area de la acluaciin uibana. DUMCF‘:_OT
Valor del suelo en funcién del uso actual
y sin tener en cuenta la expeclativa Méximo 45
producida por el mismo plan, calculada | DUMCE-CAT de:x e
de acuerdo a la normativa nacional y et
o local vigente. e vez iniciada
Eslruclura o condiciones fisicas y e
» DIRECCION
ambientales del drea del plan y su -
DIAGNOSTICO DE enlorno inmedialo, considerando la Gzaggﬁirg[
FASE3 | LAS CONDICIONES pacels do iervpapion.
ACTUALES Estructura predial, DUMCE-CAT
Delimitacion de suelos publicos y suelos ngag:g?y
vacantes y prevision de equipamientos, DUMCE-CAT
Estruclura del sistema publico de
soporle referida a movilidad, espacios DUMCE-OT Maximo 45
publicos, reas verdes, servicios y ATM dias una
equipamientos. vez iniclada
Existencia de redes principales de la fase 2
servicios publicos, su capacidad y ELTJEEQG(;J&L
disponibilidad. '
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del suelo, densidades, edificabilidad y
formas de ocupacion del suelo.

ENTIDAD TIEMPO
FASE PRODUCTO ACTIVIDADES ESPECIFICAS RESPONSABLE | ESTIMADO
Determmanteg de superior jerarquia DUMCE-OT
(planes) relacionadas con el suelo.
Condiciones de amenaza y riesgo. SEGURA EP
Modelo de ocupacion del suelo, en
MODELOS DE concordancia con las determinantes del DUMCE,
OCUPACION DEL Plan de Desarrallo y Ordenamiento DIRECCION
SUELO PARA EL Territorial y el Plan de Uso y Gestion del | GENERAL DE
AREA DEL PLAN Suelo, en el cual se defina con precisién AMBIENTE,
PARCIAL Y los objetivos y las directrices SEGURA EP,
NORMATIVA urbanisticas especificas que orientan la INTERAGUA,
URBANISTICA correspondiente actuacion u operacion EMAPAG
urbana.
Delimitacién de afectaciones que limiten Minimo 2
el derecho a construir par proteccion de DUMCE meses una
FASE 4 rios, quebradas, cuerpos de agua, DIRECCIéN vez
deslizamientos o escorrent(as, GENERAL DE finalizadas
proteccién ambiental o cultural, AMBIENTE las fases 1,
aleoductos, lineas de alta tensién, SEGURA EP 2y3
bordes costeros, creacion de nuevas CNEL '
vias, 0 ampliaciones viales o derecho de
via, entre otras.
MECANISMOS DE | La definician del trazado, caracteristicas
PLANIFICACION Y | y localizacién para la dotacidn,
ORDENAMIENTO DEL | ampliacion o mejoramiento del espacio DUMCE-OT,
TERRITORIO | publico, areas verdes y el sistema vial SEGURAEP,
principal y secundario; redes de INTERAGUA,
abastecimiento de servicios publicos EMAPAG, ATM
domiciliarios; la localizacion de
equipamientos publicos y privados.
La normativa urbanistica en cuanto al
aprovechamiento qtal suelo en términos DUMCE-OT
de uso y compatibilidades especificas MUNCE-CAT
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ENTIDAD
FASE PRODUCTO ACTIVIDADES ESPECIFICAS RESPONSABLE
El plan parcial incluira al menos uno de
los siguientes mecanismos de gestion
de suelo dependiendo del conlexto de
actuacion, que servirn en los
siguientes casos:
MECANISMOS DE | a. Para los estimulos a los propietarios DUMCE-CAT
GESTION DEL SUELO | e inversionistas para facilitar procesos DUMCE-OT
de concertacion,
b. Para la integracion inmobiliaria o
reajuste de tierras u olros mecanismos.
c. Para intervenir la morfologia urbana y
la estructura predial.
d. Para regular el mercado del suelo,
: La delimitacién se realizara por los
%EEL%IL?J?IIJ%%I;SE é’é participes publicos, privados o publico- DUMCE-CAT
ACTUACION ana!dos. de aguerdo alas DUMCE-OT
URBANISTICA determinaciones previstas por el PDOT, | P-PRIVADOS
el PUGS y el plan parcial.
Los mecanismos de financiacién que se
FASE 4 adoptaran en el desarrollo de los
modelos de gestion de los planes
parciales deben considerar para su
célculo al menos las siguientes
variables, con el fin de garanlizar la
distribucion equitativa de cargas y
beneficios;
a. Valor inicial del suelo que puede estar %llJJerI%EE%‘?r‘T
MECANISMOS DE | asignado por el valor catastral, EMAPAG y
FINANCIACION | b. Costo de canslruccidn de INTERAGUA
infraestructura general y local. CNEL 4
¢. Valor de venta del suelo urbanizado.
d. Valor de venta del aprovechamienlo
urbanistico.
e. La cuantificacion del suelo publico a
ceder en funcion de los estandares
urbanisticos subsidiarios o establecidos
localmente.
f. Valor residual del suelo.
MECANISMOS DE DIRECCION
PARTICIPACION | Estrategias y coordinacidn institucional GENERAL DE
CIUDADANA'Y e interinstitucional. VINCULACION
COORDINACION CON LA

TIEMPO
ESTIMADO

Minimo 2
meses una
vez
finalizadas
las fases 1,
2y3
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plan y procedimientos para ampliar
plazos o sanciones donde corresponda.

ENTIDAD
FASE B PRODUCTO ACTIVIDADES ESPECIFICAS RESPONSABLE
PUBLICO PRIVADA DE COMUNIDAD,
CONFORMIDAD CON DUMCE-OT
LO ESTABLECIDO EN
LA LEY ORGANICA DE
PARTICIPACION = : oy
CIUDADANA rogramas y proyectos que incluyan DUMCE-
plazos, costos y areas aproximadas y PROYEC
sus mecanismos de financiamiento y DUMCE-OT
gestion.
Dividir el ambito espacial del Plan Parcial
en las Unidades de Actuacién
Urbanistica que sean necesarias para la %%%%EEC;J
FASE 4 MECANISMOS DE aplicacion de los instrumentos de gestion
ASOCIACION aue carrespondan.
Establecer las condiciones de reparto de
cargas y beneficios para los propietarios 3
del suelo incluidos dentro del Plan BUMER-OT
Parcial.
Plan de etapas de incorporacion,
urbanizacion o reajuste. DUMCE
Los programas y proyectos urbanisticos DUMCE-
TIEMPO DE VIGENCIA que ‘eistpemﬁ;am?nte caraqt’erlzan :os PROYEC
O IMPLEMENTACION | DR ™ de su desacl o |  DUMCE-OT
DEL PLAN priori .e.s e su desarrollo. .
Procedimientos para la  gestion,
administracion e implementacion del DUMCE

TIEMPO
ESTIMADO
Minimo 2
meses una
vez
finalizadas
las fases 1,
2y3

Puntos criticos dentro del cronograma:

Predios sujetos a validacion por sobreposicion (en el caso de existir)
informes técnicos de alta precision (fortalecimiento de capacidades al personal del
departamento de OT o incorporacién de técnicos)
Falta de disponibilidad de personal permanente de las distintas Direcciones y
entidades adscritas de la Municipalidad de Guayaquil.
Tiempos para dar respuesta a los requerimientos por parte de las distintas Direcciones
y entidades adscritas de la Municipalidad de Guayaquil.

Desarrollada la planificacion conforme a los parametros minimos establecidos por el cuerpo
normativo que responde a la vigente “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; Y, DEL PLAN DE USO Y
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GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL", publicada en la Gaceta Oficial N° 37
del 10 de septiembre del 2021, y en la Edicion Especial del Registro Oficial N® 1697, del 30
de septiembre 2021, (PDOT y PUGS) la Coordinacién General de Planificacion, Proyectos y
Movilidad indica y recomienda lo siguiente:

1. Las Fases 2 y 3 se pueden frabajar simulténeamente una vez se cuente con la
autorizacion del inicio del proceso por parte de la DUMCE aprobada respectivamente
por Alcaldia.

2. Las factibilidades, estudios e informes de las distintas entidades estan sujetas a sus
tiempos propios de analisis y respuestas, se recomienda contar con el equipo técnico
idéneo y fijo por Direcciones y Entidades Municipales con el fin de agilizar el proceso.

3. Se recomienda que se generen mesas de trabajo mixtas entre las diferentes
direcciones y entidades municipales para el desarrollo de la fase 2, fase 3 y fase 4.

4. Se recomienda realizar el plan parcial del POLIGONO SUR DE VIAA LACOSTA en
dos etapas, iniciando con el desarrollo de la etapa A por su proximidad a las
estructuras basicas de soporte existentes, como se visualiza en la siguiente imagen:
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Se solicita a través de su intermedio, en coordinacién con el Arq. Luis Alfonso Saltos, Asesor
de Alcaldia, se convoque a una reunién de trabajo para determinar el equipo multidisciplinario
municipal y especificar que rol cumplira cada uno dentro del desarrollo del Plan Parcial.

Sin otro particular, quedamos de usted.

Atentamente, \

Arg. A a\Péndma’Manrique (E) :
Coordinador General de Planificacion, Jefa Departamental de Ordenamiento

| ]
Proyectos y Movilidad Territorial
P
Analizadc y elaborado por. | Ara. Jonathan Barrezuela V. — Arg, Maria Elena Landivar 0. -~ _f/—
Adjunto: Oficic LASE-2024-008 i
Oficio EOM-DO-000729012024
Con copia: Ab. Fernando Suarez — Coardinador de Control y Procesos Legales
Archiva/DUMCE
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Guayaquil, 28 de Octubre del 2024
LASE-2024-008

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

Arquitecta

Miriam Cumba

Directora General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones (E)
M.l Municipio de Guayaquil

En su despacho.-

Ref.: Conformacién de equipo, cronograma y demés para
construccion PLAN URBANO COMPLEMENTARIO:
POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA.

De mis consideraciones:

En virtud de la culminacién de la construccién de la memoria del Plan de Uso y Gestién
del Suelo (PUGS), y debido a la importancia de generar planes parciales que
complementen el mencionado instrumento de planificacién, es necesario programar el
trabajo institucional coordinado no solo con la direccién a quien representa, sino a
demas instituciones que conforman la Gran Corporacién Municipal, es por ello que
solicito lo siguiente:

» Determinar el equipo técnico de la direccién que serd responsable de la
construccién del PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO SUR DE
VIA A LA COSTA como estéa sefialado en la memoria del PUGS, determinar la
participacién de cada técnico especificando que rol tendrd, por ejemplo,
construccion del diagndstico, elaboracién de memoria técnica, elaboracion de
oficios solicitando informacion, etc.

J ) Y ,
e diste A [
B e ¥
Newwre < Privilu 5
Mires Fagebanm, . Y - Hemdoss
i |

Tiiany

)
oy SYMER Y
T WL
Thmg ®edo, prds, /

llustracidn 1. Poligono del plan complementario establecido en la memoria técnica del PUGS. Pdgina 476
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Guayaquil, 28 de Octubre del 2024
LASE-2024-008

Determinar las fases que se realizaran en el plan parcial, donde cada fase cuente
con las actividades especificas y productos a entregar por cada uno de los
técnicos.

Cronograma determinado por las fases y actividades, elaborado en una matriz
para el respectivo seguimiento y coordinacion.

A fin de poder coordinar con las demds instituciones de la Gran Corporacién
Municipal, determinar por cada actividad/producto si requiere o no un trabajo con
otra institucién, de ser el caso, sefialar cual y con esta informacién remitir
solicitud a dicha institucién para la asignacion de un técnico responsable que sea
un punto focal para la construccion del plan parcial.

Y demas informaciéon que consideren pertinente que permita programar la
construccién del plan en mencion.

Todo lo anterior elaborarlo en matrices, las cuales deben ser remitidas hasta el miércoles
30 de octubre de 2024 al medio dia.

Atentamente™

Elaborado por: | LASE ¥

- /

Con copia: Sr. Aquiles Alvarez — Alcalde de Gliayaquil

Arg. Ana Péndola - Coordinadgfa General PPM - DUMCE
Arq. Fernanda Vasco - Jefa Ofdenamiento Territorial
Xavler Flores. Asesor de Alcgldia

/
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45 W3y GOBIERNU AUTONOMO DESCENTRALIZA
: } B
R MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL :
. __...-f Centro Municipal de Servicios ¥y At[nctdn

” Ciudadana

No. de tequerrmenlo;agﬁ%-ﬁﬁi 28189429

rechayhora, ... 14 UL T fl.d@é. -

EOM-D0O-000729012024 Reaibidopor, . oe C L i
i _HOJAS |carPE ‘Ebégt.sp?'%ggw-g;;;;

{ D
_“6"" e = 1?4(’0.;\»0

Guayaquil, 10 de oclubre del 2024,

Fernando Afiazco Campoverde

Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones
Muy llustre Municipalidad De Guayaquil

Ciudad

Asunto: Certificado de Afectacion de Servidumbre Poligono Via a la Costa.

Referencia: DUMCE-2024-29352,

Estimado Arq.

En atencion al oficio de referencia se informa |o 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 sislemas de alcantarillado sanitario y
alcantarillado pluvial del presente certificado.

o Servidumbre de Agua Potable

El poligono en consulla no cuenta con sistema de agua potable, Una vez instalado, se debera solicitar
la actualizacion del presente informe.

e Servidumbre de Alcantarillado Sanitario

El poligono en consulta no cuenta con sistema de alcantarillado sanitario. Una vez instalado, se
debera solicitar la actualizacion del presente informe.
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e Servidumbre de Alcantarillado Pluvial

Estructuras de drenaje existente:

Canal de tierra tipo 1: Se establece una faja de servidumbre total de 12.50 metros,
correspondientes a los 5.00 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 fiujo.

Canal de tierra tipo 2: Se establece una faja de servidumbre total de 13.00 metros,
correspondientes a los 5.50 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.

Canal de tierra tipo 3: Se establece una faja de servidumbre total de 21.00 metros,
correspondientes a los 9.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del fiujo.

Canal de tierra tipo 4: Se establece una faja de servidumbre total de 8.50 metros,
correspondientes a los 2.00 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.

Canal de tierra tipo 5: Se establece una faja de servidumbre total de 13.50 metros,
correspondientes a los 6.00 metros del barde 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.

Canal de tierra tipo 6: Se establece una faja de servidumbre total de 10.00 metros,
correspondientes a los 2.50 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 fiujo.

Canal de tierra tipo 7: Se establece una faja de servidumbre total de 23.00 metros,
correspondientes a los 11.00 metros del borde superior del canal, sumando los 8.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecha del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 8: Se establece una faja de servidumbre total de 9.00 metros,
correspondientes a los 1.50 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.

Canal de tierra tipo 9: Se establece una faja de servidumbre total de 10.00 metros,
correspondientes a los 2.50 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.

Canal de tierra tipo 10: Se establece una faja de servidumbre total de 9.50 metros,

correspondientes a los 2.00 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 fiujo.
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Canal de tierra tipo 11: Se eslablece 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.

Canal de tierra tipo 12: Se estabiece una faja de servidumbre total de 25.00 metros,
correspondientes a los 13,00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 13: Se establece una faja de servidumbre total de 10.50 metros,
carrespondientes a los 3.00 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50 metros del
lado izquierdo y 6.00 melros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 14: Se establece una faja de servidumbre total de 13.50 meltros,
correspondientes a los 6.00 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.

Canal de tierra tipo 15: Se establece una faja de servidumbre total de 15.50 metros,
correspondientes a los 8.00 metros del barde superior del canal, sumando los 1.50 metros del
lado Izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del fiujo.

Canal de tierra tipo 16: Se establece upa faja de servidumbre total de 21.00 metros,
correspondientes a los 9.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros del
lada izquierdo y 6,00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

Canal de tlerra tipo 17: Se establece una faja de servidumbre total de 24.00 metros,
correspondientes a los 12.00 melros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 18: 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
lada izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 19: Se establece una faja de servidumbre total de 14.50 metros,
correspondientes a los 7.00 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.

Canal de tierra tipo 20: Se establece una faja de servidumbre total de 25.50 metros,
correspondientes a los 13.50 melros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 21: Se establece una faja de servidumbre total de 35.00 metros,

correspondientes a los 23.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.
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-Poligono Via a la Costa : Area de afectacion total: 34.03 Ha.
(Ver ldmina SE-AL-2024-1190).

El poligono de analisis se realizo con base en la informacion proporcionada por la Direccion General
de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones de la Muy llustre Municipalidad de Guayaquil.

Sobre las fajas de servidumbre no se deben realizar ningun tipo de construcciones civiles o siembra
de arboles por cuanto estos elementos se veran afectados por la ejecucion de las labores de
mantenimiento o reparacion de las redes de agua potable, alcantarillado sanitario y pluvial.

En el caso que en el sector en consulta se vaya a ejecutar un proyecto de obra civil, se debera
presentar a Interagua los planas, memorias de célculo de los estudios y disefios que se propongan el
manejo de las aguas lluvias de los canales naturales, a fin de subsanar la afectacion existente.

El presente Informe liene validez de un afio.
Particular que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,

P ACU

Patrick Reuter
Jefe de Madelacion, SIG
interagua C Lida.

c.c:
ing. Juan Carlos Bomal , Director de Operaciones - Inloragua C. Lida,
Ing. lvan Rivera -Direclor Técnico.
Ing. Carlos Torres - Direclor Comarcial
Ing. Qsmar Moreira - Gerente de Dislribucién de AAPP y Conlrol ANC - Interagua C. Lida.
Ing. Jelrey Barberdn - Gerenle de Conslruclores y Urbanizadores
Ing. Jelferson Pachar Jefe do ién - Gerente C ¥ Urbanizadores.
. .Ing. Ana Chulco - Supervisora SIG - Interagua C. Lida.
:klng. Laanor Aranea - Ing. de Proyeclos - Interagua C. Lida.

Ad|Planas; SE-AL-2024-1180.
Andreina Chabla / Leonor Aranea
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ANEXO 5:

Mapa 1 de valor del Suelo del Poligono Sury area de diagndstico.
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ANEXO 5.1:

Mapa 2 de valor del Suelo del Poligono Sury area de diagndstico.
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ANEXO 5.2:

Mapa 3 de valor del Suelo del Poligono Sury area de diagndstico.
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ANEXO 6:

Mapa de criterios ambientales del area de diagndstico y area de actuacion
urbanistica.
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ANEXO 6.1:

Informe de Ambiente DGA-2024-0526.- ALCANCE AL OFICIO DAPAV-2024-3664.
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Guayaquil, 03 de septiembre de 2024
DGA-2024-0526
Sr. Arquitecto
Fernando Aflasco Campoverde
DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO, MOVILIDAD, CATASTRO Y EDIFICACIONES
Correo Electrénico: fanazcoc@guayaquil.gov.ec, jencanms@guayaquil.gov.ec,
oscquija@guayaquil.gov.ec

ASUNTO: ALCANCE AL OFICIO DAPAV-2024-3664 con referencia al oficio DUMCE-17373-2024
De mi consideracion:

En alcance al Oficio No. DAPAV-2024-3664 con referencia al oficio DUMCE-17373-2024, suscrito
por el Arqg. Fernando Afliasco Campoverde, Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro
y Edificaciones mediante el cual solicita a la Direccién de Ambiente y Preservaciéon de Areas
Verdes informacidn para poder actualizar el Plan de Uso y Gestidon de Suelo del Catén y el Plan
de Ordenamiento Territorial 2023-2027, una vez revisada la documentaciéon, con el objetivo de
completar la informacidn solicitada, esta direccion municipal, sustentada en el Informe Técnico
DAPAV-RN-2024-VARO70, remite lo siguiente:

a) Informacion existente sobre los recursos hidricos (cuencas y sub-cuencas hidrograficas)
zonas de proteccién. Anexo B

b) Mapa digital que muestre la ubicacion del mantenimiento de las dreas verdes. Anexo C

c) Base de datos actualizada del arbolado urbano, dreas verdes y espacios publicos. Anexo E

d) Informacidn de la identificacion de rios, quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o
escorrentias, lineas de alta tensidn, oleoductos entre otros, existentes en el cantdn; vy, sus
respectivas dreas de influencia y proteccion conforme la legislacién emitida por el ente
rector. Anexo F

e) Archivos shape de Vacios de Conservacion

f) Archivo shape de Ecosistemas

g) Archivo shape Bosques Protectores

* Link de descarga: SHAPES DUMCE

Sin otro particular, quedo de usted.

Atentamente,

Dk
Ing. Isabel Cristina Tamariz Mata
Directora General

DIRECCION GENERAL DE AMBIENTE

Elaborado por: Blgo. Leonardo Alava Contreras
Revisado por Blga. Naskia Moran del P.
Con copia: Jenny Cando Suarez., ANALISTA ADMINISTRATIVO 5

Oscar Johan Quinde Acufia., ANALISTA ADMINISTRATIVO 1
Wellington Guillermo Escobar Alarcon., TECNICO MUNICIPAL 2
Elsa Janeth Cisneros Calderon., TECNICO EN PROYECTOS Y COOPERACION

Adjunto: Memorando No. DAPAV-RN-2024-VAR070
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Guayaquil, 02 de septiembre de 2024
Memorando No. DGA-RN-2024-VAR070

INFORME TECNICO

PARA: Ing. Isabel Cristina Tamariz Mata
Directora General
DIRECCION GENERAL DE AMBIENTE

DE: Jefa Departamental - DEPARTAMENTO DE PATRIMONIO NATURAL Y CAMBIO
CLIMATICO
ANALISTA 5

ASUNTO: ALCANCE AL OFICIO DAPAV-2024-3664 con referencia al oficio DUMCE-17373-2024

1. ANTECEDENTE

En alcance al Oficio No. DAPAV-2024-3664 con referencia al oficio DUMCE-17373-2024, suscrito
por el Arg. Fernando Afiasco Campoverde, Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro
y Edificaciones mediante el cual solicita a la Direccién de Ambiente y Preservacién de Areas
Verdes informacidn para poder actualizar el Plan de Uso y Gestidn de Suelo del Catén y el Plan
de Ordenamiento Territorial 2023-2027, una vez revisada la documentacién, con el objetivo de
completar la informacion solicitada, esta direccion municipal, comunica lo siguiente:

2. INFORME

Personal técnico de la jefatura de Patrimonio Natural y Cambio Climatico de la Direccidon General
de Ambiente, en atencidn al oficio en mencion recopilé la informacion solicitada obteniendo lo
siguiente:

e Informacion existente sobre los recursos hidricos (cuencas y sub-cuencas hidrograficas)
zonas de protecciéon. Anexo B

e Mapa digital que muestre la ubicacién del mantenimiento de las dreas verdes. Anexo C

e Base de datos actualizada del arbolado urbano, areas verdes y espacios publicos. Anexo
E

e Informacion de la identificacién de rios, quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o
escorrentias, lineas de alta tensidn, oleoductos entre otros, existentes en el canton; vy,
sus respectivas areas de influencia y proteccion conforme la legislacion emitida por el
ente rector. Anexo F

e Archivos shape de Vacios de Conservacion

NORMAS DE USO: Los vacios de conservacion, son areas o ecosistemas que, aunque son
ambientalmente valiosos, no estan dentro de una categoria de proteccidon. Estas areas
pueden ser cruciales para la biodiversidad local, la preservacién de ecosistemas o la
mitigacion de impactos ambientales, pero carecen de las politicas, normativas o recursos
necesarios para asegurar su preservacion. En Guayaquil, algunos de estos vacios de
conservacion son cruciales por varias razones:

Proteccién de la Biodiversidad, Conectividad Ecoldgica, Preservacién de Servicios
Ecosistémicos, Prevencién de la Degradacién Ambiental, Mitigacién del Cambio Climatico,
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Guayaquil, 02 de septiembre de 2024
Memorando No. DGA-RN-2024-VAR070

Equidad en la Conservacién. Abordar los vacios de conservacidn en Guayaquil es esencial
para garantizar la integridad ecoldgica de la region, proteger su biodiversidad y mantener
los servicios ambientales que son vitales para el bienestar humano vy la resiliencia ante el
cambio climatico.

*Es importante destinar estas areas para conservacion y en caso de desarrollar proyectos
dentro de estos lugares buscar un desarrollo sostenible. Pese a que estas areas no estan
formalmente protegidas bajo alguna figura de conservacion, es importante al momento de
plantear modelos de desarrollo mantener la mayor cantidad de cobertura vegetal posible
priorizando especies con alturas representativas.

En disefios urbanisticos, comerciales, turisticos e instalaciones deportivas solicitar un
reglamento interno que permita respetar la cobertura vegetal original en lo mayor posible,
respetar los arboles de las zonas periféricas y reforestar con arboles y arbustos como las
especies registradas en el inventario forestal del area.

En caso de proyectos agricolas se debe buscar un enfoque ecoldgico como la alternacion de
cultivos, evitando los monocultivos, usar especies nativas para cercos vivos y evitar el uso
desmesurado de pesticidas.

En caso de proyectos mineros, se realizara un seguimiento exhaustivo del plan de cierre
buscando una compensacion que permita conectar el area con espacios naturales
circundantes.

e Archivo shape de Ecosistemas

NORMAS DE USO: Los ecosistemas en Guayaquil son fundamentales para el equilibrio ambiental
y el bienestar de sus habitantes. Unas de las razones principales son: Regulacion Climatica,
Proteccion Contra Inundaciones, Biodiversidad, Recursos Naturales, Calidad del Aire y Agua,
Valor Cultural y Recreativo, Sostenibilidad Econdmica. La proteccién y conservacion de los
ecosistemas en Guayaquil no solo es crucial para la biodiversidad y la resiliencia climatica, sino
también para la calidad de vida de sus habitantes y la economia local.

*Algunos de estos ecosistemas como, el Bosque Seco Tropical, Matorral Seco de la Costa,
Manglares, se debe buscar evitar el cambio de uso de suelo, la tala de arboles, contaminacién
de cuerpos hidricos, construccion de infraestructuras, introduccion de especies invasoras o la
extraccion ilegal de recursos naturales y quemas agricolas. En caso de proyectos agricolas se
debe buscar un enfoque ecolégico como la alternacién de cultivos, evitando los monocultivos,
usar especies nativas para cercos vivos y evitar el uso desmesurado de pesticidas.

3. CONCLUSION

De acuerdo con la informacién solicitada por el Arq. Fernando Afiasco Campoverde, Director
General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones, para actualizar el Plan de Uso y
Gestion del Suelo del Cantén y el Plan de Ordenamiento Territorial 2023-2027, conforme a las
competencias de la Direccién General de Ambiente y Preservacion de Areas Verdes se remite lo
siguiente:
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Guayaquil, 02 de septiembre de 2024
Memorando No. DGA-RN-2024-VAR070

= |nformacion existente sobre los recursos hidricos (cuencas y sub-cuencas hidrograficas)
zonas de proteccion. Anexo B

= Mapa digital que muestre la ubicacién del mantenimiento de |as dreas verdes. Anexo C

= Base de datos actualizada del arbolado urbano, dreas verdes y espacios publicos. Anexo
E

= |nformacién de la identificacion de rios, quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o
escorrentias, lineas de alta tensién, oleoductos entre otros, existentes en el cantén; vy,
sus respectivas areas de influencia y proteccion conforme la legislacién emitida por el
ente rector. Anexo F

= Archivos shape de Vacios de Conservacién

= Archivo shape de Ecosistemas

= Archivo shape Bosques Protectores

* Link de descarga: SHAPES DUMCE

4. RECOMENDACION
En base a lo solicitado, y a todo lo expresado con anterioridad, se debe considerar lo siguiente:
e Socializar el presente informe con la DIRECCION DE URBANISMO, MOVILIDAD,
CATASTRO Y EDIFICACIONES para los fines pertinentes.
Sin otro particular, quedo de usted

Atentamente

Elaborado por: Revisado por:

Blgo. Leonardo Alava Contreras
ANALISTA 5 JEFA DPTO. DE PATRIMONIO NATURAL Y
CAMBIO CLIMATICO
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ANEXO 6.2:

Informe de Aseo Cantonal. Memorando No. DACMSE-P-2024-4652.
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MEMORANDO

Guayaquil, 16 de octubre del 2024
DACMSE-P-2024-4652

PARA: Arg. Miriam Cumiba Escobar
DIRECTORA GENERAL DE URBANISMO, MOVILIDAD, CATASTRO Y EDIFICACIONES
(8).

DE: Fernando Cornejo Valdez,

DIRECTOR GENERAL DE ASEO CANTONAL Y SERVICIOS ESPECIALES.
ASUNTO: SOLICITUD DE INFORME DE AFECTACION-POLIGONO SITUADO EN VIA A LA COSTA.

De mi Consideracién:

Por medio de la presente comunico, que mediante memorando DUMCE-CEM-2024-29800 del
14 de octubre del 2024, la Direccién de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones
(DUMCE), en el marco de la actualizacién del Plan de Uso y Gestién de suelo PUGS, solicita se
emita informe de Factibilidad de No interseccién con Areas Protegidas respecto al poligono
siftuado en la via a la costa, adyacente al drea urbana, mismo que tiene un drea de
7'462,864.79 m? Se consulta si la variacion de densidad poblacional donde actualmente es de
10 hab./ha. a 500hab./ha., no afectaria la operacién de recoleccién de desechos sélidos para
este sector de la ciudad.

En atencién a lo solicitado se expresa lo siguiente:

1.- Esta Direccién no fiene competencia para precisar si esta drea definida en el poligono,
intercepta con dreas protegidas o no, por lo que se sugiere direccionar esta pregunta a la
Direccién de Ambiente.

2-Con respecto a la variacion relacionada a la densidad poblacional, efectivamente esté
variacion repercute directamente en la Generacion de Desechos Sélidos, por lo que dl
analizar y dimensionar el sistema de Recoleccién de desechos se deberd tener en
consideracién factores tales como, frecuencia y horarios de Recoleccién.

¢ Asi también, uno de los factores mas importantes a considerar en la implementacién de
un sistema de Recoleccion de Desechos Sdlidos no Peligrosos se basa en un
dimensionamiente adecuado del sistema vial para la moviidad de los vehiculos
recolectores, garantizando asi la ejecucion de este servicio publico, por ende estas vias
de transito de los vehiculos recolectores que generalmente son de gran tamario y peso
deben ser de un ancho minimo de via de 10 a 12 metros, con radios de giro adecuados
del orden entre 12 y 14 metros., se deberd considerar que estos vehiculos de gran
tamafio y peso necesitardn vias con resistencia de pavimentos adecuados, dado que
los pesos promedios de estos vehiculos son del orden de las 30 ton.

Todo esto de acuerdo a las normas establecidas dentro de la Ordenanza que norma el manej
de los desechos solidos no peligrosos, que en sus Articulos pertinentes expresa lo siguiente:

2.1 Para el caso de que se desamollaren proyectos urbanisticos dentro del poligono ant
referido, de cardcter cerrado, se deberd cumplir con lo establecido en la ordenanza que Cita

lo siguiente, / Q

196



Registro Oficial - Edicion Especial N° 452 Miércoles 30 de julio de 2025

“ARTICULO 16.- SITIO DE ALMACENAMIENTO COLECTIVO DE BASURAS.

Las edificaciones para vivienda, comercio, multifamiliares, conjuntos residenciales,
cenfros comerciales, restaurantes, hoteles, mercados, supermercados, urbanizaciones,
deberdn tener un drea destinada al adimacenamiento de desechos sdlidos no peligrosos,
sl son grandes productores...

5. En las Urbanizaciones, a juicio de lad DACMSE (DACSE) se deberd construir y mantener
un cenfro de acopio de los desechos sélido domiciliarios, ubicado en un sitio sujeto a la
aprobacién de la DACMSE (DACSE), en un lugar adecuado y accesible denfro de sus
instalaciones, configuo al drea publica, independiente y expedito y de faclil
maniobrabilidad del vehiculo recolector de desechos. Colocard recipientes necesarios
de acuerdo a su produccién de desechos sélidos, manteniéndolos en buen estade,
lavados y desinfectados periédicamente, cuyas caracteristicas técnicas seran dispuestas
por la DACMSE (DACSE).

6. Las empresas, industrias, comercios, multifamiliares excepto unifamiliares y bifamiliares
independientes, instituciones, entre otras, estdn obligadas en caso de ser grandes
productores de desechos sélidos no peligrosos a presentar los mismos en un centro de
acopio, ubicado en un sitio sujeto a la aprobacién de la DACMSE (DACSE) en un lugar
adecuado y accesible, dentro de sus instalaciones y cerca de la puerta principal,
contiguo al drea publica, cercano a la vio de recomido 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 remitir a la DACMSE (DACSE) a fravés de la DUMCE antes DECAM, los planos
donde conste el disefio del sistema de almacenamiento temporal de desechos solidos,
para su aprobacién, previa obtencién del registro de construccion”.

“ ARTICULO 20.- CENTROS DE ACOPIO DE DESECHOS SOLIDOS PARA URBANIZACIONES.

11.- Es obligacion del Urbanizador, una vez redlizada la Entrega-Recepcion de obras ge la
Urbanizacién a la M.. Municipdlidad de Guayaquil, el fraspaso de todgs las
responsabilidades, que conste en el "Reglamento para el manejo de los desechos §li
Domiciliarios a generar por la Urbanizacién", a los propietarios de predios, una vez queios
mismos conformen el directorio de la Asociacién de Propietarios de la Urbanizacige con
Personeria Juridica aprobada por el Ministerio de Inclusién Econdmica y s@% o la
Administracion o responsable legal designado para tal efecto. ~ /
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El Reglamento para el manejo de los desechos Solidos Domiciliarios que genera Ia
Urbanizacion, serd proporcionado por la DAMCSE (DACSE) y serd de cumplimiento
obligaterio para el Urbanizador, asi como para el Administrador de la Urbanizacion o
responsable legal designado referente al manejo de desechos solidos deberd estar
incorporada a |a Reglamentacion General de |la Urbanizacion y serd de cardcter
obligatoria para los habitantes de la misma.”.

Ademds, dado que el poligono estd situado en via a la costa, pertenece dl desarollo
urbanistico de la ciudad de Guayaaguil, es decir que estd dentro del dmbito de las obligaciones
del actual prestataric del servicio de recoleccién, de acuerdo al contrato de prestacion de
servicio N° $-PS§V-139-2019-AJ-CVJ.. que en su parte perfinente cita.

“CLAUSULA DECIMO TERCERA OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA.

c) Aumentar la cantidad de equipes v personal idoneos cudndo por cualguier causa el
volumen de desechos sélidos aumente o resulte superior al previsto, o se deje de
recolectar los desechos solidos per incremento de las lengitudes de recorrido de vias en la
ciudad, previa aprobacion necesariamente expresa y escrita del fiscalizador vy del
administrader del contrato, o resolver mediante ofro medio idéneo, cdlificado por la
Fiscalizacién, la situacién presentada. El aumento de personal y equipos no dard
derecho, en ningun caso, al “Conftratista" a incrementar los precios unitarios por tonelada
metrica que constan en el contrato.”

Conclusién

Concordante con lo anfes expresade y en cumplimiento de las obligaciones contractuales de
la prestataria del servicio de aseo, esta Direccién considera que el incremento en la densidad
poblacional en estos sectores en general, no afectard a la operatividad del servicio de aseo
que actualmente se ejecuta, dado que existe la capacidad operativa de la flota de
para absorber esta demanda en la Recoleccidon de Desechos,
if ademds las normativas vigentes antes referidas.

c.e. Ing. Fernando Esteves M. COORDINADOR GENERAL DE ASEQ CANTONAL-DACSE.

Ab. Fernando Suarez V. COORDINADOR GENERAL DE CONTRCL Y PROCESOS LEGALES.
Arg. Luls Alfonso §. ASESOR DE ALCALDIA.

Ing. Jarge Murlle F., IEFE DEPARTAMENTAL DE PLANIFICACION-DACSE.

Ing. Leenarde Espinel N. JEFE DEPARTAMENTAL DE ASEG CANTONAL-DACSE.

Arg. Jenny Vasca C, JEFE DEPARTAMENTAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Ing. Alex Montesdeoca B., ASISTENTE DE FLANIFICACION-DACSE.

Elaborado por: Ing. Jenathan Tejada E.

Ing. Jorge Murillo F.
Ing. Fernando Esteves M.

Supervisade por:
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Guayaquil, 14 de octubre de 2024
Memorando No DUMCE-2024-29800

Para: Sr. Fernando Cornejo Valdez , Director Aseo Cantonal y Servicios Especiales

De: Arg. Miriam Cumba Escovar, Directora General de Urbanismo, Movilidad,
Catastro y Edificaciones (S)

Asunto: Solicitud de Informe de Afectacién - Poligono situado en Via a la Costa

En el marco de actualizacién del Plan de Uso y Gestion de Suelo PUGS, solicito a usted se emita
Informe de Factibilidad de No Interseccién con Areas Protegidas respecto del Poligono situado en Via
a la Costa, adyacente al drea urbana, mismo que tiene un area de 7'462.864,79 m2. (se remite
informacién por correo electrénico). Se consulta si la variacién de densidad poblacional donde
actualmente es de 10 hab./ha. a 500 hab./ha., no afectarfa a la operacién de recoleccién de desechos
solidos para este sector de la ciudad.

746,28 ha |

)<

N SIMBOLOGIA
COORDENADAS
| T POLIGONO DE ESTUDIO




Miércoles 30 de julio de 2025 Edicion Especial N° 452 - Registro Oficial

Guayaquil, 14 de octubre de 2024
Memorando No DUMCE-2024-29800

POLIGONO DE ESTUDIO

COORDENADAS

DATUM: WGS 84

PROYECCION: UTM

ZONA: 175
PUNTO X Y PUNTO| X Y PUNTO X Y

1 607122,99 | 9756870,63 | 53 | 605777,54 |9754602,89| 105 |603152,82 | 9754008,15
2 607118,13 | 975686183 | 54 |605660,24 | 975439037 | 106 |603152,57 | 9754008,49
3 607061,09 | 975676132 | 55 |605641,92|9754360,56 | 107 |603147,11|9754016,31
4 607053,25 | 9756747,50 | 56 |605633,49|9754346,85| 108 |603102,29 | 9754078,53
5 606959,54 | 9756582,39 | 57 |605482,17 |9754100,68| 109 |603065,68 | 975411898
6 606924,08 | 9756517,75| 58 | 605349,65|9753885,08| 110 |603061,27 |9754124,17
7 606923,18 | 9756516,11| 59 | 605348,70|9753883,54 | 111 |603011,22|9754092,59
8 606917,24 | 9756505,29| 60 |605319,72|9753836,39 | 112 |602877,63 | 9754295,51
9 606915,16 | 9756504,20 | 61 | 605112,87|9753499,87 | 113 |602879,76 | 9754296,88
10 606914,67 | 9756503,35| 62 | 605101,97|9753482,15| 114 |603042,14|9754400,61
11 606911,26 | 9756497,46 63 604920,74|9753187,30| 115 |603086,91|9754429,21
12 606880,20 | 975644386 | 64 | 604876,07 |9753114,87 | 116 |603324,32 |9754580,88
13 606873,71 | 9756432,67 | 65 | 604834,569753047,56| 117 |603446,80|9754659,13
14 606858,70 | 9756406,75 | 66 | 604834,15|9753046,90 | 118 |603476,14 |9754686,27
15 606854,00 | 9756397,05 | 67 | 604760,63 |9752927,67 | 119 |603513,99 |9754721,29
16 606851,63 | 9756392,15 | 68 | 604643,79 |9752784,86 | 120 |603698,86 | 9754892,31
17 606848,01 | 9756384,67 | 69 | 604571,42|9752712,49 | 121 |60370546|9754898,41
18 606832,26 | 9756352,12| 70 | 604570,75|9752711,82 | 122 |603823,71|9755007,81
19 606824,96 | 9756337,05| 71 |604552,31|9752691,98| 123 |603827,81|9755011,60
20 60682473 | 9756336,68 | 72 | 604546,18|9752687,26 | 124 |603928,12 | 9755104,40
21 606814,69 | 9756320,35 73 604545,99 | 9752687,06 | 125 |604039,47 |9755207,40
22 606792,02 | 9756283550 | 74 | 604509,64 |9752650,72| 126 |604099,88 | 9755263,29
23 606733,26 | 975618795 75 604388,48 |9752564,17 | 127 |604693,44|9755812,39
24 606706,60 | 9756144,61 76 604282,07 |9752503,79| 128 |604774,19|9755887,09
25 606706,11 |9756143,80 | 77 | 604125,35[9752414,86| 129 |605213,74|9756203,03
26 606687,38 | 9756113,35 78 604115,45|9752407,47 | 130 |605247,86|9756227,56
27 60668588 | 975611092 | 79 |604111,29|9752414,78| 131 |605251,67 | 9756230,29
28 606648,74 | 975605053 | 80 | 604110,62|9752415,95| 132 |605302,91|9756267,13
29 606631,259756022,10 | 81 | 604078,87 |9752470,39| 133 |605516,76 | 9756420,84
30 606623,89 |9756010,13| 82 |603927,16|9752730,51 | 134 |605517,78 | 9756421,57
31 606509,14 | 9755823,56| 83 | 60388586 [9752801,34| 135 |605553,56 | 9756447,29
32 606457,30 [ 9755739,26 | 84 | 603885,27 | 9752802,35 | 136 |605620,31 | 9756495,27
33 606454,96 | 975573540 | 85 | 603872,36 | 9752824,48 | 137 | 605704,57 | 9756555,84
34 606431,42 | 9755697,13 86 603865,99 |9752835,41 | 138 |[605779,87 |9756609,96
35 606393,57 | 975563559 | 87 | 603844,99|9752871,41 | 139 |606134,76 | 9756700,64

/
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Guayaquil, 14 de octubre de 2024
Memorando No DUMCE-2024-29800

POLiGONO DE ESTUDIO

COORDENADAS

DATUM: WGS 84

PROYECCION: UTM

ZONA: 178
PUNTO X Y PUNTO X Y PUNTO X Y

36 606355,26 | 9755574,18| 88 | 603827,89]9752900,75| 140 |[606152,46|9756705,16
37 60631592 |9755511,12| 89 |603824,00|9752907,41| 141 |606202,05|9756713,62
38 606278,51|9755451,16 | 90 | 603766,40 | 9753006,18| 142 | 60625579 | 9756722,78
39 606259,10 | 9755420,05| 91 |603732,48|9753064,33 | 143 |606482,03 |9756761,35
40 606223,73|9755363,35| 92 |603721,98)|9753082,34| 144 |606527.44 |9756769,09
41 606170,13 | 9755277,44| 93 |603656,04 | 975319541 | 145 |606565,05|9756775,51
42 606127,38 975520893 | 94 |603641,46|9753220,40| 146 [606620,03 | 9756784,88
43 606087,03|9755144,24 | 95 |603640,14|9753222,67 | 147 |606621,73 |9756785,17
44 606057,44 | 975510043 | 96 |603603,04]|9753271,83| 148 |606648,24 |9756789,69
45 606030,51|9755052,22| 97 |603256,55]9753744,42| 149 |606682,71|9756795,57
46 606030,08 | 9755051,45| 98 |603256,33|9753744,71| 150 |[606693,81|9756797,46
47 606013,19|9755021,22| 99 |603232,85]|9753781,51| 151 |606898,48 | 9756832,35
48 605955,55 | 975492572 | 100 |603148,91[9753913,04| 152 |607009,31|9756851,25
49 605896,31 | 9754818,28 | 101 |603189,17|9753940,34| 153 |607030,78 | 9756854,91
50 605843,88 | 9754723,20| 102 |603186,18|9753947,61| 1  |607122,99|9756870,63
51 605830,04 | 9754698,10 | 103 |603186,39 | 9753947,76
52 605797,94 | 9754639,88| 104 |603176,46|9753974,32

Finalmente solicito a usted que, junto con el informe de factibilidad que se remita, se adjunte los
archivos digitales .dwg y .shp de cualquier plano o grafico incluido en dicho informe.

Sin otro particular, quedo de usted.

Atentamente,

DE URBANISMO,

MOVILIDAD, CATASTRO Y EDIFICACIONES (S)

Elaborado por:

Ing. Jenny Cando Sudrez, ANALISTA ADMINISTRATIVA 5

Revisado por:

Ab, Fernando Suarez Vodopivec, COORDINADOR GENERAL DE CONTROL Y PROCESOS LEGALES

Con copia

Arg, Luis Alfonso Saltos, ASESOR DE ALCALDIA
Arg. Jenny Vasco casco, JEFE DEPARTAMENTEL DE ORDENAIENTO TERRITORIAL
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Jennz Mariela Cando Suarez - mariela

De: Jenny Mariela Cando Sudrez - mariela

Enviado el: martes, 15 de octubre de 2024 9:59

Para: Fernando Xavier Cornejo Valdez

Ccc; Gabriela Andrea Ceron Moreira; Laura Fernanda Morales Manzaba: Miriam Lorena

Cumba Escovar; Fernando Javier Afiazco Campoverde; Wellington Guillermo
Escobar Alarcon; Ricardo Andres Anton Ledn; Fernando Andres Suarez Vodopivec;
Maura Georgina Torres Vivar; Wellington Guillermo Escobar Alarcon; Oscar Johan
Quinde Acufia; Jenny Fernanda Vasco Casco; Elsa Piedad Toala Araujo

Asunto: MEMORANDO DUMCE-2024-29800 SOLICITUD DE INFORMACION PUGS

Datos adjuntos: Pol’gono_via a la costa.mxd; WhatsApp Image 2024-10-09 at 14.38.39,jpeg;
Coordenadas.xlsx; New Personal Geodatabase.ldb; DUMCE-2024-29800.PDF

Estimado

Adjunto sirvanse encontrar oficio DUMCE-2024-29799, suscrito por la Arg. Miriam Cumba E., Directora de
Urbanismo, Movilidad. Catastro y Edificaciones (S), a través del cual se solicita informacién del poligono
situado en Via a la COSTA.

Atentamente

-

Ing. Jenny Cando Suérez
Analista Administrativo §

ALEALDM& CIUDAD DE Direccién de Urbanismo, Movilidad,

Catastro y Edificaciones

DEMYAU."L Tnnos 6 lencanms@ G quil.govies
+593 2 594800 Ext. 3134
f 10 de Agosto y Malecon
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ANEXO 6.3:

Cartografia proporcionada por la Coordinacién General de Catastro y Avallos
Memorando DUMCE-CA-2024-20526
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COORDINACION GENERAL

ﬂ:"" PLANIFICACION, PROYECTOS
Asis Guaysgul ¥ MOVILIDAD

RECIBIDO, o)
N 30DIC 0% 9390 HONIGIPALIDAD
[E(HJAYAML

g

Lobiekko Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil

pr— Y LT L e

FIRMA
Guayaquil, 27 de diciembre de 2024
Memorando DUMCE-CA-2024-20526
Pagina1de 3
PARA: COORDINACION GENERAL DE PLANIFICACION, PROYECTOS, Y MOVILIDAD
DE: COORDINACION GENERAL DE CATASTRO Y AVALUOS

ASUNTO: En atencion al oficio N° AG-AAA-2024-7585 relacionado con la elaboracién del Plan Urbano
Complementario: Poligono Sur Via a la Costa; asi como también, que se trabajen
paralelamente las etapas Ay B

REF.: Memorando DUMCE-PPM-0T-2024-19662

De nuestra consideracion:

En atencién al Memorando de la referencia de fecha 12 de diciembre de 2024, mediante el cual solicita
textualmente lo siguiente:

“1. Se indique Si, el poligono Sur Via a La Costa (el cual se adjunta en el presente memorando en formato
fisico y digital en el formato (shp) se interseca con territorios ancestrales o comunales de acuerdo con lo
que determina el "Reglamento General para la aplicacion de La Ley Orgdnica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales {...)

2. Se remita el catastro grdfico y alfanumeérico de los predios inmersos en el poligono de consulta. {...)

3. Avalio catastral de los predios que se encuentren inmersos y que intersecten con el poligono indicado
4. Se remita la base alfanumérica y grdfica de los predios que registran el proceso de validacion dentro del
poligono en consulta. (...)”

Al respecto de lo solicitado, le informamos que, de conformidad con lo previsto en el Reglamento Organico
Funcional del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil, publicado en la Gaceta Municipal
No. 37 de fecha 12 de agosto de 2024, entre las funciones de la Coordinacion General de Catastro y Avallos, se
encuentran las descritas a continuacion:

“a) Registrar, actualizar y emitir certificados catastrales de los predios del cantdn;

b) Catastrar las escrituras inscritas de predios rurales en el Registro de la Propiedad

c) Realizar el ejercicio de elaboracion de planos del bienio segun las normas técnicas nacionales de
catastro y afines;

d) Elaborar las fichas técnicas necesarias para los procesos de servidumbre y expropiaciones;

e) Elaborar y actualizar constantemente la cartografia catastral del canton; y,

f) Cumplir con las demds funciones determinadas en leyes, ordenanzas y reglamentos correspondientes;
asi como las que dispusiere su jefe inmediato y/o la Mdxima Autoridad.”

En base a lo antes sefialado y con respecto a lo solicitado en el literal 1, esta Coordinacion General no tiene entre

sus competencias la determinacion de las Zonas que forman parte de territorios comunales o ancestrales, puesto
que, el articulo 4 de la Ley de Organizacion y Régimen de las Comunas, sefiala que administrativamente las
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comunas dependen del Ministerio de Agricultura y Ganaderia; los derechos que la mencionada Ley concede a las
comunas estaran supervisados y dirigidos por el indicado Ministerio.

Es por ello que, con la finalidad de mantener actualizada la informacién de la Cartografia Rural del Cantdn
Guayaquil, se solicité al Ministerio de Agricultura y Ganaderia mediante Oficio DECAM-CAT-2023-25514 de fecha
15 de septiembre de 2023, el inventario de las Comunas en formato digital (Shapefile), ubicadas dentro del Limite
del Cantén Guayaquil, asi como, el estado o vigencia que se registran en dicha entidad; a pesar de no contar con
respuesta alguna, se realizd una insistencia a lo solicitado mediante Oficio DUMCE-CA-2024-6223 de fecha 16 de
abril de 2024 y Oficio DUMCE-CA-2024-32917 de fecha 13 de noviembre de 2024; de los cuales, mediante Oficio
Nro. MAG-DDGUAYAS-2024-2394-0OF de fecha 12 de diciembre de 2024, el Ing. Arturo lvan Ramirez Ldpez en
calidad de Director Distrital Guayas, remite contestacion indicando textualmente lo siguiente:

“1) Reporte de comunas extraido del Sistema de Titulacion de Tierras y el Repositorio Digital de
Expedientes y Planos de Adjudicacion de Tierras.

2) Informacion geogrdfica (shapefile) y alfanumérica de las comunas adjudicadas en los afios 2010 al 2021
con: nombre de beneficiario, numero de providencia de adjudicacion, ubicacion geogrdfica (provincia,
canton, parroquia), uso de suelo, y superficies.

Finalmente, es menester manifestar que la informacidn que reposa en Registro de Tierras se alimenta de
la informacién catastral que proveen los distintos Gobiernos Autonomos Descentralizados y Registros de
la Propiedad, los conforme lo dispone la base legal expuesta anteriormente {...)"

Por lo tanto, sirvase encontrar adjunto al presente, copia simple de los Oficios mencionados con anterioridad y
la informacién digital proporcionada por el Ministerio de Agricultura y Ganaderia, lo cual les servira de insumo
para su andlisis correspondiente.

Con respecto a lo solicitado en el literal 2, es importante destacar que la cartografia digital se grafica de forma
referencial en base a la descripcion de los linderos, mensuras y drea de acuerdo con los titulos inscritos en el
Registro de la Propiedad del Cantén Guayaquil, asi como se complementa ademas con los Planos adjuntos a
dichas escrituras y planos aprobados; adicionalmente, se aclara que entre los datos bdsicos catastrales que
constan en el Sistema de Catastro, corresponde al Registro de la Propiedad certificar sobre la titularidad de
dominio o de otro derecho real sobre bienes inmuebles ubicados en este cantdn, conforme a la base de datos
de la Empresa Publica Municipal Registro de la Propiedad de Guayaquil. Lo anterior, en razon de que el catastro
municipal es el complemento técnico conformado por varios componentes, entre ellos, el componente juridico,
relacionado con los datos de predios que cuenten con titulos debidamente inscritos en el Registro de la
Propiedad.

Se realizd |a verificacidn con el enlace del Registro de la Propiedad (Sistema SISPRA), sin embargo, no refleja |a
informacion de algunos predios, por lo que se remite la informacion del Catastro a la fecha de los predios

inmersos en el poligono de la etapa A.

Respecto al punto 3, se remite la informacion del avalio registrado en el catastro a la fecha, de los predios
inmersos en el poligono de la etapa A.
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Con respecto al punto 4, se identifica a los predios que han pasado por un proceso de validacién aprobado,
mediante un archivo .SHP con nombre “PREDIOS_VALIDADOS".

Los archivos digitales mencionados anteriormente, en atencidn a los puntos 1, 2, 3 y 4 podran ser descargados
mediante un enlace de descarga de vigencia de 7 dias, a través del siguiente link: https://we.tl/t-m2TiujjUGY.

Cabe indicar que, se remite informacidn parcial respecto a la Etapa A y posteriormente se remitira el analisis de
la informacidn de la Etapa B.

Particular que se comunica para los fines pertinentes.

Atentamente,

Frugone. Arg. Karina Morales. MSc.

ERAL DE CATASTRO Y AVALUOY, /JEFA DEPARTAMENTAL DE CATASTRO
Elaborado por: Ing. Roberto Valncia - Analista Téenico3 [§ [ ] o /

Revisado por: Ing. Walter Mendtg B, Mgs — Especialista 1" . \J

Geog. Martha Salas R. — Analista Técnico 4
Arg. Jhonny Valdek — Técnico Municipal

Con copia: Ing. Jorge Arévalo‘Muﬁoz, Matr. - Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones
Abg, Fernando Suarez Vodopivec, Mgs. — Coordinador de Control y Procesos Legales
Archivo 2024
Adjunto: Oficios mencionados en el cuerpo de la presente comunicacion.
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MUY ILUSTRE
: e MUNICIP
F‘.T":‘T| G e 5 L‘.. "' A POR GUAYAQUL INDUPENDN 111
Vs 13 D i Bd U,’Zl} . Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil
' wevaa \GaY s
VLl & B g L( Guayaquil, 12 de diciembre del 2024
b By M Memorando No. DUMCE-PPM-OT-2024-19662

Para: Arq. Hector Pino Frugone. — Coordinador General de Catastro y Avalios 2
De: Arg. Ana Pendola M. — Coordinadora General 2 de Planificacién, Proyectos y Movilidad (E)
Argq. Lisse Llerena S. — Jefa Departamental de Ordenamiento Territorial

Asunto: En atencién al oficio N®° AG-AAA-2024-7585 relacionado con la elaboracién del Plan Urbano
Complementario: Poligono Sur Via a la Costa; asi como también, que se trabajen paralelamente
las etapas Ay B;

De nuestras consideraciones:

En cumplimiento del oficio N.° AG-AAA-2024-7585, que solicita la elaboracidn del Plan Urbano
Complementario del Poligono Sur Via a la Costa, y considerando que tanto las etapas A como B de este
proyecto se ubican en zonas de expansién urbana de acuerdo con lo dispuesto en la Ordenanza de
Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2023-2027 y en el Plan de Uso y Gestidn
del Suelo del Cantén Guayaquil (publicado en la Gaceta Oficial N.° 43 del 6 de noviembre de 2024 y en la
Edicién Especial del Registro Oficial N.° 1887 del 22 de noviembre de 2024), se solicita la siguiente
informacién:

1. Seindique si, el poligono Sur Via a la Costa (el cual se adjunta en el presente memorando en formato
fisico y digital en el formato (shp)) se interseca con territorios ancestrales o comunales de acuerdo con lo
que determina el "Reglamento General para la aplicacién de la Ley Orgénica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales", articulo 3: Condiciones para determinar el cambio de la clasificacién de uso del
suelo rural, literal c:

Reglomento General para la aplicacién de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales”,
al articulo 3: Condiciones para determinar el cambio de la clasificocion del uso del suelo rural, literal c:

()

c) Que la zona no forme parte de territorios comunales o ancestrales.

{...)
2. Se remita el catastro grafico y alfanumérico de los predios inmersos en el poligono de consulta.

De la parte alfanumérica se solicita que la informacidn se presente conforme al Reglamento de la Ley
de ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo (LOOTUGS) en relacidn con los siguientes articulos:
- Art. 49.- De los componentes del Catastro Nacional Georreferenciado. -
- Art. 50.- De los Datos Basicos Catastrales. -
- Art. 51.- De los Datos Tematicos Catastrales. -
- Art. 52.- De los Datos Cartograficos Catastrales. -

Para lo cual, se adjunta un archivo en formato excel que contiene los compontes establecidos por la

ley.
3. Avalio catastral de los predios que se encuentren inmersos y gque intersecten con el poligono
indicado. ;
COORDINACION GENERAL DE CASTASTRO Y AVALUOS ém:u:-. I?-“%%'.-
DNABIONES CARTOGAAFIA RURAL B
DIGITALLZACION CASTASTRO URBAND
Rlsgacllle!:iaccatbge Gqu%wmAmmn CATASTRALES B
ADJUDICACION JEFATURA DE CATASTRO
EXPROPIACION TOPOARAFIA
VALORES INVERTIDOS a CONMOCUSIENTO a
CARTOGRAFIA URBANA oTrROS
.
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4. Seremita la base alfanumérica y gréfica de los predios que registran el proceso de validacion dentro
del poligono en consulta.

Se adjunta el siguiente link de descarga https://municipioguayaquil
my.sharepoint.com/personal/ricdefio guayaquil layouts/15/onedrive.aspx?id=%2Fpersonal%2

Fricdefio%SFguayaquil%5Fgov%5SFec%2FDocuments%2FOT%2DCARTOGRAFIA%2FDLOZANO%20%28Die

20%20L02an0%29%2FPOLIGONOS%20DE%20EXP%20URBANA%20%20%20MAPAS&ga=1 en el cual se

encuentra el poligono de estudio en el formato (shp) y |2 tabla Excel para el respectivo ingreso de datos.

Plan Urbano Complementario: Poligono Sur Via a la Costa:

R ]

POLIGONO DE EXPANSION URBANA - POLIGONO SUR 4 2%

0 605349,6457 9753885,0775 36 603099,8768 9754078,7591
: 605348,7021 9753883,5424 37 603061,2700 9754124,1700
2 605319,7204 9753836,3933 38 603011,2229 9754092,5898
& 605112,8678 9753495,8739 39 602877,6301 9754295,5147
4 605101,9737 9753482,1509 40 602879,7643 9754296,8782
5 604920,7367 9753187,3043 41 603042,1420 9754400,6137
6 604876,0987 9753114,9184 42 603086,9110 97544292146
7 604876,0660 9753114,8654 43 603324,3168 9754580,8822
8 £04834,5596 9753047,5577 44 603446,7963 9754659,1286
8 604834,1525 §753046,8975 45 603513,9906 K 9754721,2895
10 604760,6262 9752927,6657 46 603698,8563 e 797?54892,3974 Y
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12 604571,4156 9752712,4912 48 6503827,8052 9755011,5970
i3 604570,7473 9752711,8229 49 604099,8838 9755263,2949
14 604552,3082 9752691,9780 50 604774,1852 9755887,0860
15 604546,1800 9752687,2557 51 605214,0828 9756203,2806
16 604545,9885 9752687,0642 52 605251,6651 9756230,2945
17 604509,6423 9752650,7179 53 605517,7774 9756421,5737
18 604388,4777 9752564,1718 54 605620,3082 9756495,2720
19 604282,0698 9752503,7893 55 605704,5678 9756555,8371
20 604125,3527 9752414,8582 56 605779,8652 9756609,9602
21 604115,5152 9752407,5231 57 606152,4596 9756705,1650
22 604115,4529 9752407,4736 58 606255,7891 9756722,7811
23 604111,2879 9752414,7763 59 606482,0279 9756761,3514
24 604110,6194 9752415,9434 60 606682,7136 9756795,5652
25 604078,8672 9752470,3932 61 606693,8066 9756797,4564
26 603872,3603 9752824,4850 62 607122,9941 9756870,6264
27 603823,9974 9752907,4116 63 607118,1331 9756861,8287
28 603766,3951 9753006,1807 64 606959,5371 9756582,3899
29 503540,1385 9753222,6688 65 606917,2436 9756505,2872
30 603603,0363 9753271,8312 66 606915,1605 9756504,2004
31 603256,3338 9753744,7145 67 606911,2567 9756437,4630
32 603148,9106 9753913,0394 68 606880,1991 9756443,8618
33 603189,1700 9753940,3400 69 606873,7136 9756432,6638
34 603175,3448 9753973,9603 70 606858,6972 9756406,7526
35 603138,0629 9754027,6850 71 606854,0009 9756397,0499
72 606851,6272 | 9756392,1457 | 91 606170,1287 9755277,4397
73 606824,9610 | 9756337,0524 | 92 606127,3850 9755208,9275
74 606824,7337 | 9756336,6828 | 93 606087,0280 9755144,2408
75 606792,0237 | 9756283,4992 | 94 606057,4380 9755100,4308
76 606733,2557 | 9756187,9475 | 95 6506030,5054 9755052,2198
i 606706,6011 | 9756144,6094 | 96 606030,0777 9755051,4542
78 606706,1057 | 9756143,8040 | 97 606013,1880 9755021,2208
73 606687,3766 | 9756113,3521 | 98 605955,5480 9754925,7208
80 606685,8787 | 9756110,9167 | 99 605896,3075 9754818,2826
81 606623,8928 | 9756010,1330 | 100 605843,8772 §754723,1954
82 606509,1433 | 9755823,5603 | 101 605830,0398 9754698,1000
83 606457,2953 | 9755735,2600 | 102 605777,5422 ‘} [t 9754602,8907
=
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84 606454,9608 | 9755735,4010 | 103 605660,2410 §754390,3713
85 606393,5718 | 9755635,5879 | 104 605641,9184 §754360,5631
86 606355,2626 | 9755574,1835 | 105 605633,4902 §754346,8516
87 606315,9204 | 9755511,1234 | 106 605482,1742 §754100,6823
88 606278,5077 | 9755451,1561 | 107 605349,6457 9753885,0775
89 806260,6319 | 9755422,5037 0 605349,6457 9753885,0775
90 606223,7294 | 9755363,3541

En atencién al oficio N° AG-AAA-2024-7585, se requiere priorizar la entrega de informacion
correspondiente al poligono de la Etapa A, posteriormente, se deberd proporcionar la informacién del

poligono de la Etapa B.
Sin otro particular, guedamos de usted.

Atentamente,

COORDINADOR GENERAL DE PLANIFICACION,
PROYECTOS Y MOVILIDAD (E)

Analizado y elaborado por:

Arg. Maria Elena Landivar O. %
Arg. Jonathan Barrezueta V. y

revisado por:

Arg, Fernando Lépez P, 4

Con copia:

Arg. Mirian Cumba - Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones.

Arqg. Luls Alfonso Saltos Espinoza, Asesor de Alcaldia

Archivo OUMCE
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%"'wu Ind

MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
(GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO)

S ALCALDIA
Goblerno Auténomo Descentru ruad;?runmw de Guayaquil
25 NOV 2024
LA, /f ______ 14:20 Guayaquil, noviembre 22 de 2024
P2 E)fl ivel;c.go AG-AAA-2024-7585
Arquitecta

Miriam Cumba Escovar

DIRECTORA GENERAL DE URBANISMO, MOVILIDAD, CATASTRO Y
EDIFICACIONES (E)

En su despacho. -

REF.: PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO SUR VIA A LA COSTA

De mis consideraciones:

Fundamentado en el contenido del oficio LASE-2024-013 (con anexos) del 21
de noviembre de 2024, suscrito por el Arq. Luis Alfonso Saltos Espinoza, Asesor
de Alcaldia, y por los motivos expresados, sirvase proceder con la elaboracion
del Plan Urbano Complementario: Poligono Sur Via a la Costa; asi como
también, que se trabajen paralelamente las etapas A y B; y que se designe al
equipo de la Direccion que se encargara de la construccién del mencionado plan,
previo cumplimiento de las formalidades de ley.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD
WL )um ST —
DIRECCION L panmgacon orecrony
Aquiles Alvarez Henriques VAIABTRY C ceus 0

ALCALDE DE GUAYAQUIL COORDNACION LEGAL  [TJ ARCHIVO =
0! ORI b e o
(““”"" .................. F ém{alm

ANEXO: Lo indicado

ﬂ p.c.: Abg. Felipe Cabezas-Klaere, SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

Arg. Luis Alfonso Saltos Espinoza, ASESOR DE ALCALDIA )

Ing. Manuel Salvatierra C., GERENTE GENERAL DE LA EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE TRANSITO Y
MOVILIDAD DE GUAYAQUIL, EP. (E)
Ing. Mario Garcia Cruz, GERENTE GENERAL DE EMAPAG-EP.
Ing. Jerome Cardineau, APODERADO DE LA GERENTE GENERAL DE INTERAGUA
Ing. Alex Anchundia Peldez, GERENTE GENERAL DE LA EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL PARA LA
GESTION DE RIESGOS Y CONTROL DE SEGURIDAD DE GUAYAQUIL SEGURA EP.
Abg. Marcos Toro E., DIRECTOR GENERAL DE VINCULACION CON LA COMUNIDAD
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“m?if'

MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
(GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO)

]
"ALCALDIA Guayaquil, junio 21 de 2023

i AG-AAA-2023-01053
Sefiores , : /
Mgs. Radl Chavez Nufiez del Arco { 7
CONCEJAL DE GUAYAQUIL o .. {

Ab. Jorge Viteri Reyes A
DIRECTOR DE COMPRAS PUBLICAS
Ing. Carlos Chong Carrera
ASESOR EN RECURSOS HUMANOS
Ab. Alfredo Parra Guillen
~ ASESOR JURIDICO DEALCALDIA -
" Ing. Miguel Ruiz Martinez
ASESOR FINANCIERO
.En sus despachos ¢
\
De mis consideraciones:
En atencidn a lo previsto en el Articulo 60 letra I) del Cddigo Orgénico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacién, COOTAD, he resuelto designarios a
ustedes, con caracter indelegable, para que conformen la Comisién de Personal del
GAD Municipal de Guayaquil, destinada a coordinar aspectos en materia de recursos
humanos como: ingreso, permanencia y desvinculacién de los servidores municipales,
con las atribuciones legales que las normativas vigentes confieren para estos casos.

.. Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD -

RECIBIDO

3 e e |_‘;-.-|_ou e .-.;
itug [lustee Marieipzlidad ce Cuzyagai

\ ‘. Gontratacion Publica
! ﬁ ALEALDE DE GUAYAQUIL : ,
FCKITF/pt \ S : rechal. 2]1‘]%_ oTos
5” ce.: Abg. Felips Cabezas-Klaere, SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL . 'j-

Mgs. Ivette Cristina Gordillo Manssur, DIRECTORA DE BECURSOS HUMANOS
isi; )
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Guafaquil, 21 de noviembre del 2024

M.1. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUL LASE-2024-013
SECRETARIA MUNICIPAL E

RECIBIDO

HORA
oRes 2 1 NOV 2024
sr. _f‘_’_'f ........ K e.cz-_-@.-.--
Aquiles Alvarez Henriquez FIRMA JI1362-
Alcalde de Guayaquil

En su despacho.

Ref.. PLAN URBANO COMPLEMENTARIO:
POLIGONO SUR VIA A LA COSTA.

De mis consideraciones:

Una vez aprobado la actualizaciéon del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
2023-2027, y del Plan de Uso y Gestion del Suelo por el Concejo Cantonal de Guayaquil,
procedi a solicitar a la Direccion General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones mediante oficio LASE-2024-008 del 28 de octubre de 2024 la informacion
correspondiente para elaborar el PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO
SUR ViA A LA COSTA como esta sefialado en la memoria del PUGS, especificando
cronograma, fases, requerimientos y demas variables que permitan en el menor tiempo
posible elaborar dicho instrumento de planificacién, el cual tuvo respuesta mediante
oficio No. DUMCE-2024-31868 del 30 de octubre 2024, donde sefiala las siguientes
recomendaciones para la optimizacion del proceso del respectivo plan parcial:

Las fases 2 y 3 se pueden trabajar simultaneamente una vez se cuente con la
autorizacion de inicio del proceso por parte de la DUMCE aprobada
respectivamente por Alcaldia;

Las factibilidades, estudios e informes de las distintas entidades estan sujetas a
sus tiempos propios de analisis y respuestas, se recomienda contar con el equipo
técnico idéneo y fijo por Direcciones y Entidades Municipales con el fin de agilizar
el proceso;

Se recomienda que se generen mesas de frabajo mixtas entre las diferentes
direcciones y entidades municipales para el desarrollo de la fase 2, fase 3 y fase
4.

Se recomienda realizar el plan parcial del POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA
en dos etapas, iniciando por el desarrollo de la etapa A por su proximidad a las
estructuras basicas de soporte existentes (...).

Ante lo cual, recomiendo a usted lo siguiente:

i

Autorizar a la DUMCE la elaboracion del PLAN URBANO COMPLEMENTARIO:
POLIGONO SUR VIA A LA COSTA, que se trabajen paralelamente las etapas A
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y B; y que se designe al equipo de la direccion que se encargara de la
construccion del plan en mencion.

2. Solicitar a la Direccion General de Ambiente, ATM, INTERAGUA, EMAPAG,
SEGURA EP, Direccién General de Vinculacién de la Comunidad un técnico ,
responsable que funja de “punto focal" con la DUMCE a fin de coordinar los
pedidos de informacion y demas necesidades que se requiera por parte de la
jefatura de Ordenamiento Territorial para avanzar en la construccion del plan
parcial, para lo cual, deberan remitir a la DUMCE la designacion del técnico
responsable con sus contactos a fin de coordinar una reunién general de inicio
del proyecto y posteriormente reuniones de medicion de avances segun se
requiera.

3. Tomar en consideracién la recomendacién de DUMCE de la contratacién de
personal especificado en el oficio DUMCE-PPM-0T-2024-17202 del 30 de
octubre 2024 a fin cubrir las necesidades técnicas para avanzar con la
construccion del plan parcial en los tiempos previstos por [a direccién, para lo
cual, autorizar a la direccion la contratacion del personal correspondiente.

Atentamente

Elaborado por: | LASE T j
Adjunto: DUMCE-2024-31868
DUMCE-PPM-0OT-2024-17202 /
LASE-2024-008
Con copia: Arg. Miriam Cumba — Coordinadora General de la Direceién General de Urbanismo, Movilidad,
Catastro y Edificaciones (e )
Abg. Felipe Cabezas — Secretario Municipal
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Guayaquil, 30 de octubre de 2024
Oficio No. DUMCE-2024-31868

Arquitecto

Luis Alfonso Saltos
Asesor de Alcaldia
Ciudad.-

Asunto:  Solicitud de coordinacion y programacién- Poligono situado en Via a la Costa
Ref.: LASE-2024-008

Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-17202

De mi consideracién:

En atencion al oficio de la referencia, mediante el cual nos solicita textualmente lo
siguiente:

“... debido a la importancia de generar planes parciales que complementen el mencionado
instrumento de planificacién, es necesario programar el Irabajo institucional coordinado no solo
con la direccién a quien representa, sino a demads instituciones que conforman la Gran Corporacion
Municipal, es por ello que solicito lo siguiente:

«  Determinar el equipo técnico de la direccién que seré responsable de la construccién del
PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA como estd
sefialado en la memoria del PUGS, determinar la parlicipacién de cada técnico
especificando que rol tendrd, por ejemplo, construccién del diagnéstico, elaboracion de
memoria lécnica, elaboracidn de oficios solicitando informacién, elc.

»  Delerminar las fases que se realizarén en el plan parcial, donde cada fase cuente con las
actividades especificas y productos a entregar por cada uno de los técnicos.

*  Cronograma determinada por las fases y aclividades, elaborado en una matriz para el
respectiva seguimiento y coordinacion,

+ A fin de poder coordinar con las demés instituciones de la Gran Corporacién Municipal,
delerminar por cada actividad/preducto si requiere o no un trabajo con ofra institucién, de
ser el caso, sefialar cual y con esta informacién remitir solicitud a dicha institucién para la

asignacién de un técnico responsable que sea un punto focal para la construccion del
plan parcial.

Todo lo anterior elaborario en matrices, las cuales deben ser remilidas hasta el miércoles 30 de
octubre de 2024 al medio dfa...”

Cimpleme comunicarle lo siguiente:

Mediante Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-17202 se da respuesta a lo solicitado y se
incluyen recomendaciones para la optimizacion del proceso del respectivo Plan Parcial:

1. Las Fases 2 y 3 se pueden lrabajar simullaneamente una vez se cuente con la
autorizacién del inicio del proceso por parte de la DUMCE aprobada respeclivamente
por Alcaldla.

2. Las factibilidades, estudios e informes de las distintas entidades estan sujetas a sus
tiempos propios de analisis y respuestas, se recomienda contar con el equipo técnico
idéneo y fijo por Direcciones y Entidades Municipales con el fin de agilizar el proceso.

3. Se recomienda que se generen mesas de trabajo mixtas entre las diferentes
direcciones y entidades municipales para el desarrollo de la fase 2, fase 3.y fase 4. q

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
"”‘lm M... MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
ERSR|BI00N  AcrenRiA NE ALCALDIA

reo ol 0w o R

RECIBIDO EN EL DEPARTAMENTO DE ASESORES

P Ear Qegye oo
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4. Serecomienda realizar el plan parcial del POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA en
dos etapas, iniciando con el desarrollo de la etapa A por su proximidad a las
estructuras basicas de soporte existentes, como se visualiza en la siguiente imagen:

A su vez solicito a usted, se convoque a una reunién de trabajo para determinar el equipo
multidisciplinario municipal y especificar que rol cumplira cada uno dentro del desarrollo del
Plan Parcial.

Directora General de Urbanismo, Movilidad, Catastro

y Edificacion DUMCE (E)

Analizado y elaborado por: Arg. Jonathan Barrezueta V. - Arq. Maria Elena Landivar 0. ,.‘-;",» [ s
Supervisado y revisado por: | Arg. Fernanda Vasco C. i
Adjunto: Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-17202

Requerimiento No. 012-2024-0080912
Con capla: Ab. Femando Suarez — Coordinador de Control y Procesos Legales

Archivo/DUMCE
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Guayaquil, 30 de octubre de 2024
Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-17202

Para: Arg. Miriam Cumba Escovar — Directora General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificacion
DUMCE (E)

De: Arg. Ana Pendola Manrique — Coordinadora General de Planificacién, Proyectos y Movilidad (E)
Arg. Jenny Fernanda Vasco Casco — Jefa Departamental de Ordenamiento Territorial

Asunto: Solicitud de coordinacién y programacién- Poligono situado en Via a la Costa
Ref.: LASE-2024-008

De mis consideraciones:

En atencion al oficio de la referencia, mediante el cual nos solicita textualmente lo
siguiente:

“... debido a la importancia de generar planes parciales que complementen el mencionado
instrumento de planificacion, es necesario programar el trabajo institucional coordinado no solo
con la direccién a quien representa, sino a demas instituciones que conforman la Gran Corporacion
Municipal, es por ello que solicito lo siguiente:

= Determinar el equipo técnico de la direccion que sera responsable de la construccion del
PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA como esta
sefialado en la memoria del PUGS, determinar la participacién de cada técnico
especificando que rol tendra, por ejemplo, construccion del diagndstico, elaboracion de
memoria técnica, elaboracion de oficios solicitando informacion, ete.

= Determinar las fases que se realizarén en el plan parcial, donde cada fase cuente con las
actividades especificas y productos a enlregar por cada uno de los técnicos.

» Cronograma determinado por las fases y actividades, elaborado en una malriz para el
respectivo seguimiento y coordinacion.

=« A fin de poder coordinar con las demaés instituciones de la Gran Corporacion Municipal,
determinar por cada actividad/producto si requiere o no un trabajo con ofra institucion, de
ser el caso, sefialar cual y con esta informacién remitir solicitud a dicha institucién para la

asignacién de un técnico responsable que sea un punto focal para la construccion del plan
parcial.

Todo lo anterior elaborarlo en matrices, las cuales deben ser remitidas hasta el miércoles 30 de
octubre de 2024 al medio dia..."

Al respecto, fundamentados en nuestras competencias, comunicamos lo siguiente: De
acuerdo con la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo Q/

fubicins Ayt iy
Ao Mlinomn Descontrady sy Manirip,

alde Guayaqui

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘
.......
-----
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(LOOTUGS) publicada en el Suplemento del Registro Oficial N° 790 del 5 de julio del
2016 dispone:

Pianes urbanisticos complementarios

Articulo 31.- Planes urbanisticos complementarios. Los planes urbanisticos complementarios
son aquellos dirigidos a detallar, completar y desarrollar de forma especifica las
determinaciones del plan de uso y gestién de suelo. Son planes complementarios: los planes
maestros sectoriales, los parciales y otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

Estos planes estdn subordinados jerarquicamente al plan de desarrollo y ordenamiento
territorial y no modificarén el contenido del componente estructurante del plan de uso y gestién
de suelo.

wilies

Articulo 32.- Planes parciales. Los planes parciales tienen por objeto la regulacion urbanistica
y de gestién de suelo detallada para los poligonos de intervencién territorial en

suelo urbano y en suelo rural de expansion urbana. Los planes parciales determinarén:

1. La normativa urbanistica especifica, conforme con los estdndares urbanisticos
pertinentes.

2. Los programas y proyectos de intervencién fisica asociados al mejoramiento de los
sistemas ptblicos de soporte, especialmente en asentamientos de hecho, y la ejecucion y
adecuacion de vivienda de interés social.

3. La seleccion y aplicacion de los instrumentos de gestion de suelo y la delimitacion de las
unidades de actuacion urbana necesarias, conforme con lo establecido en el plan de uso
y gestién de suelo a fin de consolidar los sistemas publicos de soporte y responder a la
demanda de vivienda de interés social.

4. Lainfraestructura necesaria para los servicios de agua segura y saneamiento adecuado.

Los programas para la regularizacion prioritaria de los asentamientos humanos de hecho con
capacidad de integracion urbana, los programas para la relocalizacion de asentamientos
humanos en zonas de riesgo no mitigable y los casos definidos como obligatorios seran
regulados mediante plan parcial.

I

Articulo 33.- Alcance del plan parcial. En el caso de que el plan parcial modifique contenidos
del componente urban/stico del plan de uso y gestion de suelo estaré debidamente justificado
conforme con lo establecido en esta Ley.

slless
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Articulo 34.- Obligatoriedad del plan parcial. Los planes parciales serédn de aplicacion
obligatoria en suelo de expansion urbana y contendran la seleccion de los instrumentos de
gestion, determinaciones para su aplicaciéon y la definicion de las unidades de actuacion
necesarias de acuerdo con lo definido en la presente Ley. Los planes parciales serén
obligatorios en caso de aplicacion del reajuste de fterrenos, integracién inmobiliaria,
cooperacién enlre participes cuando se apliquen mecanismos de reparto equitativo de cargas
y beneficios, asi como en la modificacién de usos de suelo y en la autorizacién de un mayor
aprovechamiento del suelo.

seins

Articulo 35.- Iniciativa del plan parcial. Los planes parciales seran de iniciativa publica 0
mixta. La vigencia de cada plan parcial estara prevista al momento de su aprobacion, y podré
exceder la vigencia del plan de uso y gestién de suelo respectlivo.

1. El Reglamento de la Ley Ibidem, dispone:

wxabess
Art. 31.- Planes Parciales. - La aplicacion de planes parciales estara prevista en el Plan de

Uso y Gestién del Suelo, y su formulacién podré ser de iniciativa publica o mixta. Las
deferminaciones de los planes parciales serdn de obligatorio cumplimiento para flas
autoridades municipales o metropolitanas y para los particulares.

Los planes parciales incluiran los lineamientos de planificacion y la norma urbanistica que
deben ser considerados para el ordenamiento del territorio, correspondiente a la
implementacién de los instrumentos de gestién de suelo previstos en la ley, en especial en
aquellos en los que sea necesaria la aplicacion de instrumentos para la distribucion equitativa
de cargas y beneficios, e instrumentos para intervenir la morfologfa urbana y la estructura
predial, a fravés de la delimitacién de unidades de actuacion urbanisticas encargadas de la
geslion y ejecucion del plan.

Los planes parciales se utilizaran para sectores que necesiten mecanismos de gestion o
intervencion por:

a) Necesidad de desarrollo o consolidacion de areas que, a pesar de su localizacion dentro
del perimetro urbano no han sido urbanizadas o han sido desarrolladas de manera parcial
o incompleta.

b) Incorporacion de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano.

¢) Generacion de grandes proyectos de vivienda, vivienda de interés social, y determinar los
mecanismos de regularizacion de asentamientos precarios o informales.

d) Renovacion, rehabilitacion, regeneracion urbanistica. ‘-\

il
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Art. 32.- Contenidos minimos de los planes parciales. - Los planes parciales incluirén por lo
menos los siguientes contenidos, en articulacién y concordancia con lo previsto en el Plan de
Ordenamiento Territorial Municipal o Melropolitano y en su correspondiente Plan de Uso y
Gestién del Suelo, para garantizar el desarrollo planificado del territorio y el reparto equitativo
de cargas y beneficios:

1. Diagnéstico de las condiciones actuales.

a) La delimitacién y caracteristicas del érea de la actuacion urbana.

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

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

d) Estructura predial.

e) Delimitacién de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de equipamientos.

f) Estructura del sistema ptblico de soporte referida a movilidad, espacios publicos,
areas verdes, servicios y equipamientos.

g) Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y disponibilidad.

h) Determinantes de superior jerarquia (planes) relacionadas con el suelo.

i) Condiciones de amenaza y riesgo.

2. Modelos de ocupacion del suelo para el drea 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 Gestién del Suelo, en el cual se defina
con precision los objetivos y las directrices urbanisticas especificas que orientan la
correspondiente actuacion u operacién urbana.

b) Mecanismos de planificacion y ordenamiento del territorio:

a. Delimitacion de afectaciones que limiten el derecho a construir por proteccién de rios,
quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o escorrentias, protecciéon ambiental o
cultural, oleoductos, lineas de alta tension, bordes costeros, creacion de nuevas vias,
0 ampliaciones viales o derecha de via, entre otras.

b. La definicion del trazado, caracteristicas y localizacion para la dotacién, ampliacion o
mejoramiento del espacio publico, dreas verdes y el sistema vial principal y
secundario; redes de abaslecimiento de servicios publicos domiciliarios; la localizacién
de equipamientos publicos y privados.

c. El mejoramiento integral o renovacién consideradas para la oferta de bienes y
servicios cuando estas existen.

d. 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.
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¢) Mecanismos de gestion del suelo:

El plan parcial incluird al menos uno de los siguientes mecanismos de gestién de suelo
dependiendo del contexto de actuacitn, que serviran en los siguientes casos:

a.

b.
¢
d.

Para los estimulos a los propietarios e inversionistas para facilitar procesos de
concertacion.

Para la integracién inmobiliaria o reajuste de tierras u otros mecanismos.

Para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.

Para regular el mercado del suelo. e. Para determinar las caracleristicas de
loteamiento o parcelamiento.

d) Delimitacién de la o las unidades de actuacion urbanistica:

La delimitacion se realizara por los participes publicos, privados o publico- privados, de
acuerdo a las determinaciones previstas por el PDOT, el PUGS y el plan parcial.

e) Mecanismos de financiacion:

Los mecanismos de financiacién que se adoptaran en el desarrolio de los modelos de gestion
de los planes parciales deben considerar para su célculo al menos las siguientes variables,
con el fin de garantizar la distribucién equitativa de cargas y beneficios:

@ Qo T

f.

Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor catastral.

Costo de construccion de infraestructura general y local.

Valor de venia del suelo urbanizado.

Valor de venta del aprovechamiento urbanistico.

La cuantificacion del suelo publico a ceder en funcion de los estdndares urbanisticos
subsidiarios o establecidos localmente.

Valor residual del suelo.

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

a.
b.

Estrategias y coordinacion institucional e interinstilucional.

Programas y proyectos que incluyan plazos, costos y areas aproximadas y sus
mecanismos de financiamiento y gestién.

g) Mecanismos de asociacion:

a.

Dividir el &mbito espacial del Plan Parcial en las Unidades de Acluacion Urbanistica
que sean necesarias para la aplicacion de los instrumentos de gestion gque
correspondan.

Establecer las condiciones de reparto de cargas y beneficios para los propietarios del
suelo incluidos dentro del Plan Parcial.

h) Tiempo de vigencia o implementacién del plan:

a.

Plan de etapas de incorporacién, urbanizacion o reajuste. |

i\'l'
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b. Los programas y proyectos urbanisticos que especificamente caracterizan los
propésitos de la operacion y las prioridades de su desarrollo.

c. Procedimientos para la gestion, administracion e implementacion del plan y
procedimientos para ampliar plazos o sanciones donde corresponda.

El Consejo Técnico de Uso y Gestion de Suelo establecera la norma técnica en la cual se
basarén los gobiernos auténomos municipales y metropolitanos para la elaboracién de los
contenidos especificos urbanisticos, de gestién y financiamiento de los planes parciales.

2. De acuerdo con Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales publicada
en el Registro Oficial Suplemento 711 de 14 de marzo de 2016 dispone:
saihivd
Art. 6.~ Prioridad nacional. Es de interés publico y prioridad nacional la proteccion y uso del suelo
rural de produccién, en especial de su capa fértil que asegure su mantenimiento y la regeneracion
de los ciclos vitales, estructura y funciones, destinado a la produccién de alimentos para garantizar
el derecho a la alimentacion y a la soberania alimentaria.

El Estado regula la conservacién del suelo productivo, en particular debera tomar medidas para
prevenir la degradacién provocada por el uso intensivo, la contaminacion, la desertificacion y la
erosion.

A fin de garantizar la soberania alimentaria, los Gobiernos Auténomos Desceniralizados
municipales y metropolitanos pueden declarar zonas industriales y de expansion urbana en suelos
rurales que no tienen aptitudes para el desarrollo de actividades agropecuarias.

Para este efecto la Autoridad Agraria Nacional, de conformidad con la Ley y previa peticién del
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano competente, en el plazo de
noventa dias siguientes a la peticion, mediante informe técnico que defermine tales aptitudes,
autorizara, el cambio de la clasificacion de suelos rurales de uso agrario a suelos de expansion
urbana o zona industrial,

Sera nula de pleno derecho toda declaratoria de zonas industriales o de expansion urbana que
no cumpla con lo dispuesto en el inciso anterior. En caso que la declaratoria efectuada por el
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano provoque dafios en los suelos
fértiles, corresponderé la inmediata remediacion y ejercicio del derecho de repeticién para quienes
emitieron la decision.

sl
Art. 32.- De la Autoridad Agraria Nacional. La Auforidad Agraria Nacional sera el ministerio de
ramo, instancia rectora, coordinadora y reguladora de las politicas pablicas en materia de tierras
rurales en relacion con la produccién agropecuaria y la garantia de la soberania alimentaria.

Son competencias y atribuciones de la Autoridad Agraria Nacional:
3 S
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I) Proteger la tierra rural con aptitud agraria del cambio de uso del suelo. Excepcionalmente, con
sujecion a la Ley, emitir informe previo para autorizar o no este cambio para expansion urbana o
uso industrial de conformidad con el ordenamiento territorial. Ademas esté prohibido el cambio de
uso del suelo rural con vocacion o apiitud agraria o que cuente con infraestructura publica de riego
o producliva permanente.

b

Art. 44.- De la planificacion productiva. Los planes y programas para la aplicacién de esta Ley se
enmarcan en las directrices de planificacion y de ordenamiento territorial de Ia estrategia territorial
nacional y de las estrategias de desarrollo rural a cargo de los gobiernos autdénomos
descenlralizados provinciales, en armonia con la regularizacién de la tierra rural y el uso del suelo
y con los Planes de Uso y Gestién del Suelo de los Gobiernos Auténomos Descentralizados
municipales y metropolitanos, de conformidad con la Ley.

La ampliacién de las zonas urbanas en tierras rurales de aptitud agraria, sin contar con la
autorizacion de la Autoridad Agraria Nacional prevista en la Ley, carece de validez y no tiene efecto
juridico.

3. 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", publicada en la Gaceta Oficial N° 37 del 10 de
septiembre del 2021, y en la Edicion Especial del Registro Oficial N° 1697, del 30 de
septiembre 2021, (PDOT y PUGS) el Gltimo mencionado es instrumento de planificacion
territorial vigente para los GAD canlonales y expresa lo siguiente:

Art. 30. - Pardmetros Generales para la formulacién de Planes Parciales en Suelo de
Expansién Urbana o Desarrollo de Suelo Urbano. - la aplicacién de planes parciales podra
formularse por iniciativa publica o mixta, s determinaciones de los planes parciales seran de
obligatorio cumplimiento para las auloridades municipales o metropolitanas y para los
particulares. los planes parciales incluirdn los lineamientos de planificacion y la norma
urbanistica que deben ser considerados para el ordenamiento del territorio, correspondiente a
la implementacién de los instrumentos de gestidn de suelo previstos en la ley, en especial en
aquellos en los que sea necesaria la aplicacion de instrumentos para la distribucién equitativa
de cargas y beneficios, e instrumenlos para intervenir la morfologia urbana y la estructura
predial, a través de la delimitacion de unidades de actuacion urban/sticas encargadas de la
gestion y ejecucion del plan.

Los planes parciales se utilizarén para sectores que necesiten mecanismos de gestion o
intervencion por:

a) Necesidad de desarrollo o consolidacion de &reas que, a pesar de su localizacion
dentro del perimetro urbano no han sido urbanizadas o han sido desarrolladas de
manera parcial o incompleta.

b) Incorporacién de suelo rural de expansion urbana a suelo urbano.

c) Generacién de grandes proyectos de vivienda, vivienda de interés social, y determinar
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los mecanismos de regularizacion de asenfamientos precarios o informales.
d) Renovacion, rehabilitacion, regeneracion urbanistica.

cralss

Art. 31. - Contenidos minimos de los planes parciales. Los planes parciales incluirén por
lo menos los siguientes contenidos, en articulacién y concordancia con lo previsto en el Plan
de Ordenamiento Territorial Municipal, para garantizar el desarrollo planificado del territorio y
el repario equitativo de cargas y beneficios:

31.1. Diagnéstico de las condiciones actuales.

a) delimitacién y caracteristicas del area de la actuacion urbana.

b) 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.

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

d) Estructura predial.

e) Delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y previsién de equipamientos.
f) Estructura del sistema publico de soporte referida a movilidad, espacios
publicos, areas verdes, servicios y equipamientos.

f) Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad. h) Determinantes de superior jerarquia (planes) relacionadas con
el suelo.

g) Condiciones de amenaza y riesgo.

31.2. Modelos de ocupacion del suelo para el drea 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 Gestién del Suelo, en el
cual se defina con precision los objetivos y las directrices urbanisticas especificas
que orientan la correspondiente actuacion u operacion urbana.

b) Mecanismos de planificacién y ordenamiento del territorio:

e Delimitacién de afectaciones que limiten el derecho a construir por proteccién
de rios, quebradas, cuerpos de agua, deslizamientos o escorrentias,
proteccion ambiental o cultural, oleoductos, lineas de alfa tensién, bordes
costeros, creacién de nuevas vias, o ampliaciones viales o derecho de via,
enfre ofras.

s definicién del trazado, caracteristicas y localizacién para la dotacion,
ampliacion o mejoramiento del espacio publico, éreas verdes y el sistema vial
principal y secundario; redes de abastecimiento de servicios publicos
domiciliarios; la localizacién de equipamientos publicos y privados.
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s El mejoramiento integral o renovacion consideradas para la oferta de bienes
y servicios cuando estas existen.

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

c¢) Mecanismos de gestion del suelo. - El plan parcial incluird al menos uno de los
siguientes mecanismos de gestion de suelo dependiendo del contexto de
actuacion, que serviran en los siguientes casos:

* Para los estimulos a los propietarios e inversionistas para facilitar procesos
de concertacion.

Para la integracién inmobiliaria o reajuste de tierras u otros mecanismos.

Para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.
Para regular el mercado del suelo.

Para delerminar las caracteristicas de loteamiento o parcelamiento.

d) Delimitacién de la o las unidades de actuacién urbanistica. - delimitacién se realizaré
por los participes publicos, privados o publico privados.

e) Mecanismos de financiacion. - s mecanismos de financiacién que se adoptaran en
el desarrolio de los modelos de gestién de los planes parciales deben considerar para
su célculo al menos las siguientes variables, con el fin de garantizar la distribucion
equitativa de cargas y beneficios:

Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor catastral.

Costo de construccion de infraestructura general y local.

Valor de venta del suelo urbanizado.

Valor de venta del aprovechamiento urbanistico.

Cuantificacién del suelo ptblico a ceder en funcion de los estandares
urbanisticos subsidiarios o establecidos localmente.

« Valor residual del suelo.

f) Mecanismos de participacién ciudadana y coordinacién publico-privada de

conformidad con lo establecido en la y Orgénica de Participacién Ciudadana segun
corresponda:

« Estrategias y coordinacion institucional e interinstitucional.

e Programas y proyectos que incluyan plazos, costos y dreas aproximadas y sus
mecanismos de financiamiento y gestion.

g) Mecanismos de asociacién

« Dividir el &mbito espacial del Plan Parcial en las Unidades de Actuacién
Urbanistica que sean necesarias para la aplicacién de los instrumentos de _ |
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gestién que correspondan.
e Establecer las condiciones de reparto de cargas y beneficios para los
propietarios del suelo incluidos dentro del Plan Parcial.

h) Tiempo de vigencia o implementacién del plan:

« Plan de etapas de incorporacion, urbanizacién o reajuste.

s Los programas y proyectos urbanisticos que especificamente caracterizan los
propésitos de la operacién y las prioridades de su desarrolio.

* Procedimientos para la gestion, administracién e implementacion del plan y
procedimientos para ampliar plazos o sanciones donde corresponda.

ced
Informes de factibilidad

Mediante oficio EOM-SCU-000728412024, la Empresa Publica EMAPAG-EP, realizd el
pronunciamiento con respecto al POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA, donde indica que
se deben considerar para la emision de un certificado de factibilidad documentos como:

- |la memaria técnica
- laimplantacion del proyecto

A fin de evaluar con precision la disponibilidad de los servicios.

Adicional se indica lo siguiente:

“...Entendiendo que el requerimiento se encamina a la disponibilidad de servicios en el sector
en anélisis, nos permitimos senalar:

SISTEMA DE AGUA POTABLE

Al momento no existe capacidad disponible para abastecer nuevos proyectos en el poligono
presentado. El abastecimiento de agua potable en dicho sector estd condicionado a la
implementacién de la planta de agua potable de Chongén, mismo que viene siendo impulsado
por la Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil.

SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS

Para las descargas de aguas servidas, debemos indicar que al momento no hay sistema de
alcantarillado sanitario en el sector.

Para el manejo de las descargas domésticas, se esta planteando una solucién en la zona a
través de una planta regional, para lo cual se viene solicitando junto a nuestro ente regulador
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EMAPAG sea asignado el terreno que cumpla las condiciones idéneas para la ubicacién de
dicha PTARD.

Hasta que no esté implementada esta solucion, los proyectos del sector deben considerar
sistemas de tratamiento de aguas residuales individuales para cada proyeclo.

Hasta que no esté implementada esta solucion, los proyectos del sector deben considerar
sistemas de fratamiento de aguas residuales individuales para cada proyecto.

SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS

Para el sector en analisis, no existe un relevamiento completo de los canales y drenajes
existentes. Cada proyecto debera presentar un estudio hidréulico integral de la zona a fin de
que se puedan evaluar los aportes y la continuidad del sistema.

SERVIDUMBRE DE LOS SISTEMAS

Adjunto al presente documento, sirvase encontrar el certificado de servidumbre con cédigo
EOM-D0-000729012024, donde se aprecian los canales de drenaje natural con Sus
respectivas fajas de servidumbre.

RECOMENDACIONES GENERALES

El presente documento no constituye una factibilidad de servicios. Para Ia ejecucion de cada
proyecto, se debera solicitar de forma individual la factibilidad de servicios, presentando las
memorias y propuestas técnicas para los analisis correspondientes..."

Conclusion

Conforme a lo descrito anteriormente, considerando las bases legales, se dispone a indicar
lo solicitado de la siguiente manera:

Punto 1

“...Determinar el equipo técnico de la direccion que seré responsable de la construccién
del/ PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA como
estd sefialado en la memoria del PUGS, deferminar la participacién de cada lécnico
especificando que rol tendrd, por ejemplo, construccion del diagndstico, elaboracién de
memoria lécnica, elaboracion de oficios solicitando informacién, etc...."

El equipo técnico de la Direccion General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones DUMCE, esta constituido por profesionales con competencias en
planificacion urbana y territorial, lo cual fortalece la capacidad de responder a los desafios
del crecimiento urbano y el desarrollo sostenible. Sin embargo, para atender de manera
integral las demandas de analisis avanzado y |a elaboracién de informes técnicos de alta
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precision, se recomienda la incorporacion de especialistas en areas criticas. Estos perfiles
fortalecerén el enfoque multidisciplinario necesario para una planificacion efectiva y
sustentable. '

Para el desarrollo del plan parcial propuesto especificamente para sus fases 3 y 4, con
productos como “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®, “Mecanismos de financiacion”, “Mecanismos de asociacion”, entre otros.

o Economista especializado en el sector inmobiliario: Este profesional aporta
una vision econdmica estratégica y actualizada sobre el comportamiento de los
mercados inmobiliarios, incluyendo andlisis de plusvalias, dindmicas de oferta y
demanda de suelo, y factores de inversion privada. La participacion de un
economista especializado facilita estudios de impacto financiero, andlisis de
sostenibilidad econdmica de proyectos urbanos y el establecimiento de politicas
de incentivo o regulacion de inversiones en zonas de desarrollo priorizado.

« Arquitecto o ingeniero con certificacion en avaltios: Un especialista certificado
en avaluos resulta esencial para la evaluacion técnica y econdmica del valor de
terrenos, edificaciones y otros activos urbanos. La intervencion de este profesional
permite obtener tasaciones precisas, fundamentales para la valoracién de
proyectos de infraestructura, determinacion de impuestos prediales y apoyo en la
toma de decisiones de compra-venta o expropiacion de bienes municipales.

Considerando que el Plan Parcial en el poligono de estudio, es de implementacion
de infraestructura necesaria para los servicios de agua segura y saneamiento
adecuado, enmarcado en los informes de las entidades prestados de servicio. Es
necesario contar con:

« Ingeniero especializado en infraestructura de redes de agua potable: La
infraestructura de agua potable es un componente critico en la sostenibilidad y
calidad de vida urbana. Un ingeniero con esta especializacion contribuye con
conocimientos técnicos en el disefio, planificacién y supervision de redes de
distribucién de agua, ademas de evaluar la capacidad de suministro en funcién de
proyecciones de crecimiento poblacional. Este profesional es clave para el
desarrollo de soluciones que garanticen el acceso al agua potable, optimicen el
uso del recurso hidrico y aseguren el cumplimiento de normas y estandares
ambientales.

* Ingeniero especializado en infraestructura sanitaria: La infraestructura de
saneamiento y aguas residuales es vital para la salud publica y la sostenibilidad
ambiental de las ciudades. Un ingeniero en esta area aporta conocimiento en la
planeacién, ejecucion y mantenimiento de sistemas de recoleccion y tratamiento
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de aguas residuales, indispensable para el control de la contaminacién y la
mitigacion de riesgos de salud publica. Ademas, su experiencia permite proyectar
mejoras y ampliaciones en la infraestructura sanitaria conforme a las necesidades
urbanas en expansion.

« Ingeniero especializado en infraestructura eléctrica: Con la creciente
demanda de energia y la transicion hacia ciudades inteligentes, un ingeniero en
infraestructura eléctrica se vuelve esencial. Este profesional optimiza la
distribucion eléctrica y asegura el soporte técnico para sistemas de alumbrado
publico, electrificacién de servicios basicos e integracién de nuevas tecnologias
de eficiencia energética y energias renovables. Su rol es fundamental para
proyectar la expansion de la red eléctrica en areas de desarrollo, asi como para
evaluar la factibilidad y seguridad de proyectos de infraestructura eléctrica.

La incorporacién de estos perfiles especializados permitira a la DUMCE-OT llevar a cabo
una planificacién urbana méas robusta y fundamentada en datos técnicos especificos de
cada &rea. Esto no solo mejorara la precision y efectividad de los planes y proyectos
urbanos, sino que también asegurara la sostenibilidad y resiliencia de la infraestructura
en el largo plazo, en linea con los estandares de ciudades inteligentes y sostenibles.

De igual manera se recomienda la designacion de personal permanente de las distintas
direcciones y entidades municipales que estén relacionados con el desarrollo del plan
parcial en sus diferentes fases con el fin de contar con mesas de trabajo constantes la
asignacion de tareas conforme a sus funciones, que garantice la continuidad y término
del plan en los tiempos previstos.

Punto2y3

“..Determinar las fases que se realizaran en el plan parcial, donde cada fase cuente con
las actividades especificas y productos a entregar por cada uno de los técnicos.
Cronograma determinado por las fases y actividades, elaborado en una malriz para el
respeclivo seguimiento y coordinacion...”

Se dispone a indicar lo siguiente conforme a los lineamientos minimos antes mencionados: ‘

Al
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ENTIDAD TIEMPO
FASE PRODUCTO ACTIVIDADES ESPECIFICAS RESPONSABLE | ESTIMADO
APROBACION DE LA
ACTUALIZACION DEL | Actualizacion y aprobacion del Plan de
PDOT Y PUGS DEL Desarrollo y Ordenamiento Territorial A
FASE 1 GOBIERNO (PDOT) del Gobierno Auténomo s Bl
AUTONOMO Descentralizado Municipal o
DESCENTRALIZADO | Metropolitano por el Concejo Municipal.
MUNICIPAL POR EL
CONCEJO MUNICIPAL
Motivacion debidamente aprobada con DUMCE - Maximo 1
respecto a los paligonos de estudio ALCALDIA mes
Levantamiento planimétrico o
topografico en formato digital (shapefile)
(...) que delimite de manera clara y
precisa la zona de interés, objeto de la
solicitud de cambio de uso de suelo. El
levantamiento planimétrico o DUMCE-CAT Minimo 2
PROCESO topogréfico, deberé ser elaborado Saadetiny
ADMINISTRATIVO | conforme lo determinado por el Acuerdo i
PARA LA Ministerial 029-2016 del Ministerio de Ak
AUTC?:MIZB‘:SISQ DE | Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), HF: St
fui)
CLASIFICACION DE Plan de Desarrolio y Ordenamiento
Fasg2 | SUELORURAL DE Territorial (PDOT) del Gobierno
USOAGRARIOA | Auténomo Descentralizado Municipal o CONCEJO
SUELO DE Metropolitano actualizado y aprobado MUNICIPAL
EXPANSION URBANA |  por el Concejo Municipal respectivo.
O ZONA INDUSTRIAL td
Akgﬁ%ﬁgﬁg‘?f Informacién cartografica digital del Plan
GANADERIA de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
(PDOT) (...) que identifique las DUMCE-CAT
categorias de ordenamiento territorial o
zonificacion similar (...).
Certificado de Interseccion con el
Sistema Nacional de Areas Protegidas
(SNAP), Patrimanio Forestal del Estado | MINISTERIO DEL
(PFE), Bosques y Vegetacion Protectora AMBIENTE
(BVP) emitido por la Autoridad
Ambiental Nacional.
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ENTIDAD TIEMPO
FASE PRODUCTO ACTIVIDADES ESPECIFICAS RESPONSABLE | ESTIMADO
Certificado de Playa y Bahia, otorgado
por el Ministerio de Acuacultura, cuando | MINISTERIO DE | Minima 2
el area solicitada para cambio de uso de | ACUACULTURA | meses una
suelo colinda a estas zonas. vez
Catastro grafico y alfanumérico an’:;?it\)/ 2‘;%:?
aclualizado del area solicitada y del DUMCE-CAT
drea colindante.
Informe técnico del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal o
FASE 2 Metropolitano que respalde la solicitud
de cambio de uso de suelo en
observarcia de lo dispuesto en los DUMCE
articulos 4 y 32 literal |) de la Ley de
Tierras Rurales y Territorios Ancestrales
(LOTRTA), y el articulo 3 de su
Reglamento."
Autorizacion del cambio de clasificacién | MINISTERIO DE S:‘:;‘;: d'a
de suelo rural de uso agrario a suelo de | AGRICULTURA'Y baatifisah)
expansion urbana o zona industrial GANADERIA P 4
La delimitacién y caracteristicas del
area de la acluacian urbana. ]
Valor del suelo en funcidn del uso actual
y sin tener en cuenta la expeclativa Méximo 45
producida por el mismo plan, calculada { DUMCE-CAT d"‘}x e
de acuerdo a la normaliva nacional y a.siu.neczj
AR YR ST T N Lo
Estructura o condiciones fisicas y DIRECCION .
ambientales del drea del plan y su GENERAL DE
DIAGNOSTICO DE enlorno inmedialo, considerando la AMBIENTE
FASE 3 LAS CONDICIONES escala de intervencion,
ACTUALES Estructura predial, DUMCE-CAT
Delimitacion de suelos publicos y suelos Dgwﬁggggy
vacantes y prevision de equipamientos. DUMCE-CAT
Estruclura del sistema publico de
soporte referida a movilidad, espacios DUMCE-OT Maximo 45
pliblicos, areas verdes, servicios y ATM dias una
equipamientos. vez iniciada
Existencia de redes principales de la fase 2
servicios publicos, su capacidad y E:\TIIEARQG(;J&L
disponibilidad. ;
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del suelo, densidades, edificabilidad y
formas de ocupacion del suelo.

ENTIDAD TIEMPO
FASE PRODUCTO ACTIVIDADES ESPECIFICAS RESPONSABLE | ESTIMADO
Determmantes. de superior jerarquia DUMCE-OT
(planes) relacionadas con el suelo.
Condiciones de amenaza y riesgo. SEGURA EP
Modelo de ocupacion del suelo, en
MODELOS DE concordancia con las determinantes del DUMCE,
OCUPACION DEL Plan de Desarrollo y Ordenamiento DIRECCION
SUELO PARAEL Territorial y el Plan de Uso y Gestién del | GENERAL DE
AREA DEL PLAN Suelo, en el cual se defina con precision AMBIENTE,
PARCIAL Y los objetivos y las directrices SEGURA EP,
NORMATIVA urbanisticas especificas que orientan la INTERAGUA,
URBANISTICA correspondiente actuacién u operacion EMAPAG
urbana.
Delimitacién de afectaciones que limiten Minimo 2
el derecho a construir por proteccion de DUMCE meses una
FASE 4 rios, quebradas, cuerpos de agua, DIRECCI 6N vez
deslizamientos o escorrentias, GENERAL DE finalizadas
proteccién ambiental o cultural, AMBIENTE las fases 1,
oleoductos, lineas de alta tension, SEGURA EF" 2y3
bordes costeros, creacion de nuevas ;
; A ) CNEL
vias, 0 ampliaciones viales o derecho de
via, entre oftras.
MECANISMOS DE | La definicion del trazado, caracteristicas
PLANIFICACION Y | y localizacién para la dotacién,
ORDENAMIENTO DEL | ampliacién o0 mejoramiento del espacio DUMCE-OT,
TERRITORIO | publico, areas verdes y el sistema vial SEGURA EP,
principal y secundario; redes de INTERAGUA,
abastecimiento de servicios publicos EMAPAG, ATM
domiciliarios; |a localizacién de
equipamientos publicos y privados.
La normativa urbanistica en cuanto al
aprovechamiento del suelo en términos DUMCE-OT
de uso y compatibilidades especificas MUNCE-CAT
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A ENTIDAD
FASE PRODUCTO ACTIVIDADES ESPECIFICAS RESPONSABLE
El plan parcial incluira al menos uno de
los siguientes mecanismos de gestion
de suelo dependiendo del contexto de
actuacion, que servirdn en los
siguientes casos:
MECANISMOS DE | a. Para los estimulos a los propietarios DUMCE-CAT
GESTION DEL SUELO | e inversionistas para facilitar procesos DUMCE-OT
de concertacién.
b. Para la integracion inmobiliaria o
reajuste de tierras u otros mecanismos.
c. Para intervenir la morfologia urbana y
la estructura predial.
d. Para regular el mercado del suelo.
La delimitacion se realizaré por los
%EIL'ML?«%%% 5e | participes pblicos, privados o pblico- |  DUMCE-CAT
ACTUACION privados, de aguerdo alas DUMCE-OT
URBANISTICA determinaciones previstas por el PDOT, P-PRIVADOS
el PUGS y el plan parcial.
Los mecanismos de financiacién que se
FASE 4 adoptaran en el desarrollo de los
modelos de gestion de los planes
parciales deben considerar para su
calculo al menos las siguientes
variables, con el fin de garanlizar la
distribucion equitativa de cargas y
beneficios:
a. Valor inicial del suelo que puede estar %%“%EE_%'?]\.T
MECANISMOS DE | asignado por el valor catastral, EMAPAG :
FINANCIACION | b. Costo de construccion de INTERAGUA
infraestructura general y local, CNEL !
c. Valor de venta del suelo urbanizado.
d. Valor de venta del aprovechamiento
urbanistico.
e. La cuantificacion del suelo publico a
ceder en funcién de los estandares
urbanisticos subsidiarios o establecidos
localmente.
f. Valor residual del suelo.
MECANISMOS DE DIRECCION
PARTICIPACION | Estrategias y coordinacién institucional | GENERAL DE
CIUDADANA Y e interinstitucional. VINCULACION
COORDINACION CON LA

TIEMPO
ESTIMADO

Minimo 2
meses una
vez
finalizadas
las fases 1,
2y3
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plan y procedimientos para ampliar
plazos o sanciones donde corresponda.

ENTIDAD
FASE PRODILICT 0 ACTIVIDADES ESPECIFICAS RESPONSABLE
PUBLICO PRIVADA DE COMUNIDAD,
CONFORMIDAD CON DUMCE-OT
LO ESTABLECIDO EN
LA LEY ORGANICA DE
PARTICIPACION
CIUDADANA Programas y proyectos que incluyan DUMCE-
plazos, costos y areas aproximadas y PROYEC
sus mecanismos de financiamiento y DUMCE-OT
gestion.
Dividir el ambito espacial del Plan Parcial
en las Unidades de Actuacion
Urbanistica que sean necesarias para la %%%%EEC&.T
FASE 4 MECANISMOS DE aplicacién de los instrumentos de gestion
ASOCIACION |38 correspondan.
Establecer las condiciones de repario de
cargas y beneficios para los propietarios
del suelo incluidos dentro del Plan | CUMCEOT
Parcial.
Plan de efapas de incorporacidn,
urbanizacion o reajuste. BIMGE-QV
Los programas y proyectos urbanisticos DUMCE-
que especificamente caracterizan los
Tgm‘;?gﬁsﬂﬁgg%ﬁ propdsitos de la operacion y las DTJTA%TEE(%T
DEL PLAN prioridades de su desarrollo.
Procedimientos para la  gestion,
administracion e implementacion del DUMCE

TIEMPO
ESTIMADO
Minimo 2
meses una
vez
finalizadas
las fases 1,
2y3

Puntos criticos dentro del cronograma:

Predios sujetos a validacion por sobreposicion (en el caso de existir)
informes técnicos de alta precision (fortalecimiento de capacidades al personal del
departamento de OT o incorporacion de técnicos)
Falta de disponibilidad de personal permanente de las distintas Direcciones y
entidades adscritas de la Municipalidad de Guayaquil.
Tiempos para dar respuesta a los requerimientos por parte de las distintas Direcciones
y entidades adscritas de la Municipalidad de Guayaquil.

Desarrollada la planificacion conforme a los parémetros minimos establecidos por el cuerpo
normativo que responde a la vigente “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; Y, DEL PLAN DE USO Y
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GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL", publicada en la Gaceta Oficial N® 37
del 10 de septiembre del 2021, y en |a Edicion Especial del Registro Oficial N* 1697, del 30
de septiembre 2021, (PDOT y PUGS) la Coordinacion General de Planificacion, Proyectos y
Movilidad indica y recomienda lo siguiente:

1. Las Fases 2 y 3 se pueden {rabajar simultdneamente una vez se cuente con la
autorizacion del inicio del proceso por parte de la DUMCE aprobada respectivamente
por Alcaldia.

2. Las factibilidades, estudios e informes de las distintas entidades estan sujetas a sus
tiempos propios de andlisis y respuestas, se recomienda contar con el equipo técnico
idéneo y fijo por Direcciones y Entidades Municipales con el fin de agilizar el proceso.

3. Se recomienda que se generen mesas de trabajo mixtas entre las diferentes
direcciones y entidades municipales para el desarrollo de la fase 2, fase 3 y fase 4.

4. Se recomienda realizar el plan parcial del POLIGONO SUR DE VIAA LACOSTA en
dos etapas, iniciando con el desarollo de la etapa A por su proximidad a las
estructuras basicas de soporte existentes, como se visualiza en la siguiente imagen:
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Se solicita a través de su intermedio, en coordinacién con el Arq. Luis Alfonso Saltos, Asesor
de Alcaldia, se convoque a una reunién de trabajo para determinar el equipo multidisciplinario
municipal y especificar que rol cumplira cada uno dentro del desarrollo del Plan Parcial.

Sin otro particular, quedamos de usted.

Atentamente, \\
\
/’
1l /
| /
Arq. Ana anrique (E) Arq. Fe a,,_’é'asco Casco
Coordinador General de Planificacion, Jefa Departamental de Ordenamiento
Proyectos y Movilidad _Territorial
Analizado y elaborado por. | Arg. Jonathan Barrezueta V. — Arg. Maria Elena Landivar O. /;Ji-"
Adjunio: Oficio LASE-2024-008 -
Oficio EOM-DO-000729012024
Con copia: Ab. Fernando Sudrez — Coordinador de Control y Procescs Legales
Archivo/DUMCE

236



Registro Oficial - Edicion Especial N° 452 Miércoles 30 de julio de 2025

a8 {
. : Guayaquil, 28 de Octubre del 2024
TURESIBVA S LASE-2024-008

Arquitecta

Miriam Cumba

Directora General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones (E)
M.l. Municipio de Guayaquil

En su despacho.-

Ref.. Conformacién de equipo, cronograma y demas para
construccion PLAN URBANO COMPLEMENTARIO:
POLIGONO SUR DE VIA A LA COSTA.

De mis consideraciones:

En virtud de la culminacién de la construccion de la memoria del Plan de Uso y Gestion
del Suelo (PUGS), y debido a la importancia de generar planes parciales que
complementen el mencionado instrumento de planificacién, es necesario programar el
trabajo institucional coordinado no solo con la direcciéon a quien representa, sino a

demas instituciones que conforman la Gran Corporacién Municipal, es por ello que
solicito lo siguiente:

» Determinar el equipo técnico de la direccién que serd responsable de la
construccién del PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO SUR DE
VIA A LA COSTA como esta sefialado en la memoria del PUGS, determinar la
participacion de cada técnico especificando que rol tendrd, por ejemplo,
construccién del diagnéstico, elaboracion de memoria técnica, elaboracién de
oficios solicitando informacion, efc.
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Ilustracidn 1. Poligono del plan complementario establecido en la memoria técnica del PUGS. Pdgina 476
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Guayaquil, 28 de Octubre del 2024
LASE-2024-008

« Determinarlas fases que se realizaran en el plan parcial, donde cada fase cuente
con las actividades especificas y productos a entregar por cada uno de los
técnicos.

o Cronograma determinado por las fases y actividades, elaborado en una matriz
para el respectivo seguimiento y coordinacién.

« A fin de poder coordinar con las demas instituciones de la Gran Corporacién
Municipal, determinar por cada actividad/producto si requiere o no un trabajo con
otra institucion, de ser el caso, sefalar cual y con esta informacion remitir
solicitud a dicha institucion para la asignacién de un técnico responsable que sea
un punto focal para la construccion del plan parcial.

e Y demas informacion que consideren pertinente que permita programar la
construccion del plan en mencién.

Todo lo anterior elaborarlo en matrices, las cuales deben ser remitidas hasta el miércoles
30 de octubre de 2024 al medio dia.

Atentamente™
o

Elaborado por: [ LASE /

Adjunto: -

Con copia: Sr. Aquiles Alvarez - Alcalde de GLayaquil

Arg. Ana Péndola - Coordinadota General PPM - DUMCE
Arg. Fernanda Vasco — Jefa Oydenamiento Territorial
Xavier Flores. Asesor de Alcgldia
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Guayaquil, 10 de oclubre del 2024.

Fernando Afiazco Campoverde

Director General de Urbanismo, Movilidad, Calastro y Edificaciones
Muy llustre Municipalidad De Guayaquil

Ciudad

Asunto: Certificado de Afectacion de Servidumbre Poligono Via a la Costa.

Referencia: DUMCE-2024-29352.

Estimado Arq.

En atencion 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 sislemas de alcantarillado sanitario y
alcanlarillado pluvial del presente certificado.

¢ Servidumbre de Agua Potable

El poligono en consulta no cuenta con sistema de agua potable, Una vez instalado, se debera solicitar
la actualizacion del presente informe.

e Servidumbre de Alcantarillado Sanitario

El poligono en consulta no cuenta con sistema de alcantarillado sanitario. Una vez instalado, se
debera solicitar la actualizacion del presente informe.
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o Servidumbre de Alcantarillado Pluvial

Estructuras de drenaje existente:

Canal de tierra tipo 1: Se establece una faja de servidumbre total de 12.50 metros,
correspondientes a los 5.00 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.

Canal de tierra tipo 2: Se establece una faja de servidumbre total de 13.00 metros,
correspondientes a los 5.50 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 fiujo.

Canal de tierra tipo 3: Se establece una faja de servidumbre total de 21.00 metros,
correspondientes a los 9.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del fiujo.

Canal de tierra tipo 4: Se establece una faja de servidumbre total de 9.50 metros,
correspondientes a los 2.00 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.

Canal de tierra tipo 5. Se establece una faja de servidumbre total de 13.50 metros,
correspondientes a los 6.00 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 fiujo.

Canal de tierra tipo 6: Se establece una faja de servidumbre total de 10.00 metros,
correspondientes a los 2.50 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.

Canal de tierra fipo 7: Se establece una faja de servidumbre total de 23.00 metros,
correspondientes a los 11.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 8: Se establece una faja de servidumbre total de 9.00 metros,
correspondientes a los 1.50 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 fiujo.

Canal de tierra tipo 9: Se establece una faja de servidumbre total de 10.00 metros,
correspondientes a los 2.50 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.

Canal de tierra tipo 10: Se establece una faja de servidumbre total de 9.50 metros,

correspondientes a los 2.00 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 fiujo.
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o Canal de tierra tipo 11: Se establece una faja de servidumbre total de 11.50 metros,
correspondientes a los 4.00 metros del borde superior del canal, sumanda los 1.50 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

o Canal de tierra tipo 12: Se estabiece una faja de servidumbre total de 25.00 metros,
correspondientes a los 13.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 melros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 13: Se establece una faja de servidumbre total de 10.50 metros,
correspondientes a los 3.00 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.

o Canal de tierra tipo 14: Se establece una faja de servidumbre total de 13.50 metros,
correspondientes a los 6.00 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.

o Canal de tierra tipo 15: Se establece una faja de servidumbre total de 15.50 metros,
correspondientes a los 8.00 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.

e Canal de tierra tipo 16: Se establece una faja de servidumbre total de 21.00 metros,
correspondientes a los 9.00 metros del borde supetior del canal, sumando los 6.00 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

o Canal de tierra tipo 17: Se establece una faja de servidumbre total de 24.00 metros,
correspondientes a los 12.00 melros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

o Canal de tierra tipo 18: 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.

o Canal de tierra tipo 19: Se establece una faja de servidumbre total de 14.50 metros,
correspondientes a los 7.00 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50 melros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 20: Se establece una faja de servidumbre total de 25.50 metros,

correspondientes a los 13.50 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

o Canal de tierra tipo 21: Se establece una faja de servidumbre total de 35.00 metros,

correspondientes a los 23.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.
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-Poligono Via a la Costa : Area de afectacion total: 34.03 Ha.
(Verlamina SE-AL-2024-1190).

El poligono de analisis se realizé con base en la informacion proporcionada por la Direccion General
de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones de la Muy llustre Municipalidad de Guayaquil.

Sobre las fajas de servidumbre no se deben realizar ningln tipo de construcciones civiles o siembra
de arboles por cuanto estos elementos se veran afectados por la ejecucién de las labores de
mantenimiento o reparacion de las redes de agua potable, alcantarillado sanitario y pluvial.

En el caso que en el sector en consulta se vaya a ejecutar un proyecto de obra civil, se debera
presentar a Interagua los planos, memorias de calculo de los estudios y disefios que se propongan el
manejo de las aguas lluvias de los canales naturales, a fin de subsanar la afectacion existente.

El presente Informe liene validez de un afio.
Particular que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,

Qe

Patrick Reuter
Jefe de Modelacion, SIG
Interagua C Ltda.

c.c:
ing. Juan Caros Bemal , Direcior de Oparaciones - Inloragua C. Liga,
Ing, vdn Rivera -Direclor Técnico.
ing. Carlos Torres - Direcior Comercial
Ing. Osmar Moreira - Garenle de Distribucidn de AAPP y Conlrol ANC - Inlsragua C, Lida.
Ing. Jefirey Barberdn - Gerenle de Constructores y Urbanizadores
Ing. Jefferson Pachar Jelo de ién - Gerente Ci y Urbanizadores.
.Ing. Ana Chulco - Supervisora SIG - Interagua C. Lida.
‘klng Leanor Aranea - Ing. de Proyeclos - Interagua C. Lida.

Ad].Planos; SE-AL-2024-1180,
Andrgina Chabla / Leanor Aranea
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Guayaquil, 13 de noviembre de 2024
Oficio Nro. DUMCE-CA-2024-32917

Ingeniero.

Arturo lvan Ramirez Lopez

DIRECTOR DISTRITAL GUAYAS

MINISTERIO DE AGRICULTURA Y GANADERIA
En su despacho. —

Asunto: Insistencia de Solicitud del inventario de Comunas en formato digital.
De nuestra consideracion:

Mediante el presente nos dirigimos a Usted nuevamente para insistir en nuestra solicitud con
respecto a “...el inventario de las Comunas en formato digital (Shapefile), ubicadas dentro del
Limite del cantén Guayaquil, asi como, el estado o vigencia que registran en su entidad.”,
informacién que servird como sustento en la revision de Tramites Municipales, en la
actualizacién de la Cartografia Rural Digital, presentada mediante Oficio DECAM-CAT-2023-
25514 de fecha 15 de septiembrg~de 2023 y Oficio DUMCE-CA-2024-6223 de fecha 16 de
abril de 2024, cuyas coRias simples| se adjuntan.

Atentamente,

r‘Rino Frugone.
COORDINADOR GENERAL DE CATASTRO Y

AVALNOS
C.l. 0911p13776
Elaborado por: Geog. Martha Sjlas R. — Analista Técnico 4. "Eg /
I

Revisado por ing. Waller Meridoza, Mgs. — Esp 1
Con coplia: Arq. Miriam Cumba E. — Director de Urbanismo, MdVilidad, Catastro y Edificaciones (E)

Abg. Fernando Suarez Vodopivec, Mgs. — Coordinador de Control y Procesos Legales

Archivo 2024

 DIRECCION DISTRITAL DEL GUAAS
:B VENTANILLA UNIC
SR ECIBIDCO

GIAS . HOR#

2 24

.

VMAG-UGDVUG-20z Y- Y13 7E

UNiCIPALIDAD DE GUAYACUIL
Mﬂn'IlC.-IIVO CATASTRO

DlGiTAi}Lﬁ ;
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Ingeniero.

Arturo Ivan Ramirez Lopez

DIRECTOR DISTRITAL GUAYAS

MINISTERIO DE AGRICULTURA Y GANADERIA

En su despacho. -
Asunto: Insistencia al Oficio DECAM-CAT-2023-25514

De nuestra consideracién:

Mediante el presente nos dirigimos a Usted para insistir en nuestra solic|

mediante Oficio DECAM-CAT-2023-256514 de fecha 15

25 de septiembre de 2023, por medio del cual se solicita,
formato digital (Shapefile), ubicadas dentro del Limite del cantén Guayaq
estado o vigencia que registran en su entidad.”, informacién que servira

revision de Tramites Municipales y en la actualizacién de la Cartografia fu

cual adjuntamos copia simple del oficio en referencia.

Atentamente,

=

%’aul lturralde G., MSc.

Guayaquil, 16 de abril de 2024

Oficio Nro. DUMCE

de septiembre de 2(

CA-2024-6223

tud presentada
)23 y recibido el

“...el inventario gde

as Comunas en
il; asl como, el
sustento en la
| Digital. Por lo

SUBDIRECTOR DE CATASTRO Y AVALUOS  JEFA DEL DEPART ENTO DE CATASTRO

Archivo 2024

Elaborado por: Arq. Marion Charco G. - Téenico nzcm. I
Revisada por: Geog. Martha Saias R, — Anaiista 16cnico O Calastro 3.
Arq. Notashs GAmez A. — wnm-nmaéhumycmn ‘ |

Con copla: Arq. Luis Alfonso Saltos Espincza, - Ge Urbanismo, Movilidad, Caladtro y E
Abg, Fernando Suérez Vodopivec, Mgs. - Coordinador de Control y Procesos. Lngalu
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L]
Guayaquil, 15 de septiembre de 2023
DECAM-CAT-2023-25514
Pagina 1 de 1

Abogado
César Augusto Villavicencio Solérzano
Director Distrital Guayas.

MINISTERIO D AGRICULTURA Y GANADERIA
En su despache. -

Asunto: Solicityd de Poligonos correspondientes a las Comunas que se ubican dentro
del cantén Guayaquil.

De nuestra consideracion:

Por medio de la presente, muy comedidamente, fundamentados en el articulo 28 del Cédigo
Organico Administrativo, el articulo 32 de la Ley Orgénica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, en |concordancia con el articulo 494 del Cédigo Organico de Organizacién
Territorial Autonomia y Dgscentralizacion.

Predios Rurales del cantén Guayaquil para el Bienio 2022-2023 publicada en el Registro
Oficial Edicion Especial N°1821 de 28 de diciembre de 2021. Ademas, con la finalidad de
mantener actualizada la informacién de la Cartografia Rural del Cantén Guayaquil.

De la manera mas cordial, solicitamos nos proporcione el inventario de las Comunas en
formato digital (Shapefile), ubicadas dentro del Limite del cantén Guayaquil; asi como, el
estado o vigencia que registran en su entidad.

Con el objetivo Je cumplir con el articulo 6 de la Ordenanza que establece el Avallio de los

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Abg. ife pivec, Mgs. %/Paul lturralde G., MSc.
DIRECTOR D ONTR L DE EDIFICACIONES SUBDIRECTOR DE CATASTRO
CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO

n.wl;mw.mldocm‘p
. Natagha Gdmez A.
y por: ' Supervisado por: %3
. Gina Geog. Martha Salas. Yo
CC.: Archivo DE!

MINISTERIO DE AGRICULTURA Y GANADERIA

Documento No.: MAG-UGDVUG-2023-71723-E
Fecha: 2023-09-27 15:04:17 GMT -05
Recibido por; Murfu Fernanda Putifiv Vuldivieso

Pury verificar el estado de su documento ingrese u:
hups:iiwww, gestivndocumental. gob.es
con €] usuurio:0923148951
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Guayaquil, 15 de septiembre de 2023
‘ DECAM-CAT-2023-25514
Pagina 1 de 1

Abogado

César Augusto Villavicencio Solérzano
Director Distrital Guayas.

MINISTERIO DE AGRICULTURA Y GANADERIA
En su despacho. -

Asunto: Solicitud de Poligonos correspondientes a las Comunas que se ubican dentro
del cantén Guayaquil.

De nuestra consideracion:

Por medio de la presente, muy comedidamente, fundamentados en el articulo 28 del Codigo
Organico Administrativo, el articulo 32 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, en concordancia con el articulo 494 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Dgscentralizacion.

Con el objetivo de cumplir con el articulo 6 de la Ordenanza que establece el Avaluo de los
Predios Rurales del cantén Guayaquil para el Bienio 2022-2023 publicada en el Registro
Oficial Edicion Especial N°1821 de 28 de diciembre de 2021. Ademas, con la finalidad de
mantener actualizada la informacion de la Cartografia Rural del Cantén Guayaquil,

De la manera mas cordial, solicitamos nos proporcione el inventario de las Comunas en
formato digital (Shapefile), ubicadas dentro del Limite del canton Guayaquil, asi como, el
estado o vigencia que registran en su entidad.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Abg. Fer odopivec, Mgs. ?/Paul Ilturralde G., MSc.
DIRECTORD CONTR L DE EDIFICACIONES, SUBDIRECTOR DE CATASTRO

CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO
Revisado por Jefa de Catastro: [/
Arg. Natasha Gamez A.

Elaborado y anal pors: * Supervisado por:
|_Ing. Gina Espin. Geog. Martha Salas.
CC.: Archive DE -2023.

MINISTERIO DE AGRICULTURA Y GANADERIA

Documento No.: MAG-UGDVUG-2023-7723-E
Fecha: 2023-09-27 15:04:17 GMT -05
Revibido por: Mariu Fernanda Palifio Valdivieso

Para verificar ¢l estado de su documentu ingrese u:
nups:fwww gestiondocumental.gob.co
con ¢l usuurio:D923148951
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Andrea Catalina Moncayo Barriga

De: Andrea Catalina Moncayo Barriga
Enviado el: | lunes, 25 de septiembre de 2023 16:59
Para: cvillavicencio@mag.gob.ec; jnuques@mag.gob.ec
cc: Nuve Del Rocio Miranda Lucero; Gina Carlina Espin Reyes
Asunto: DECAM-CAT-2023-25514 SOLICITUD DE POLIGONOS A LAS COMUNAS QUE SE
UBICAN EN EL CANTON GUAYAQUIL
Datos adjuntos: .~ DECAM-CAT-2023-25514 SOLICITUD DE POLIGONOS A LAS COMUNAS QUE SE
 UBICAN EN EL CANTON GUAYAQUIL.PDF
Seguimiento: Destinatario Entrega
cvillavicencio@mag.gob.ec
jnuques@mag.gob.ec
Nuve Del Rocio Miranda Lucero Entregado: 25/9/2023 17:01

Gina Carlina Espin Reyes

Serfior Abogado

CESAR AUGUSTO VILLAVICENCIO SOLORZANO
Director Distrital Guayas

MINISTERIO DE AGRICULTURA Y GANADERIA

Sirvase encontrar adjunto el oficio DECAM-CAT-2023-25514 SOLICITUD DE
POLIGONOS A LAS COMUNAS QUE SE UBICAN EN EL CANTON GUAYAQUIL.

Cabe indicar que, el oficio en mencidn puede ser retirado en la ventanilla de la
Subdireccién de Catastro, que se encuentra ubicada en el 2do piso, en la avenida
10 de agosto y el horario es de 9 am a 4 pm.

Imprimir el correo, traer copia de cedula del titular y si va a retirar otra persona
acercarse con carta de autorizacion y copia de cedula del titular y quien esta
autorizado.

Particular que comunicamos para los fines pertinentes

Atentamente,
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Andrea Moncayo B. "
Auxiliar de Archivo Catastro
.. Direcciénde Control de Edificaciones, Catastro, Avallios y
ANA Control Minero

MQUIL - : ondmoneh@gquavaquil. gov.ec
G sl 2nRgaiiost 3217

0 v 0 G0 endee Clenpente Boden v 10 ge Anosia

248



Registro Oficial - Edicion Especial N° 452 Miércoles 30 de julio de 2025

Guayaquil, 15 de septiembre de 2023
DECAM-CAT-2023-25514
Péagina 1 de 1

Abogado
César Augusto Vlllavicencio Solérzano
Director Distrital Guayas

MINISTERIO D AGRICULTURA Y GANADERIA
En su despacho.

Asunto: Solicityd de Poligonos correspondientes a las Comunas que se ubican dentro
del cantén Guayaquil.

De nuestra consideracion:

Por medio de la presente, muy comedidamente, fundamentados en el articulo 28 del Cédigo
Organico Administrativo, el articulo 32 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales, en concordancia con el articulo 484 del Cédigo Orgénico de Organizacién
Termitorial Autonomia y Dgscentralizacion.

Con el objetivo de cumplir con el articulo 6 de la Ordenanza que establece ei Avallio de los
Predios Ruralejdel cantén Guayaquil para el Bienio 2022-2023 publicada en el Registro
Oficial Edicién Iﬁspecial N°1821 de 28 de diciembre de 2021. Ademas, con la finalidad de
mantener actualizada la informacion de la Cartografia Rural del Cantén Guayaquil.

De la manera mas cordial, solicitamos nos proporcione el inventario de las Comunas en
formato digital (Shapeﬂle). ubicadas dentro del Limite del cantén Guayaquil; asi como, el
estado o wgencla que registran en su entidad.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

g

Abg. ire pivec, Mgs. Afq. Pall lturralde G., MSc.
DIRECTOR O ONTR L DE EDIFIOACIONES SUBDIRECTOR DE CATASTRO
CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO
Revisado por Jofa Ol ‘P
g. Natagha Gimez A.
st - Supervisado por:
Geog. Martha Salas.
MINISTIRIO DE AGRICULTURA Y GANADERIA
Documento No.; MAG-UGDVUG-2023-7723-E
Fecha: 2023-09-27 15:04:17 GMT -05
Recibiduv por: Mariu Fernanda Patiflo Valdivieso

Puru verificar el estado de su documento ingrese u:
hups:/www. gestivnducumental.gob.ev
con ¢l usuurio:0923 148951
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Oficio Nro. MAG-DDGUAYAS-2024-2394-OF

Guayaquil, 12 de diciembre de 2024

Asunto: Respuesta oficio N® DUMCE-CA-2024-6223.

Arquitecta

Karina Elizabeth Gonzalez Morales

Jefe de Catastro

DIRECCION DE CONTROL DE EDIFICACIONES CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO
(DECAM) GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DE GUAYAQUIL

En su Despacho

De mi consideracion:

En atencién al oficio N° DUMCE-CA-2024-6223 de fecha 16 de abril de 2024, suscrito por el Arg. Paul
Iturralde G., MSc. y la Arg. Karina Gonzalez M. MSc., en sus calidades de Subdirector de Catastro y Avaliios v,
Jefa del departamento de Catastro respectivamente del GAD Municipal de Guayaquil, cumplo en remitir la
informacién solicitada, la misma que ha sido proporcionada a esta Direccién Distrital Guayas. conforme se
desprende del Memorando N°® MAG-DRTS-2024-2371-M de fecha 09 de diciembre de 2024, suscrito por la
Abg. Maria Jose Pifieros Mena, en calidad de Directora de Regularizacion de Tierras de esta cartera de estado,
que en su parte pertinente sefiala:

“PRONUNCIAMIENTO

Sobre la base de los antecedentes expuestos v la normativa enunciada, me permito informar a usted que el
Registro de Tierras Rurales se alimenta principalmente por informacion predial de adjudicaciones gestionadas
por las Direcciones Distritales Agropecuarias a nivel nacional y catastros rurales otorgados por los Gobiernos
Auténomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos sobre predios rurales, de conformidad con el Art.42
de la Ley de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales de 14 de marzo de 2016.

En este contexto, la Direccion de Regularizacion de Tierras ha realizado la verificacion de su requerimiento y
se indica que la informacion geogrdfica sobre territorios ancestrales en relacion a las comunas adjudicadas
por el Instituto Ecuatoriano de Reforma Agraria y Colonizacion (IERAC) y el Instituto Nacional de Desarrollo
Agrario (INDA) se indica que no existe informacion geogrdfica (coordenadas) que permita georreferenciar las
comunas adjudicadas por el IERAC y el INDA.

Ahora, en relacién a comunas adjudicadas entre los afios 2010 y 2021 por la Subsecretaria de Tierras Rurales
v Reforma Agraria (STRA) y Subsecretaria de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales (STRTA) a través del
Proyecto Acceso a Tierras de los Productores Familiares y Legalizacion Masiva en el Territorio Ecuatoriano,
se indica que se ha encontrado en el Sistema de Titulacion de Tierras la siguiente informacion sobre las
siguientes comunas ubicadas en el cantén Guayaquil, provincia Guayas:
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BENEFICIARIO PROVINCIA CANTON PARROQUIA
CENTRO COMUNAL DE LA

ICOOPERATIVA EX-TRAB DE LA GUAYAS GUAYAQUIL BALAQO
HHACIENDA SOLEDAD

COMUNIDAD DE LA COOPERATIVA
EX-TRAB DE LA HDA. SOLEDAD
MITE BANCHON MANUEL TOMAS,
COMUNIDAD ANCESTRAL INDIGENA
ESTERO DE BOCA DEL PUEBLO PUNAE |GUAYAS GUAYAQUIL PUNA
- APROBADA CON ACUERDO CODENPE
Ve 1523 DEL 16 DE JULIO DEL 2009
MGUIRRE TORRES ESTEBAN, COMUNA
UNCESTRAL INDIGENA BELLAVISTA DE
PUNA - APROBADA CON ACUERDO GUAYAS GUAYAQUIL PUNA
WMINISTERIAL N° 983 DEL 09 DE MAYO
DEL 2008.

CASTRO TORRES YIRLEY ANABELLA,
COMUNA ANCESTRAL INDIGENA "RIO
HONDO" - APROBADA CON ACUERDO  |GUAYAS GUAYAQUIL PUNA
CODENPE N° 1200 DEL 26 DE
SEPTIEMBRE DE 2008.

UNASTACIO PALADINES OBDULIA
EDUVIGES, COMUNA "CAUCHICHE" -
U PROBADA CON ACUERDO DEL GUAYAS GUAYAQUIL PUNA
MINISTERIO DEAGRICULTURA Y
GANADERIA N® 237 DEL 29/07/1998.
CRUZ MITE PEDRO CLEMENTE,
COMUNIDAD ANCESTRAL CHOJON -
APROBADA CON ACUERDO CODENPE
N°1935 DE 01/07/2010.

CORONEL QUINDE HUGO ANTONIO,
COMUNA "SUBIDA ALTA" - APROBADA
CON ACUERDO DEL MINISTERIO DE ~ (GUAYAS GUAYAQUIL IPUNA
AGRICULTURA Y GANADERIA N° 205
DEL 03/07/2007

AGALLANES LEYTON EDISON JAVIER,
ICOMUNA ANCESTRAL INDIGENA
"AGUAS PIEDRAS" DEL PUEBLO PUNAE GUAYAS GUAYAQUIL IPUNA
- APROBADA CON ACUERDO
WINISTERIAL N°1044 DEL 26/06/2008.
ICOMUNA PUNTA DE PIEDRA, CREADA
WMEDIANTE ACUERDO MINISTERIAL
WVRO.050-2019-DDG-MAG, DE 10 DE
OCTUBRE DE 2019

\GUAYAS GUAYAQUIL BALAO

GUAYAS GUAYAQUIL PUNA

GUAYAS GUAYAQUIL PUNA

Por lo expuesto, me permito remitir la siguiente informacién en calidad de anexo:

1) Reporte de comunas extraido del Sistema de Titulacién de Tierras y el Repositorio Digital de Expedientes y
Planos de Adjudicacion de Tierras.

2) Informacion geogrdfica (shapefile) y alfanumérica de las comunas adjudicadas en los aiios 2010 al 2021

con: nombre de beneficiario, niimero de providencia de adjudicacidn, ubicacion geogrdfica (provincia, cantén,
parroguia), uso de suelo, y superficies.
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Finalmente, es menester manifestar que la informacion que reposa en Registro de Tierras se alimenta de la
informacicn catastral que proveen los distintos Gobiernos Auténomos Descentralizados v Registros de la
Propiedad, los conforme lo dispone la base legal expuesta anteriormente (...)"

Particular que pongo en su conocimiento para los fines legales pertinentes.
Con sentimientos de distinguida consideracidn.

Atentamente,

Documento firmado elecironicamente

Ing. Arturo Ivdn Ramirez Lopez
DIRECTOR DISTRITAL GUAYAS

Referencias:
- MAG-UGDVUG-2024-2530-E

Anexos:
- reporte_de_comunas_del_sistema_de_tutulacién0666679001734020819.zip
- comunas_atlm_puna026124 1001734020850, zip

Copia:
Sefiorita Abogada
Mey-Li Macio Centeno
Servidor Piablico 7

Sefior Abogado
Jose Enrique Machuca Ibafiez
Servidor Piblico 3
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ANEXO 6.4:

Oficio MAG-DDGUAYAS-2024-2394-0OF del Ministerio de Agriculturay Ganaderia,
conrelacién a tierras rurales y ancestrales.
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Oficio Nro. MAG-DDGUAYAS-2024-2394-OF

Guayaquil, 12 de diciembre de 2024

Asunto: Respuesta oficio N° DUMCE-CA-2024-6223.

Arquitecta

Karina Elizabeth Gonzalez Morales

Jefe de Catastro

DIRECCION DE CONTROL DE EDIFICACIONES CATASTRO, AVALUOS Y CONTROL MINERO
(DECAM) GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO DE GUAYAQUIL

En su Despacho

De mi consideracion:

En atencién al oficio N° DUMCE-CA-2024-6223 de fecha 16 de abril de 2024, suscrito por el Arq. Paul
Iturralde G., MSc. y la Arq. Karina Gonzalez M. MSc., en sus calidades de Subdirector de Catastro y Avaldos y,
Jefa del departamento de Catastro respectivamente del GAD Municipal de Guayaquil, cumplo en remitir la
informacién solicitada, la misma que ha sido proporcionada a esta Direccién Distrital Guayas, conforme se
desprende del Memorando N° MAG-DRTS-2024-2371-M de fecha 09 de diciembre de 2024, suscrito por la
Abg. Maria Jose Pifieros Mena, en calidad de Directora de Regularizacién de Tierras de esta cartera de estado,
que en su parte pertinente sefala:

“PRONUNCIAMIENTO

Sobre la base de los antecedentes expuestos y la normativa enunciada, me permito informar a usted que el
Registro de Tierras Rurales se alimenta principalmente por informacion predial de adjudicaciones gestionadas
por las Direcciones Distritales Agropecuarias a nivel nacional y catastros rurales otorgados por los Gobiernos
Autonomos Descentralizados Municipales y Metropolitanos sobre predios rurales, de conformidad con el Art.42
de la Ley de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales de 14 de marzo de 2016.

En este contexto, la Direccion de Regularizacion de Tierras ha realizado la verificacion de su requerimiento y
se indica que la informacion geogrdfica sobre territorios ancestrales en relacion a las comunas adjudicadas
por el Instituto Ecuatoriano de Reforma Agraria y Colonizacion (IERAC) y el Instituto Nacional de Desarrollo
Agrario (INDA) se indica que no existe informacion geogrdfica (coordenadas) que permita georreferenciar las
comunas adjudicadas por el IERAC y el INDA.

Ahora, en relacion a comunas adjudicadas entre los afios 2010 y 2021 por la Subsecretaria de Tierras Rurales
y Reforma Agraria (STRA) y Subsecretaria de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales (STRTA) a través del
Proyecto Acceso a Tierras de los Productores Familiares y Legalizacion Masiva en el Territorio Ecuatoriano,
se indica que se ha encontrado en el Sistema de Titulacion de Tierras la siguiente informacion sobre las
siguientes comunas ubicadas en el canton Guayaquil, provincia Guayas:
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BENEFICIARIO PROVINCIA CANTON PARROQUIA
CENTRO COMUNAL DE LA

COOPERATIVA EX-TRAB DE LA GUAYAS GUAYAQUIL BALAO
HACIENDA SOLEDAD

COMUNIDAD DE LA COOPERATIVA
EX-TRAB DE LA HDA. SOLEDAD
WMITE BANCHON MANUEL TOMAS,
COMUNIDAD ANCESTRAL INDIGENA
ESTERO DE BOCA DEL PUEBLO PUNAE GUAYAS GUAYAQUIL PUNA
- APROBADA CON ACUERDO CODENPE
WN° 1523 DEL 16 DE JULIO DEL 2009
AGUIRRE TORRES ESTEBAN, COMUNA
ANCESTRAL INDIGENA BELLAVISTA DE
PUNA - APROBADA CON ACUERDO GUAYAS GUAYAQUIL PUNA
WMINISTERIAL N° 983 DEL 09 DE MAYO
DEL 2008.

CASTRO TORRES YIRLEY ANABELLA,
COMUNA ANCESTRAL INDIGENA "RIO
HONDO" - APROBADA CON ACUERDO (GUAYAS GUAYAQUIL PUNA
CODENPE N° 1200 DEL 26 DE
SEPTIEMBRE DE 2008.

ANASTACIO PALADINES OBDULIA
EDUVIGES, COMUNA "CAUCHICHE" -
APROBADA CON ACUERDO DEL GUAYAS GUAYAQUIL PUNA
WINISTERIO DE AGRICULTURA'Y
GANADERIA N° 237 DEL 29/07/1998.
CRUZ MITE PEDRO CLEMENTE,
COMUNIDAD ANCESTRAL CHOJON -
APROBADA CON ACUERDO CODENPE
N°1935 DE 01/07/2010.

CORONEL QUINDE HUGO ANTONIO,
COMUNA "SUBIDA ALTA" - APROBADA
CON ACUERDO DEL MINISTERIO DE  |GUAYAS GUAYAQUIL PUNA
AGRICULTURA Y GANADERIA N° 205
DEL 03/07/2007

WMAGALLANES LEYTON EDISON JAVIER,
COMUNA ANCESTRAL INDIGENA
"AGUAS PIEDRAS" DEL PUEBLO PUNAE GUAYAS GUAYAQUIL PUNA
- APROBADA CON ACUERDO
WINISTERIAL N°1044 DEL 26/06/2008.
COMUNA PUNTA DE PIEDRA, CREADA
WMEDIANTE ACUERDO MINISTERIAL
WRO.050-2019-DDG-MAG, DE 10 DE
OCTUBRE DE 2019

GUAYAS GUAYAQUIL BALAO

GUAYAS GUAYAQUIL PUNA

GUAYAS GUAYAQUIL PUNA

Por lo expuesto, me permito remitir la siguiente informacion en calidad de anexo:

1) Reporte de comunas extraido del Sistema de Titulacion de Tierras y el Repositorio Digital de Expedientes y
Planos de Adjudicacion de Tierras.

2) Informacion geogrdfica (shapefile) y alfanumérica de las comunas adjudicadas en los aiios 2010 al 2021

con: nombre de beneficiario, niimero de providencia de adjudicacion, ubicacion geogrdfica (provincia, canton,
parroquia), uso de suelo, y superficies.
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Finalmente, es menester manifestar que la informacion que reposa en Registro de Tierras se alimenta de la
informacion catastral que proveen los distintos Gobiernos Autonomos Descentralizados y Registros de la
Propiedad, los conforme lo dispone la base legal expuesta anteriormente (...)”

Particular que pongo en su conocimiento para los fines legales pertinentes.
Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Documento firmado electronicamente

Ing. Arturo Ivdn Ramirez Lépez
DIRECTOR DISTRITAL GUAYAS

Referencias:
- MAG-UGDVUG-2024-2530-E

Anexos:
- reporte_de_comunas_del_sistema_de_tutulacién0666679001734020819.zip
- comunas_atlm_puna0261241001734020850.zip

Copia:
Sefiorita Abogada
Mey-Li Macio Centeno
Servidor Publico 7

Sefior Abogado
Jose Enrique Machuca Ibaiiez
Servidor Publico 3

- Firmado electrénicamente por:

tARTURO IVAN RAMIREZ
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ANEXO 7:

Mapa de tamano de predios del area de diagndstico y area de actuacion
urbanistica.
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ANEXO 8:

Suelo vacante en el area de diagndstico y en el poligono sur de expansién urbana.
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ANEXO 9:

Estructura vial del canton Guayaquil.
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ANEXO 10:

Propuesta de estructura de malla vial Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil.
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ANEXO 11:

Espacios publicosy areas verdes existentes en el area de diagnostico.
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ANEXO 12:

Identificacion de equipamiento existente en el area de diagndstico.
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ANEXO 13:

Redes de agua potable y aguas servidas en el drea de diagndstico.
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ANEXO 14:

Redes eléctricas existentes en el area de diagnostico y etapa B.
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ANEXO 14.1:

Informe de la Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil. Oficio AAG-GG-2025-079-0.

273



Miércoles 30 de julio de 2025 Edicion Especial N° 452 - Registro Oficial

foblerno Aubdnbmia Dasceniralisado Mu.dam de Guayaqul

cen 907
f'; FEB Z/:'g - Guayaquil, febrero 4 de 2025
Ul bl ez Lo SMG-AAA-2025-02274
DUMC'_"M__
Ingeniero

Jorge Arévalo Mufioz

DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO, MOVILIDAD, CATASTRO Y
EDIFICACIONES

En su despacho.-

REF.: PROYECTO “ESTUDIO DE LA RED VIAL EN LA ZONA ADYACENTE DE LA VIA A LA COSTA,
DESDE EL KM. 18 HASTA EL KM. 40, Y EN EL SECTOR DE DAULAR DONDE SE UBICARA
EL NUEVO AEROPUERTQ INTERNACIONAL DE GUAYAQUIL, ASI COMO LOS DISENOS
DEFINITIVOS DE LA PRIMERA ETAPA DE LA RED VIAL DEL CANTON GUAYAQUIL"

De mis consideraciones:

En atencion a su oficio DUMCE-2025-1334 del 13 de enero de 2025, relacionado
con el tema de la referencia, acompario para su conocimiento, oficio No. AAG-GG-
2025-079-0 (con anexo) del 30 de enero de 2025, firmado electronicamente por el
Ing. Pablo Pita Renddn, Gerente General de Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil,

cuyo texto es explicito en su contenido.
DUMC=

marmmmmﬁnﬁﬂjéd dlomed R e e
DIRECCION B s'mmrrrncnu "PDYECTUSY ﬁ
CATASTRO O CEUS ]
COORDINACIONLEGAL ] ARCHIVO L

g @L@mgm.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD

SECRETARIA GENERAL

Elay(ado por.  [/Tniga. Janet Mariscal Castro, SECRETARIA EJECUTIVA 2

visado poy Abg, Jaime Tejada Franco, COORDINADOR GENERAL 2 - SECRETARIA MUNICIPAL
Ing. Pablo Pita Rendén, GERENTE GENERAL DE AUTORIDAD AEROPORTUARIA DE

' Copia
GUAYAQUIL
Arg. Luis Alfenso Saltos Espinoza, ASESOR DE ALCALDIA
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}V;

ALCALGIA
33’35:;::3%.? DEGUAYAQUL ALEALDIA Chadad

0]
ulv l.u

f:\// Autoridad t:”ﬁ HUYRUSTRE

Oficio No. AAG-GG-2025-073-0
Guayaquil, 30 de enera de 2025

b ‘\ GOBIERND ALTONOMG DESCENTRALIZADO
f MUNICIPAIIDAD DF GUAYADLI,

-

Sefor £ -;.‘..__:;’,. Centro Municipal de Servicios y Atencién
Aquiles Alvarez Henriquez Cilyugadana
AECALDE DE BUAYADEIL / N e lﬂmwrmrentoO[ L= 203"‘53? /3

M.l. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL Feeha v hor fel e s e
Ciudad. - Qembwdopor._, it 8 e
o |LARPETAS] SOBRic ; wo _ 'OTROSi

S f—F+—7to-"F—]

De mi més alta consideracion: e — = T e it

En atencion al oficio No. AG-AAA-2025-257, de fecha 15 de enero de 2025, en el cual hace referencia al
Proyecto "ESTUDIO DE LA RED VIAL EN LA ZONA ADYACENTE DE LA VIA A LA COSTA, DESDE EL KM. 18 HASTA
EL KM. 40, Y EN EL SECTOR DE DAULAR DONDE SE UBICARA EL NUEVO AERQOPUERTO INTERNACIONAL DE
GUAYAQUIL, ASI COMO LOS DISENOS DEFINITIVOS DE LA PRIMERA ETAPA DE LA RED VIAL DEL CANTON
GUAYAQUIL", me permito informar que, conforme alo dispuesta, el Ing. Johnny M?)a’ﬁnnzélez. Administrador

del Contrato LCC-AAG-2024-006, mediante Oficia Nro. AAG-G0D-2025-003-0, ha mMMatista
ELIZALDE C&C que se cumpla con lo siguiente: "(...) incorporar las normativas urbanisticas propuestas en el Yo

numeral 2.3 del memorando DUMCE-PPM-0T-2025-621, dentro del estudio y analisis que actualmente seesta
llevando a cabo para el desarrollo oel mencionado proyecto”.

——

Aprovecho laocasidn para reiterarle mis mas distinguidos saludos, quedando a su disposicion para cualquier
comentario, 0 sugerencia que considere oportuna.

Atentamente,

i mm o' RICARDO PITA

Eg abln Pita Rendon
Gerente General
AUTORIDAD AEROPORTUARIA DE GUAYAQUIL

Anexo:

AAG-GOD-2025-003-0
Copla:

Ing. Jahnny Mata Gonzdlez

Ing. Guillermo Elizalde Castro
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Ingeniero

Guillermo Elizalde Castro
REPRESENTANTE LEGAL
ELIZALDE C&C

CONTRATISTA LCC-AAG-2024-006
Ciudad. -

De mis consideraciones:

En atencion al memorando N® AAG-GG-2025-046-M, mediante el cual se solicita el pronunciamiento

del OFICIO N® AG-AAA-2025-257, en el que se requiere que el equipo consultor encargado del
proyecto referido en la presente proceda a incorporar las normativas urbanisticas propuestas en el /
numeral 2.3 del memorando DUMCE-PPM-0T-2025-621, dentro del estudio y analisis que actualmente

se esté llevando a cabo para el desarrollo del mencionado proyecto (adjunto oficio),

Se solicita atentamente proceder conforme a lo indicado.

Atentamente;

Ing. Juhn‘ny Mata Gonzalez
ADMINISTRADOR DEL CONTRATO

Copia:
Archivo
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Guayaquil, enero 15 de 2025
AG-AAA-2025-00257

Ingeniero
Pablo Pita Rendon
GERENTE GENERAL DE LA AUTORIDAD AEROPORTUARIA DE GUAYAQUIL

Ciudad.-

REF.: PROYECTO “ESTUDIO DE LA RED VIAL EN LA ZONA ADYACENTE DE LA ViA A LA COSTA,
DESDE EL KM. 18 HASTAELKM. 40, Y EN EL SECTOR DE DAULAR DONDE SE UBICARA
EL NUEVO AEROPUERTO INTERNACIONAL DE GUAYAQUIL, ASi COMO LOS DISENOS
DEFINITIVOS DE LA PRIMERA ETAPA DE LA RED VIAL DEL CANTON GUAYAQUIL”

De mis consideraciones:

Para su conocimiento y atencién, acompafo oficio DUMCE-2025-1334 (con
anexos) recibido el 14 de enero de 2025, suscrito por el Ing. Jorge Arévalo,
Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones, quien solicita
que el equipo consultor encargado del proyecto sefialado en la referencia, proceda
a incorporar las normativas urbanisticas propuestas en el numeral 2.3- del
memorando DUMCE-PPM-OT-2025-621, dentro del estudio y analisis que
actualmente se lleva a cabo para el desarrollo del proyecto en mencién.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD

Aquiles Alvarez Henriques
ALCALDE DE GUAYAQUIL

'Q BER/JMC /./

Cc Abg. Felipe Cabezas-Klaere, SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
( Ing. Jorge Arévalo, Mgtr,, DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO, MOVILIDAD, CATASTRO Y

EDIFICACIONES
Arqg. Luis Alfonso Saltos Espinoza, ASESOR DE ALCALDIA
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Guayaquil, 13 de enero del 2025
Oficio DUMCE-2025-1334

Sefior

Aquiles Alvarez Henriques
Alcalde de Guayaquil

En su despacho.-

Asunto: Entrega de informacidn respecto al Plan Parcial Via 2 la Costa al equipo consultor del proyecto: "Estudio
de I red vial en |z zona adyacente de |a Via a la Costa desde el km 18 hasta el km 40 y en el sector de
Daular donde se ubicara el nueva Aeropuerta Internacional de Guayaquil y disefios definitivos de la
primera etapa de |a red vial del Cantén Guayaquil”, de la Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil.

De mi consideracidn:

En relacidn con el oficio N.® AG-AAA-2024-7585, mediante el cual se solicita la elaboracion del Plan Urbano
Complementario para el Poligono Sur Via a |a Costa, ubicado en una zona de expansidn urbana, me permito
adjuntar el Memorando No. DUMCE-PPM-OT-2025-621, suscrite por la Arg. Miram Cumbz Escovar,
Coordinadora General de Planificacion, Proyectos y Movilidad (E), y la Arg. Lisse Llerena 5., Mgtr, Jefa
Departamental de Ordenamiento Territorial.

En virtud de lo anterior, solicito a su despacho que se haga llegar la informacion contenida en dicho memorando
al Sr. Ing. Pablo Pita, Gerente General de la Autoridad Aeroportuaria, con el objetive de que el equipa consultor
encargado del proyecto “Estudio de |a red vial en |a zona adyacente de |a Via 3 |a Costa, desde el km 18 hasta
el km 40, y en el sector de Daular donde se ubicard el nuevo Aeropuerto Internacional de Guayaquil, asi como
los disefios definitivos de la primera etapa de la red vial del Cantdn Guayaquil”, praceda a incorporar las
normativas urbanisticas propuestas en el mismo dentra del estudio y andlisis que actualmente se lleva a2 cabo
para el desarrollo del proyecto.

Sin otro particular, quedo de usted.

Atentame;tfﬂ,/
U

el

Ing. Jorge Arevalo, Mgtr
DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO, MOVILIDAD,
CATASTRO Y EDIFICACIONES

flaborado por: Asn. Maria Elena Landivar 0. ﬁ »

Revisado por: Arg. Gino Mera G. i [

Con capia: AL, Felipe Caberas-Klagre, Secretario Munic-pal

#irqg. Mirlam Cumba Escovar. Loordinadora General De Planificacion, Prayecios Y Mowitidad (E)
Ab. Fernanco Sudrer ¥ - Coordinador General de Control y Frocesos Legales

Arg. Luis Alfonse Saltos Espinora  Asesor de Alcaldin

File

Adjunto: Memarande DUMCE-PPM-OT -2025-621
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ANEXO 14.2:

Informe de Interagua Oficio No. EOM-DT-001074412025.
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RECIBIDO Guayaquil, febrero 4 de 2025
Dumc= SMG-AAA-2025-02275

Ingeniero

Jorge Arévalo Mufioz

DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO, MOVILIDAD, CATASTRO Y
EDIFICACIONES

En su despacho.-

REF.: “PLAN URBANO COMPLEMENTARIO ; POLIGONO SUR ViA A LA COSTA"

De mis consideraciones:

En atencion a su oficio DUMCE-2024-38418 recibido el 28 de diciembre de 2024,
relacionado con el tema de la referencia, acompafio para su conocimiento, oficio
No. EOM-DT-001074412025 (con anexos) recibido el 30 de enero de 2025, firmado
electronicamente por el Ing. Ivan Rivera Garcia, Director Técnico de Interagua, cuyo
texto es explicito en su contenido.

Atentamente,
DIOS, PATRIA'Y LIBERTAD

DUMC

Ej BLAMIFIpABIEN BHEYRETOSY
g MeviLiean

CATASTREA 1 CEUB
COORDINACION LEGAL [ ARCHIVO

Abg. Felipe

SECRETARIO DEC CONCEJO MUNICIPAL ~ OTF0S--snonseeees L 0 ol st

------------------

SECRETARIA GENERAL

/
Elayfadu por: / Tnlga. Janet Mariscal Castro, SECRETARIA EJECUTIVA 2 /»/ Af

?évisado poy Abg. Jaime Tejada Franco, COORDINADOR GENERAL 2 - SECRETARIA MUNICIPAL

/Copia: Ing. Ivén Rivera Garcia, DIRECTOR TECNICO DE INTERAGUA
Arg. Luis Alfonso Saltos Espinoza, ASESOR DE ALCALDIA
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_Interagua
R

"

NOMO BESCENTRALIZARD
i L’ Y ;-‘. QUIL

GOBIERND AU

EOM-DT-001074412025

Guayaquil, 29 de enero 2025 ur: r; i'
= 5

Sefior

Aquiles Alvarez Henriquez
Alcalde de Guayaquil

M.I. Municipalidad de Guayaquil
Ciudad

Asunto; Plan Urbano Complementario: Poligono Sur Via a la Costa.
Referencia: AG-AAA-2024-8280 del 27 de diciembre de 2024.

De mis consideraciones,

En respuesta al oficio de referencia, mediante el cual se solicita un informe acerca de los proyectos
existentes o en desarrollo para la distribucién de agua potable y la recoleccidn de aguas servidas en
el drea de estudio, incluyendo un andlisis de las posibles afectaciones a servidumbres existentes en
el poligono en estudio, y segun [a reunion sostenida en las cficinas de la DUMCE el pasado 10 de
enero, informameos que contamos con |a siguiente informacion:

i {eabasteciminnti de Agua Potakile:

/

El sector donde se desarrolla el proyecto Macro del Poligono Sur de expansion del sector Via a Ia
Costa actualmente na cuenta con abastecimiento y suministro de agua potable. La planificacién del -
sector prevé que el abastecimiento de esa zona pueda ser cublerto a partir de la implementacién de )
la Nueva Planta de Tratamiento de Agua Potable de Chongon, proyecto que estd a cargo de la -~
Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil. ~

- Como solucién preliminar, la Autoridad Aeroportuaria ha impulsado el desarrollo de una
Consultoria denominada "CONSTRUCCION NUEVO ACUEDUCTO CHONGON Y SISTEMA
DE DISTRIBUCION DE AAPP DE COLIBRI, RED DE AASS Y PTAR DE PROGRESO
(PRIMERA ETAPA) DEL CANTON GUAYAQUIL". Esta consultoria analiza la instalacién de
una tuberia expresa para abastecer varios sectores que estan dentro del darea de influencia
del Nuevo Aeropuerto Daular, incluyendo el poligono en referencia. Se preve gue esta nueva
linea de conduccién permitira brindar el servicio a varios desarrollos del sector hasta que se
pueda implementar el proyecto definitivo.

- Hasta tanto concluya la consultoria de este estudio y se ejecute la obra, el Poligono sur podra
analizar un abastecimiento provisional. Sin embargo, para determinar la viabilidad y el
alcance de este abastecimiento provisional, es necesario contar con datos especificos,
incluyendo:

Poblacion actual y proyecciones de crecimiento del sector.
Usos previstos del agua (residencial, comercial, industrial, ete.,).
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Estimaciones de caudales requeridos.
Patrones de consumo esperados (diarios y estacionales).
Capacidad y estado de |a infraestructura existente en areas cercanas.

- En los disefios de los sistemas de redes a presentar a la Gerencia de Constructores y
Urbanizadores por cada desarrallo urbanistico individual, se definira el diametro de la guia y
del medidor de |a acometida.

- Una vez que estos disefios sean analizados, revisados y aprobados, se podra coordinar |a
planificacion de su ejecucion, tanto para la conexion provisional como para los trabajos
relacionados a la linea de abastecimiento principal cuando el nuevo Acueducto entre en
funcionamiento. Esto asegura que el desarollo del sector se lieve a cabo de manera
sostenible y sin comprometer el suministro de agua en areas circundantes.

Sistemas de descargas y tratamiento de aguas residuales domeésticas: 4

A nivel macro, se cuenta con la prefactibilidad de los estudios para la planta regional de tratamiento
de aguas servidas, necesaria para el desarrollo del sector Daular. Cabe indicar que es necesario
poder definir a |a brevedad posible |a ubicacidn de un predio adecuado para la implantacion de a
futura planta de tratamiento de aguas servidas que debera existir en el sector.

El ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA UBICACION DE UNA NUEVA PLANTA DE
TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES, se puede descargar a través del siguiente link:

Nitps:/idrive .qooale drive/iolder

Sistemas de drenaje pluvial: ./

El drea del proyecto se extiende como una faja paralela a la via a la Costa, delimitada al Noreste por
el Cerro Azul y |a cordillera de Chongdn, y al Suroeste por el Estero Salado. Esta faja estd atravesada
por una serie de esteros y quebradas, como Aneta, Candil y Guaijas, que juegan un papel crucial en
el drenaje de la zona. Estos esteros se han incorporado como estructuras principales de drenaje en
las urbanizaciones desarrolladas en las areas aledarias al proyecto, integrando asi el sistema natural
con el desarrollo urbano y aprovechando |a topografia existente para la gestion eficiente de las aguas
pluviales.

- En este contexto, Interagua, mediante oficio EOM-DO-000729012024, remitié informacién a
nivel macro sobre los canales y secciones de los sistemas naturales de drenaje existentes en
el sector. Este documento detalla las fajas de servidumbre de cada uno de estos sistemas y
sus componentes, proporcionando asi una vision general para la planificacion y gestion del
drenaje en la zona del proyecto y sus alrededores.

- Los estudios de detalle en el poligono deben considerar las dreas de aportacion y presentar
un analisis de los sistemas de drenaje, tomando en cuenta la informacion proporcionada por
Interagua sobre los canales, secciones y fajas de servidumbre de los sistemas naturales de
drenaje existentes.

- Las propuestas de reemplazos por estructuras como alcantarillas, ductos o realineacion de
cauces deben estar sujetas a la aprobacion de los disenos. Para esto, es necesario obtener
la factibilidad que establezca los parametros de escorrentias, periodos de retorno y otros
criterios técnicos relevantes, el cumplimiento de los estandares requeridos.
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Con relacion a la delegacién de un Técnico para el cruce de la informacion, informamos que nuestro /
delegado, para la coordinacion solicitada es el Ing. Victor Iglesias Vazquez, cuyos datos compartimos
a continuacion para las consultas correspondientes.

Ing. Victor Iglesias ; Jefe de Departamento de Estudios y Disefios
Cel.: +593 994567538 Movil,
e-malil: victor-jose.iglesias@veolia.com

Reiterandole mi sentimiento de consideracion y estima.

Atentamente,
Firmado digitalmente por IVAN RIVERA

IVAN RIVERA GARCIA c#raia

Fecha: 2025.01.29 11:37:01 -05'00°

Ing. Ivan Rivera Garcia
Director Técnico

cc M.l MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL:
Ing. Katherine Villamarin U.Gerente de Geslién de Riesgos SEGURA EP
Ing. Angel Valdiviezo, Jefa de Analisis y Monitoreo de Riesgos
Abg. Felipe Cabezas-Klaere, Secretario del Consejo Municipal
EMAPAG EP:
Ing. Mano Garcia Cruz, Gerenle Ganeral,
Ing. Viclor Bastidas, Oirector de Planificacion. Regulacdn y Conlrol Téenica.
INTERAGUA:
Ing. Jorge Delgado, Gerente de Estudios y Disefio.
Ing, Joaquin Baquerzo, Gerents de Obras
Ing. David Corlez, Gerente de Contiol y Geslion de Proyectos.,
Ing, Amanda Flalles, Supervisor Dplo Inversiones y PMO,

Adjunto! EOM-DO-000729012024, Laminas anexas: Sistema de Alcanlaniliado Pluvial: SE-AL-2024-1160
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EOM-SCU-000728412024

Guayaquil, 10 de octubre del 2024

Sr.

Arq, Fernando Afiazco Campoverde

Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones
MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

Ciudad.-

Asunto: Solicitud de Factibilidad de AA.PP y Servidumbre - Poligono en via la Cosla

Referencia: Oficio DUMCE-2024-29352.

De mi consideracion;

En atencién al oficio de la referencia, relacionada al requerimiento de cerlificacién de factibilidad en el
poligono presentado en via a la Costa, es importante considerar que para la emisién de un certificado
de factibilidad, es necesario contar con la memoria técnica y una implantacion del proyecto propuesto a
fin de evaluar con precision |a disponibilidad de los servicios.

Entendiendo que el reguerimiento se encamina a la disponibilidad de servicios en el sector en anlisis
nos permitimos senalar,

SISTEMA DE AGUA POTABLE

Al momento no existe capacidad disponible para abastecer nuevos proyectos en el poligono
presentado. El abastecimienta de agua potable en dicho sector, esta condicionada a la implementacién
de la planta de agua potable de Chongdn, mismo que viene siendo impulsado por la Autoridad
Aeroportuana de Guayaquil.

SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS

Para las descargas de aguas servidas, debemos indicar que al momento no hay sistema de
alcantarillado sanitario en el sector.

Para el manejo de las descargas domésticas, se esta planteando una solucidn en la zona a través de
una planta regional, para lo cual se viene salicitado junto a nuestro ente regulador EMAPAG sea

asignado el lerreno que cumple las condiciones idoneas para la ubicacion de dicha PTARD.

Hasta que no esté implementada esta solucién, los proyectos del sector deben considerar sistemas de
tratamiento de aguas residuales individuales para cada proyecto.
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O

SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS

Para el sector en andlisis, no existe un relevamiento completo de los canales y drenajes existentes,
cada proyecto debera presentar un estudio hidraulico integral de la zona a fin de que se puedan evaluar
los aportes y la continuidad del sistema

SERVIDUMBRE DE LOS SISTEMAS

Adjunto al presente documento, sirvase encontrar el cettificado de servidumbre con cddigo

EOM-DO-000729012024, donde se aprecian los canales de drenaje natural con sus respectivas fajas de
servidumbre.

RECOMENDACIONES GENERALES
El presente documento no constituye una factibilidad de sewvicios, para la ejecucion de cada proyecto,
se deberd solicitar de forma Individual la factibilidad de servicios, presentando las memorias y

propuestas técnicas, para los andlisis correspondientes,

Reiterando mis sentimientos de consideracion, quedo de usted.

Atentamente,

Ing. Jerome Cardeneau

Delegado l;lel Apoderado de la Gerente General

cc:

EMAPAG EP:

Ing. Marlo Garcla Crur Geterte Genatd,
Interagua:

Ing. Catlos Torres - Direclor Comercial.

Ing, IvdnRivesa -Dlfector Téenico.,

Ing. Juan Catlos Betnal -Director de Operaciones,

Ing. Jeffrey Barbardn - Gerena de Comstiuctores y Urbanizadaes

Ing, Pawick Reuter - Jale de Modelacion & SIG

Ing. Jeffer son Pachar Jefe de seccitn - Gereme Const Lctores y Urbani zadores.
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EOM-D0-000729012024

Guayaquil, 10 de octubre del 2024.

Fernando Afazco Campoverde

Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones
Muy llustre Municipalidad De Guayaquil

Ciudad

Asunto: Certificado de Afectacion de Servidumbre Poligono Via a la Costa.

Referencia: DUMCE-2024-29352.

Estimado Arg.

En atencion 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

El poligono en consulta no cuenta con sistema de agua potable. Una vez instalado, se debera solicitar
la actualizacion del presente informe.

e Servidumbre de Alcantarillado Sanitario

El poligono en consulta no cuenta con sistema de alcantarillado sanitario. Una vez instalado, se
debera solicitar la actualizacion del presente informe.
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» Servidumbre de Alcantarillado Pluvial

Estructuras de drenaje existente:

Canal de tierra tipo 1. Se establece una faja de servidumbre total de 12.50 metros,
correspondientes a los 5.00 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.

Canal de tierra tipo 2: Se establece una faja de servidumbre total de 13.00 metros,
correspondientes a los 5.50 melros 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.

Canal de tierra tipo 3: Se establece una faja de servidumbre total de 21.00 metros,
correspandientes a los 9.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del fiujo.

Canal de tierra tipo 4: Se establece una faja de servidumbre total de 9.50 metros,
correspondientes a los 2.00 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecha del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 5. Se establece una faja de servidumbre total de 13.50 metros,
correspondientes a los 6.00 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del [ado derecho del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 6: Se establece una faja de servidumbre total de 10.00 metros,
correspondientes a los 2,50 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.

Canal de tierra tipo 7: Se establece una faja de servidumbre total de 23.00 metros,
correspondientes a los 11.00 metros del borde superior del canal, sumando los 8.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del fiujo.

Canal de tierra tipo 8: Se establece una faja de servidumbre total de 9.00 mefros,
correspondientes a los 1.50 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.

Canal de tierra tipo 9: Se establece una faja de servidumbre total de 10.00 metros,
correspondientes a los 2.50 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50 mefros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 10: Se establece una faja de servidumbre total de 9.50 metros,

correspondientes a los 2.00 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.
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e Canal de tierra tipo 11: 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.

e Canal de tierra tipo 12: Se establece una faja de servidumbre total de 25.00 metros,
correspondientes a los 13.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 13: Se establece una faja de servidumbre total de 10.50 metros,
correspondientes a los 3.00 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.

e Canal de tierra tipo 14: Se establece una faja de servidumbre total de 13.50 metros,
correspondientes a los 6.00 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.

¢ Canal de tierra tipo 15: Se establece una faja de servidumbre total de 15.50 metros,
correspondientes a los 8.00 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecha del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 16: Se establece una faja de servidumbre total de 21.00 metros,
correspondientes a los 9.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 17: Se establece una faja de servidumbre total de 24.00 metros,
correspondientes a los 12.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 18: 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.

e Canal de tierra tipo 19: Se establece una faja de servidumbre total de 14.50 metros,
correspondientes a los 7.00 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.

e Canal de tierra tipo 20: Se establece una faja de servidumbre total de 25.50 metros,
correspondientes a los 13,50 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 21: Se establece una faja de servidumbre total de 35.00 metros,

correspondientes a los 23.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.
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-Poligono Via a la Costa : Area de afectacién total: 34.03 Ha.
(Ver lamina SE-AL-2024-1190).

El poligono de analisis se realizo con base en la informacion proporcionada por la Direccién General
de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones de la Muy liustre Municipalidad de Guayaquil.

Sobre las fajas de servidumbre no se deben realizar ningtin tipo de construcciones civiles o siembra
de arboles por cuanto estos elementos se veran afectados por la ejecucion de las labores de
mantenimiento o reparacion de las redes de agua potable, alcantarillado sanitario y pluvial.

En el caso que en el sector en consulta se vaya a ejecutar un proyecto de obra civil, se debera
presentar a Interagua los planos, memarias de cdlculo de los estudios y disefos que se propongan el
manejo de las aguas lluvias de los canales naturales, a fin de subsanar la afectacion existente.

El presente Informe tiene validez de un ano.
Particular que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,

GL«{ @Z

Patrick Reuter
Jefe de Modelacion, SIG
Interagua C Ltda.

c.C:
Ing. Juan Carlos Bemal , Diraclor de Operaciones - Inleragua C. Ltoa,
Ing. Ivén Rivera -Director Técnico.
Ing. Carlos Torres - Director Comercial
Ing. Osmar Moreira - Gerente de Distribucion de AAPP y Control ANC - Inferagua C. Lida.
Ing. Jeffrey Barberan - Gerenle de Conslruclores y Urbanizadores
Ing. Jefferson Pachar Jefe de seccidn - Gerenle Construclores y Urbanizadores
.Ing. Ana Chulco - Supervisora SIG - Interagua C. Lida,
;‘_,klng. Leanar Aranea - Ing. de Proyeclos - Interagua G, Lida.

Adj.Planos; SE-AL-2024-1190.
Andreina Chabla / Leonor Aranea

289



Edicién Especial N° 452 - Registro Oficial

Miércoles 30 de julio de 2025

O6HFIOL-TV-IS
P W Temrmn e |
E—
Eat Sy S, o e v
T
e — VLSOO VIV WA
] N3 QOIS ONODI10d
ey | R Y ] :
Tww IMANTY OOV TIHVINYITY EHED FE BHBZ'Or. VISOOVIVWIA |
R — el T
3 el "
~R moEwIoee 30 vamry | oo Jvguy | YT A R
DT T enbeon) SVYINY 30 ONOVND
wvazaoan (D) e 1 O i)
s SR Al
TYHYD 130 00NN 30808 —— e - | ey ) (R s - I
g e e i oo
VIR 30 WNVITFA T - e TSR R S A wvs
NOOVIOBIN B0 NIy | L5 Ol VHMBIA W3 VY3 T30 HGiBOE - b L.
FHENNCIANIS 30 ¥vd
viNSHOD NI ORFYd [}
.
AN —
T ot Fers
- - i
. £ i p ki -
. 4
. 3
. 7 5 =5
= i 1 N s mmed]
- v s
vID0TO8NIS 5 ST
- " ¥ 7%
.
= C TR
P R amrr=rPel C= . 2
; H e H By

290

V1SOO VIV VIA|

o ¥y | R |

linbefensg ep n.m_w_._?_mmo




Registro Oficial - Edicion Especial N° 452 Miércoles 30 de julio de 2025

Guayaquil, diciembre 27 de 2024
AG-AAA-2024-8280

‘Ingeniero
Jerome Cardineau

APODERADO DE LA GERENTE GENERAL DE INTERAGUA
Ciudad.-

REF.: “PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO SUR V(A A LA COSTA”"
De mis consideraciones:

Consiguiente con el oficio DUMCE-2024-38418 (con anexos) recibido el dia de
hoy, suscrito por el Ing. Jorge Arévalo, Mgtr., Director General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones, quien recamienda a este Despacho requerir
a su representada se proporcione la informacién detallada en el memorando Nro.
DUMCE-PPM-0T-2024-20417 sirva el presente para solicitarle se brinde la
colaboracién necesaria para atender dicho requerimiento.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD

Aquiles Alvarez Henriques
ALCALDE DE GUAYAQUIL

6) BER/AJMC }‘/

Ce Abg'. Felipe Cabezas-Klaere, SECRETARIO DEL CONCEJQ MUNICIPAL
Ing. Jorge Arévalo, Mgtr., DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO, MOVILIDAD, CATASTRO Y
EDIFICACIONES
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ANEXO 14.3:

Informe de CNEL. Oficio No. CNEL-GYE-ADM-2025-0103-0.
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Oficio Nro. CNEL-GYE-ADM-2025-0103-O

Guayaquil, 23 de enero de 2025

Asunto: Respuesta a solicitud de informacion de la red de distribucion de energia
eléctrica para el Poligono Sur Via a la Costa. Ref.:No. AG-AAA-2024-8278

Sefior

Aquiles David Alvarez Henriques

Alcalde

MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
En su Despacho

Pichincha 605 entre Clemente Ballén y Reptblica de Guayaquil 4to piso Direccién de
Obras Publicas.

De mi consideracion:

En atencién al documento CNEL-GYE SGR-2024-19239-E, oficio municipal
AG-AAA-2024-8278 de la MIMG, mediante el cual solicitan que la Corporacion
Nacional de electricidad — CNEL EP proporcione informacion detallada sobre la actual
distribucion de energia en el drea de estudio y la factibilidad de extender este servicio
publico a la misma, , a fin de elaborar el Plan Urbano Complementario del Poligono Sur
Via a la Costa”. Asi mismo requiere que esta informacién sea entregada en formato PDF
Y Shapefile incluyendo un anélisis de las posibles afectaciones a servidumbres dentro del
area de estudio, de la informacién proporcionada por el drea de Ingenieria y
Construcciones de CNEL EP, a continuacion, se da conocer las redes eléctricas que se
tienen en los poligonos de interés:

Poligono Etapa A

® Proyecto “Estudios y disefio de iluminacién de las vias internas del proyecto de
desarrollo habitacional en Chongon".

® “Construccién de alimentador trifdsico en las vias de acceso Chongén, tramo lateral
y principal.

Ambos proyectos fueron aprobados en el 2022 y estdn en fase de construccion.

Poligono Etapa B

En lo que corresponde al poligono B se tiene un ramal trifdsico en media tension, que
viene desde la via a costa con conductor #2 ACSR, ref coordenada No. 90 en oficio
(x:606170; y:9755277), en ese sector existe una vasta vegetacion, se desconoce si es zona
protegida o propiedad privada.
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Se adjunta archivos para una mejor comprension.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Documento firmado electronicamente

Mgs. Lider Raul Intriago Acosta
ADMINISTRADOR UN CNEL, ENCARGADO - GYE

Referencias:
- CNEL-GYE-SGR-2024-19239-E

Anexos:

- cnel-gye-sgr-2024-19239-e.pdf

- diseNo_de_alumbrado_vias_internas.pdf
- via_nueva_a_chongo_1.pdf

- via_nueva_a_chongo_2.pdf

- via_nueva_a_chongo_3.pdf

- via_nueva_a_chongo_4.pdf

- via_nueva_a_chongo_5.pdf

- via_nueva_a_chongo_6.pdf

- via_nueva_a_chongo_7.pdf

Copia:
Sra.
Miriam Cumba Escovar
ALCALDIA DE GUAYAQUIL

Sefior Magister
Gonzalo Gabriel Pacheco Delgado
Director de Distribucion, Encargado - GYE

Sefior Ingeniero
Washington Eduardo Ortiz Holguin
Lider de Ingenieria y Construcciones, Encargado - GYE

Sefior Ingeniero
Jorge Jack Ponce Villavicencio
Especialista de Proyecto de Ingenieria y Construcciones, Encargado - GYE

Sefior Ingeniero
Winston John Delgado Mera
Ingeniero de Diseiio Eléctrico 1 - GYE

Sefior Ingeniero
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Jose Luis Suarez Muiioz
Profesional de Proyectos - GYE

Sefior Ingeniero
Pedro Roberto Aguirre Marrett
Profesional de Proyectos - GYE

Sefior Ingeniero
Alexis Fernando Morales Lescano
Profesional de Gestion de Proyectos - GYE

Sefiorita Tecndloga
Marlist Mariela Macias Alvarado
Técnico de Servicio al Cliente - GYE

Sefiora
Edith Elizabeth Ortiz Vallejo
Técnico de Documentacion - GYE

pram/wjdm/jjpv/weoh/ggpd

irmado electrénicamente por
i IDER RAUL INPTRIAGO
ACOSTA
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ANEXO 14.4:

Informe de Interagua No. EOM-D0O-000729012024, donde se determinan los
canales de drenaje natural con sus respectivas fajas de servidumbre.
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Goblerno Autén

wind Deiceo E!.Murlh‘.lj.vdf ae !}Hﬂ?ﬂ:ﬁﬂﬂ

ﬂﬂj’ FEB 2023
hd ofodn '{Z.. awmmn
V.. "R LDiJi\ﬁC:-“',‘o 2 Guayaquil, febrero 4 de 2025
N SMG-AAA-2025-02275
Ingeniero

Jorge Arévalo Murioz

DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO, MOVILIDAD, CATASTRO Y
EDIFICACIONES

En su despacho.-

REF.: “PLAN URBANO COMPLEMENTARIO ; POLIGONO SUR ViA A LA COSTA"

De mis consideraciones:

En atencion a su oficio DUMCE-2024-38418 recibido el 28 de diciembre de 2024,
relacionado con el tema de la referencia, acompario para su conocimiento, oficio
No. EOM-DT-001074412025 (con anexos) recibido el 30 de enero de 2025, firmado
electronicamente por el Ing. Ivan Rivera Garcia, Director Técnico de Interagua, cuyo
texto es explicito en su contenido.

Atentamente,

DIOS, PATRIA Y LIBERTAD

i

DUMC=

ShiecoN o URpEID NOVLEIE LTV
TETLTE

BiREEEION [ LS el

BARIGH BHEYRETOSY
CATASTRE £ ceus |
COORDINACION LEGAL ] ARCH!?{O . El

5 [ To): SRR =] ALCALDIA | cupenpe
@ DEGUATAQUIL | TODOS

1
Elayado por: / Tniga. Janet Mariscal Castro, SECRETARIA EJECUTIVA 2 /»f A{f

ﬁévisado poy Abg. Jaime Tejada Franco, COORDINADOR GENERAL 2 - SECRETARIA MUNICIPAL

/ Copia: Ing. Ivan Rivera Garcia, DIRECTOR TECNICO DE INTERAGUA
Arg. Luis Alfonso Saltos Espinoza, ASESOR DE ALCALDIA
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Interagua
RN

r

EOM-DT-001074412025

Guayaquil, 29 de enero 2025

Sefior

Aquiles Alvarez Henriquez
Alcalde de Guayaquil

M.I. Municipalidad de Guayaquil
Ciudad

Asunto; Plan Urbano Complementario: Poligono Sur Via a la Costa.
Referencia: AG-AAA-2024-8280 del 27 de diciembre de 2024.

De mis consideraciones,

En respuesta al oficio de referencia, mediante el cual se solicita un informe acerca de los proyectos
existentes o en desarrollo para la distribucién de agua potable y la recoleccion de aguas servidas en
el area de estudio, incluyendo un andlisis de las posibles afectaciones a servidumbres existentes en
el poligono en estudio, y segun la reunion sostenida en las oficinas de la DUMCE el pasado 10 de
enero, informamos que contamos con |a siguiente informacidn:

El sector donde se desarrolla el proyecto Macro del Poligono Sur de expansién del sector Via a la
Costa actualmente no cuenta con abastecimiento y suministro de agua potable. La planificacion del -
sector preve que el abastecimiento de esa zona pueda ser cubierto a partir de |la implementaclén de )
la Nueva Planta de Tratamiento de Agua Potable de Chongoén, proyecto que esta a cargo de la -
Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil. ~

vl

- Como solucién preliminar, la Autoridad Aeroportuaria ha impulsado el desarrollo de una
Consultoria denominada "CONSTRUCCION NUEVQ ACUEDUCTO CHONGON Y SISTEMA
DE DISTRIBUCION DE AAPP DE COLIBRI, RED DE AASS Y PTAR DE PROGRESO
(PRIMERA ETAPA) DEL CANTON GUAYAQUIL". Esta consultoria analiza |a instalacion de
una tuberia expresa para abastecer varios sectores que estan dentro del area de influencia
del Nuevo Aeropuerto Daular, incluyendo el poligono en referencia. Se prevé que esta nueva
linea de conduccién permitira brindar el servicio a varios desarrollos del sector hasta que se
pueda implementar el proyecto definitivo.

- Hasta tanto concluya la consultoria de este estudio y se ejecute la obra, el Poligeno sur podra
analizar un abastecimiento provisional. Sin embargo, para determinar la viabilidad y el
alcance de este abastecimiento provisional, es necesario contar con datos especificos,
incluyendo:

Poblacion actual y proyecciones de crecimiento del sector,
Usos previstos del agua (residencial, comercial, industrial, ete.,).
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Estimaciones de caudales requeridos.
Patrones de consumo esperados (diarios y estacionales).
Capacidad y estado de |a infraestructura existente en areas cercanas.

- En los disefios de los sistemas de redes a presentar a la Gerencia de Constructores y
Urbanizadores por cada desarrollo urbanistico individual, se definira el diametro de la guia y
del medidor de la acometida.

- Una vez que estos disefios sean analizados, revisados y aprobados, se podra coordinar |a
planificacion de su ejecucion, tanto para la conexién provisional como para los trabajos
relacionados a la linea de abastecimiento principal cuando el nuevo Acueducto entre en
funcionamiento. Esto asegura que el desarrollo del sector se lleve a cabo de manera
sostenible y sin comprometer el suministro de agua en areas circundantes.

Sistemas de descargas v tratamiento de aguas residuales domésticas: 4

A nivel macro, se cuenta con la prefactibilidad de los estudios para la planta regional de tratamiento
de aguas servidas, necesaria para el desarrollo del sector Daular. Cabe indicar que es necesario
poder definir a la brevedad posible la ubicacién de un predio adecuado para la implantacion de la
futura planta de tratamiento de aguas servidas que debera existir en el sector.

El ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA UBICACION DE UNA NUEVA PLANTA DE
TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES, se puede descargar a través del siguiente link:

Sistemas de drenaje pluvial:

El area del proyecto se exliende como una faja paralela a la via a la Costa, delimitada al Noreste por
el Cerro Azul y la cordillera de Chongdn, y al Suroeste por el Estero Salado. Esta faja esta atravesada
por una serie de esteros y quebradas, como Aneta, Candil y Guaijas, que juegan un papel crucial en
el drenaje de la zona. Estos esteros se han incorporado como estructuras principales de drenaje en
las urbanizaciones desarrolladas en las areas aledanas al proyecto, integrando asi el sistema natural
con el desarrollo urbano y aprovechando la topografia existente para la gestion eficiente de las aguas
pluviales.

- En este contexto, Interagua, mediante oficio EOM-DO-000729012024, remitié informacién a
nivel macro sobre los canales y secciones de los sistemas naturales de drenaje existentes en
el sector. Este documento detalla las fajas de servidumbre de cada uno de estos sistemas y
sus componentes, proporcionando asi una vision general para la planificacion y gestion del
drenaje en la zona del proyecto y sus alrededores.

- Los estudios de detalle en el poligono deben considerar las areas de aportacion y presentar
un analisis de los sistemas de drenaje, tomando en cuenta la informacion proporcionada por
Interagua sobre los canales, secciones y fajas de servidumbre de los sistemas naturales de
drenaje existentes.

- Las propuestas de reemplazos por estructuras como alcantarillas, ductos o realineacion de
cauces deben estar sujetas a la aprobacion de los disefics. Para esto, es necesario obtener
la factibilidad que establezca los pardmetros de escorrentias, periodos de retorno y otros
criterios técnicos relevantes, el cumplimiento de los estandares requeridos.
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Con relacion a la delegacion de un Técnico para el cruce de la informacion, informamos que nuestro F
delegado, para la coordinacion solicitada es el Ing. Victor Iglesias Vazquez, cuyos datos compartimos
a continuacién para las consultas correspondientes.

Ing. Victor Iglesias ; Jefe de Departamento de Estudios y Disefios
Cel.: +593 994567538 Mavil.
e-malil: victor-jose.iglesias@veolia.com

Reiterandole mi sentimiento de consideracién y estima.

Atentamente,
Firmado digitalmente por IVAN RIVERA

IVAN RIVERA GARCIA earcia

Fecha: 2025.01.29 11:37.01 -05'00"

Ing. Ivan Rivera Garcia
Director Técnico

cc: M.I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL:
Ing. Katherine Villamarin U.Gerente de Gestion de Riesgos SEGURA EP
Ing, Angel Valdiviezo, Jefa de Analisis y Monitoren de Riesgos
Abg. Felipe Cabezas-Klaere, Sacretario del Consejo Municipal
EMAPAG EP:
Ing. Maric Garcia Cruz, Gerenle General,
Ing. Victor Bastidas, Director de Planificacion. Regulacon y Conlral Técnico.
INTERAGUA: ;
Ing. Jorge Delgado, Gerenle de Estudios y Disefo.
Ing, Joaquin Baguerizo, Gerente de Obras
Ing. David Corlez, Gerente de Contol y Gaslion de Proyectos.
Ing. Amanda Flallos, Supervisor Dplo Inversiones y PMO,

Adjunto! EOM-D0-000729012024, Laminas anexas: Sistema de Alcantanliado Pluvial: SE-AL-2024-1180
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EOM-SCU-000728412024

Guayaquil, 10 de octubre del 2024

Sr.

Arg, Fernando Afiazco Campoverde

Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones
MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

Ciudad.-

Asunto: Solicitud de Factibilidad de AA.PP y Servidumbre - Poligono en via la Casla

Referencia: Oficio DUMCE-2024-29352.

De mi consideracion;

En atencién al oficio de la referencia, relacionado al requerimiento de certificacién de factibilidad en el
poligono presentado en via a la Costa, es importante considerar que para la emisidn de un certificado
de factibilidad, es necesario cantar con la memoria Lécnica y una implantacion del proyecto propuesto a
fin de evaluar con precisidn la disponibilidad de los setvicios.

Entendiendo que el requetimiento se encamina a la disponibilidad de servicios en el sector en andlisis
nos permitimos senalar;

SISTEMA DE AGUA POTABLE

Al momento no existe capacidad disponible para abastecer nuevos prayectos en el poligono
presentado, El abastecimiento de agua potable en dicho sector, esta condicionado a la implementacién
de la planta de agua potable de Chongdn, mismo que viene siendo impulsado por la Autoridad
Aeroportuarna de Guayaquil,

SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS

Para las descargas de aguas servidas, debemos indicar que al momento no hay sistema de
alcantarillado sanitario en el sector.

Para el manejo de las descargas domésticas, se esla planteando una solucion en la zona a través de
una planla regional, para Io cual se viene salicitado junto a nuestro ente regulador EMAPAG sea
asignado el (erreno que cumple las condiciones idoneas para la ubicacion de dicha PTARD.

Hasta que no esté implementada esta solucidn, los proyectos del sector deben considerar sistemas de
tratamiento de aguas residuales individuales para cada proyecto.
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SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS

Para el sector en andlisis, no existe un relevamiento completo de los canales y drenales existentes,
cada proyeclo deberd presentar un estudio hidraulico integral de la zona a fin de que se puedan evaluar
los aportes y la continuidad del sistema

SERVIDUMBRE DE LOS SISTEMAS

Adjunto al presente documento, sirvase encontrar el cerificado de servidumbre con codigo
EOM-D0O-000729012024, donde se aprecian los canales de drenaje natural con sus respectivas fajas de
servidumbre.

RECOMENDACIONES GENERALES

El presente documento no constituye una factibilidad de servicios, para la ejecucién de cada proyecto,
se debera solicitar de forma Individual la factibilidad de setvicios, presentando las memorias v
propuestas técnicas, para los andlisis correspondientes,

Reiterando mis sentimientos de consideracion, quedo de usted.

Atentamente,

Ing. Jerome Cardeneau

Delegado tel Apoderado de la Gerente General

cc:

EMAPAG ER

Ing. Marlo Garcla Cruz Gerente Genatal,
Inferagua

Ing. Cavlos Torres - Direclor Comercial.
) Ing. lvan Rivera -Ditector Técnica.
Ing. Juan Carlos Betndl -Director de Oparaciones.
Ing. Jettrey BarbavAn - Gorents do Comstiudidres y Urhanizador és
Ing. Palrick Router - Jefe de Madelacion & SIG
Ing. Jetferson Pachar Jele de seccion - Gereme Const et es y Urban zadores.
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EOM-DO-000729012024

Guayaquil, 10 de octubre del 2024.

Fernando Afhazco Campoverde

Director General de Urbanisma, Movilidad, Catastro y Edificaciones
Muy llustre Municipalidad De Guayaquil

Ciudad

Asunto: Certificado de Afectacion de Servidumbre Poligono Via a la Costa.

Referencia: DUMCE-2024-29352.

Estimado Arq.

En atencion 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 oforgan las servidumbres de los sistemas de alcantarillado sanitario y
alcantarillado pluvial del presente certificado.

¢ Servidumbre de Agua Potable

El poligono en consulta no cuenta con sistema de agua potable. Una vez instalado, se debera solicitar
la actualizacion del presente informe.

e Servidumbre de Alcantarillado Sanitario

El poligono en consulta no cuenta con sistema de alcantarillado sanitario. Una vez instalado, se
debera solicitar la actualizacion del presente informe.
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» Servidumbre de Alcantarillado Pluvial

Estructuras de drenaje existente:

Canal de tierra tipo 1: Se establece una faja de servidumbre total de 12.50 metros,
correspondientes a los 5.00 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.

Canal de tierra tipo 2: Se establece una faja de servidumbre total de 13.00 metros,
correspondientes a los 5.50 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.

Canal de tierra tipo 3: Se establece una faja de servidumbre total de 21.00 metros,
correspondientes a los 9.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 4: Se establece una faja de servidumbre total de 9.50 mefros,
correspondientes a los 2.00 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecha del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 5. Se establece una faja de servidumbre total de 13.50 metros,
correspondientes a los 6.00 mefros 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,

Canal de tierra tipo 6: Se establece una faja de servidumbre total de 10.00 metros,
cotrespondientes a los 2,50 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.

Canal de tierra tipo 7: Se establece una faja de servidumbre total de 23.00 metros,
correspondientes a los 11.00 metros del borde superior del canal, sumando los 8.00 mefros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del fiujo.

Canal de tierra tipo 8: Se establece una faja de servidumbre total de 9.00 mefros,
correspondientes a los 1.50 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50 metros del
lado izquierda y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 9: Se establece una faja de servidumbre total de 10.00 metros,
correspondientes a los 2.50 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,

Canal de tierra tipo 10: Se establece una faja de servidumbre total de 9.50 metros,

correspondientes a los 2.00 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.
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e Canal de tierra tipo 11: 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.

e Canal de tierra tipo 12: Se establece una faja de servidumbre total de 25.00 metros,
correspondientes a los 13.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 13: Se establece una faja de servidumbre total de 10.50 metros,
correspondientes a los 3.00 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.

e Canal de tierra tipo 14: Se establece una faja de servidumbre total de 13.50 metros,
correspondientes a los 6.00 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.

¢ Canal de tierra tipo 15: Se establece una faja de servidumbre total de 15.50 metros,
correspandientes a los 8.00 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecha del canal en el sentida del flujo.

» Canal de tierra tipo 16: Se establece una faja de servidumbre total de 21.00 metros,
correspondientes a los 9.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 17: Se establece una faja de servidumbre total de 24.00 metros,
correspondientes a los 12.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 18: Se establece una faja de servidumbre total de 11.50 metros,
correspondientes a los 4.00 mefros 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.

e Canal de tierra tipo 19: Se establece una faja de servidumbre total de 14.50 metros,
correspondientes a los 7.00 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.

e Canal de tierra tipo 20: Se establece una faja de servidumbre total de 25.50 metros,
correspondientes a los 13.50 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 21: Se establece una faja de servidumbre total de 35.00 metros,

correspondientes a los 23.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.
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-Poligono Via a la Costa : Area de afectacion total: 34.03 Ha.
(Ver lamina SE-AL-2024-1190).

El poligono de analisis se realizd con base en la informacion proporcionada por la Direccion General
de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones de la Muy llustre Municipalidad de Guayaquil.

Sobre las fajas de servidumbre no se deben realizar ningtin tipo de construcciones civiles o siembra
de arboles por cuanto estos elementos se veran afectados por la ejecucion de las labores de
mantenimiento o reparacion de las redes de agua potable, alcantarillado sanitario y pluvial.

En el caso que en el sector en consulta se vaya a ejecutar un proyecto de obra civil, se debera
presentar a Interagua los planos, memarias de calculo de los estudios y disefios que se propongan el
manejo de las aguas lluvias de los canales naturales, a fin de subsanar la afectacion existente.

El presente Informe tiene validez de un ano.
Particular que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,

GL/Z @i

Patrick Reuter
Jefe de Modelacion, SIG
Interagua C Lida.

Cc.C:
Ing. Juan Carlos Bernal , Director de Operaciones - Inleragua C. Lioa,
Ing, Ivén Rivera -Director Técnico.
Ing. Carlos Torres - Diractor Comercial
Ing. Osmar Moreira - Gerente de Distribucion de AAPP y Control ANC - Interagua C. Lida.
Ing. Jeffrey Barberan - Gerenle de Conslruclores y Urbanizadores
Ing. Jefferson Pachar Jefe de seecidn - Garenle Construclores y Urbanizadores
.Ing. Ana Chulco - Supervisora SIG - Interagua C. Lida.
;‘j(lng. Leanor Aranea - Ing. de Proyeclos - Interagua C. Lida.

Adj.Planos; SE-AL-2024-1190,
Andreina Chabla / Leonor Aranea
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Guayaquil, diciembre 27 de 2024
AG-AAA-2024-8280

‘Ingeniero
Jerome Cardineau

APODERADO DE LA GERENTE GENERAL DE INTERAGUA
Ciudad.-

REF.: “PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO SUR VIA A LA COSTA"
De mis consideraciones:

Consiguiente con el oficio DUMCE-2024-38418 (con anexos) recibido el dia de
hoy, suscrito por el Ing. Jorge Arévalo, Mgtr., Director General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones, quien recomienda a este Despacho requerir
a su representada se proporcione la informacién detallada en el memorando Nro.
DUMCE-PPM-0T-2024-20417 sirva el presente para solicitarle se brinde la
colaboracion necesaria para atender dicho requerimiento.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD

Aquiles Alvarez Henriques
ALCALDE DE GUAYAQUIL

ﬂ BER/JMC )/

Ce Abg. Felipe Cabezas-Klaere, SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
Ing. Jorge Arévalo, Mgtr.. DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO. MOVILIDAD, CATASTRO ¥
EDIFICACIONES
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ANEXO 15:

Planes maestros aprobados dentro de la etapa B.
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\; MUY ILUSTRE
f

! 4B
D ¢ MUNICIPALIDAD
gk / DE GUAYAQUIL

<

ANEXO 16:

Condiciones de amenazay riesgo en el area de diagndstico y el area de actuacion
urbanistica.
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ANEXO 16.1:

Informe de Interagua. Oficio No. EOM-SCU-000728412024.
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Goblerna duténoma Desceriializgdo Munloipal de dugyaiuil

07 FEB 2025
TR 5 P o

RECIEIDO Guayaquil, febrero 4 de 2025
Dumc= SMG-AAA-2025-02275
Ingeniero

Jorge Arévalo Mufioz
DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO, MOVILIDAD, CATASTRO Y
EDIFICACIONES

En su despacho.-

REF.: “PLAN URBANO COMPLEMENTARIO ; POLIGONO SUR ViA A LA COSTA"

De mis consideraciones:

En atencion a su oficio DUMCE-2024-38418 recibido el 28 de diciembre de 2024,
relacionado con el tema de la referencia, acompafio para su conocimiento, oficio
No. EOM-DT-001074412025 (con anexos) recibido el 30 de enero de 2025, firmado
electrénicamente por el Ing. lvan Rivera Garcia, Director Técnico de Interagua, cuyo
texto es explicito en su contenido.

Atentamente,
DIOS, PATRIAY LIBERTAD

Q2 DUMCE

F:é_‘?mn.L*:'.':sm;ééﬁ.u 'ﬂ?}&'!f‘iif,'mii EEONof SR e e J
BIREEEION 5] puanastoy Basicetosy
CATASTRE £ ceUs
COORDINACIONLEGAL [ ARCHI}"O . O
Abg. Felipe |
pSECRET O DEL CONCEJO MUNICIPAL OTROS, wmrwwmeamein O ¢ g.Engl\LEi[lﬁlEmDDDDS‘
SECREFARIAGENERAL = 4

J
Ela?ﬂadu por: / Tnlga. Janet Mariscal Castro, SECRETARIA EJECUTIVA 2 /’{ A?

visado poy Abg. Jaime Tejada Franco, COORDINADOR GENERAL 2 - SECRETARIA MUNICIPAL

/Copia: Ing. Ivén Rivera Garcia, DIRECTOR TECNICO DE INTERAGUA
Arg, Luis Alfonso Saltos Espinoza, ASESOR DE ALCALDIA
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Interagua
\'\C\,
/ Ce ’h‘ufu‘nu,... = nr"*ms»mu icidn

EOM-DT-001074412025 i) 5. "%Il

.""4133 ‘.'.Z. 19, €

Guayaquil, 29 de enero 2025 OTRGS i'
=%

pel

Sefior

Aquiles Alvarez Henriquez
Alcalde de Guayaquil

M.L. Municipalidad de Guayaquil
Ciudad

Asunto; Plan Urbane Complementario: Poligono Sur Via a la Costa.
Referencia: AG-AAA-2024-8280 del 27 de diciembre de 2024,

De mis consideraciones,

En respuesta al oficio de referencia, mediante el cual se solicita un informe acerca de los proyectos
existentes o en desarrollo para la distribucién de agua potable y la recoleccion de aguas servidas en
el area de estudio, incluyendo un andlisis de las posibles afectaciones a servidumbres existentes en
el poligono en esltudio, y segun la reunion sostenida en las oficinas de la DUMCE el pasado 10 de
enero, informamos que contamos con la siguiente informacion:

El sector donde se desarrolla el proyecto Macro del Poligono Sur de expansién del sector Via a la
Costa actualmente no cuenta con abastecimiento y suministro de agua potable. La planificacién del #~
sector preve que el abastecimiento de esa zona pueda ser cubierto a partir de |la implementaclén de )
la Nueva Planta de Tratamiento de Agua Potable de Chongén, proyecto que esta a cargo de la -
Autoridad Aeroportuaria de Guayaquil. ~

vl

- Como solucién preliminar, la Autoridad Aeroportuaria ha impulsado el desarrollo de una
Consultoria denominada "CONSTRUCCION NUEVQ ACUEDUCTO CHONGON Y SISTEMA
DE DISTRIBUCION DE AAPP DE COLIBRI, RED DE AASS Y PTAR DE PROGRESO
(PRIMERA ETAPA) DEL CANTON GUAYAQUIL". Esta consultoria analiza |a instalacion de
una tuberia expresa para abastecer varios sectores que estdn dentro del area de influencia
del Nuevo Aeropuerto Daular, incluyendo el poligono en referencia. Se prevé que esta nueva
linea de conduccién permitird brindar el servicio a varios desarrollos del sector hasta que se
pueda implementar el proyecto definitivo.

- Hasta tanto concluya la consultoria de este estudio y se ejecute la obra, el Poligeno sur podra
analizar un abastecimiento provisional. Sin embargo, para determinar la viabilidad y el
alcance de este abastecimiento provisional, es necesario contar con datos especificos,
incluyendo:

Poblacion actual y proyecciones de crecimiento del sector,
Usos previstos del agua (residencial, comercial, industrial, etc.,).
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Estimaciones de caudales requeridos.
Patrones de consumo esperados (diarios y estacionales).
Capacidad y estado de |a infraestructura existente en areas cercanas.

- En los disefios de los sistemas de redes a presentar a la Gerencia de Constructores y
Urbanizadores por cada desarrollo urbanistico individual, se definira el diametro de la guia y
del medidor de la acometida.

- Una vez que estos disefios sean analizados, revisados y aprobados, se podra coordinar la
planificacion de su ejecucion, tanto para la conexién provisional como para los trabajos
relacionados a la linea de abastecimiento principal cuando el nuevo Acueducto entre en
funcionamiento. Esto asegura que el desarrollo del sector se lieve a cabo de manera
sostenible y sin comprometer el suministro de agua en areas circundantes.

Sistemas de descargas v tratamiento de aguas residuales domésticas: Z

A nivel macro, se cuenta con la prefactibilidad de los estudios para la planta regional de tratamiento '
de aguas servidas, necesaria para el desarrollo del sector Daular. Cabe indicar que es necesario
poder definir a la brevedad posible la ubicacion de un predio adecuado para la implantacién de la
futura planta de tratamiento de aguas servidas que debera existir en el sector,

El ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA UBICACION DE UNA NUEVA PLANTA DE
TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES, se puede descargar a través del siguiente link:

Sistemas de drenaje pluvial: ./

El drea del proyecto se extiende como una faja paralela a |a via a la Costa, delimitada al Noreste por
el Cerro Azul y |a cordillera de Chongon, y al Suroeste por el Estero Salado. Esta faja estd atravesada
por una serie de esteros y quebradas, como Aneta, Candil y Guaijas, que juegan un papel crucial en
el drenaje de la zona. Estos esteros se han incorporado como estructuras principales de drenaje en
las urbanizaciones desarrolladas en |as areas aledafias al proyecto, integrando asi el sistema natural
con el desarrollo urbano y aprovechando la topografia existente para la gestién eficiente de las aguas
pluviales.

- En este contexto, Interagua, mediante oficio EOM-D0O-000728012024, remitié informacién a
nivel macro sobre los canales y secciones de los sistemas naturales de drenaje existentes en
el sector. Este documento detalla las fajas de servidumbre de cada uno de estos sistemas y
sus componentes, proporcionande asi una vision general para la planificacion y gestion del
drenaje en la zona del proyecto y sus alrededores.

- Los estudios de detalle en el poligono deben considerar las dreas de aportacion y presentar
un andlisis de los sistemas de drenaje, tomando en cuenta la informacion proporcionada por
Interagua scbre los canales, secciones y fajas de servidumbre de los sistemas naturales de
drenaje existentes.

- Las propuestas de reemplazos por estructuras como alcantarillas, ductos o realineacion de
cauces deben estar sujetas a la aprobacion de los disefos. Para esto, es necesario obtener
la factibilidad que establezca los parametros de escorrentias, periodos de retorno y otros
criterios técnicos relevantes, el cumplimiento de los estandares requeridos.
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Con relacion a la delegacion de un Técnico para el cruce de la informacion, informamos que nuestro '
delegado, para la coordinacion solicitada es el Ing. Victor Iglesias Vazquez, cuyos datos compartimos
a continuacion para las consultas correspondientes.

Ing. Victor Iglesias ; Jefe de Departamento de Estudios y Disefios
Cel.: +593 994567538 Mdvil.
e-mail: victor-jose.iglesias@veolia.com

Reiterandole mi sentimiento de consideracién y estima.

Atentamente,
Firmado digitalmente por IVAN RIVERA

IVAN RIVERA GARCIA ccia

Fecha: 2025.01.29 11:37:01 -05'00°

Ing. Ivan Rivera Garcia
Director Técnico

ce M.l MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL:
Ing. Katherine Villamarin U.Gerente de Gestidn de Riesgos SEGURA EP
Ing. Angel Valdiviezo, Jefa de Analisis y Monitoreo de Rigsgos
Abg. Felipe Cabezas-Klaere, Secretario del Consejo Municipal
EMAPAG EP:
Ing. Marie Garcia Cruz, Gerenle Ganeral,
Ing. Victor Bastidas, Director de Planificacion. Regulacidn y Conlral Téenica.
INTERAGUA:
Ing. Jorge Delgado, Gerenle de Estudios y Disefio.
Ing, Joaquin Baquerzo, Gerente de Obras
Ing. David Corlez, Gerente de Contol y Gestion de Proyecios.
Ing, Amanda Fiallos, Supervisor Dplo Inversiones y PMO,

Adjunta! EOM-D0-000729012024, Liminas anexas: Sistama de Aleanlaniiads Pluvial: SE-AL-2024-1180
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EOM-SCU-000728412024

Guayaquil, 10 de octubre del 2024

Sr.

Arq. Fernando Aflazco Campoverde

Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones
MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

Ciudad.-

Asunto: Solicitud de Factibilidad de AA.PP y Servidumbre - Poligono en via la Cosla

Referencia: Oficio DUMCE-2024-29352.

De mi consideracion;

En atencién al oficio de la referencia, relacionada al requerimiento de certificacién de factibilidad en el
poligono presentado en via a la Costa, es importante considerar que para la emisidn de un certificado
de factibilidad, es necesario contar con la memoria técnica y una implantacion del proyecto propuesto a
fin de evaluar con precision |a disponibilidad de los servicios.

Entendiendo que el requerimiento se encamina a la disponibilidad de servicios en el sector en analisis
nos permitimos senalar,

SISTEMA DE AGUA POTABLE

Al momento no existe capacidad disponible para abastecer nuevos proyectos en el poligono
presentado, El abastecimiento de agua potable en dicho sector, esta condicionado a la implementacion
de la planta de agua potable de Chongdn, mismo que viene siendo impulsado por la Autoridad
Aeroportuana de Guayaquil.

SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS

Para las descargas de aguas servidas, debemos indicar que al momento no hay sistema de
alcantarillado sanitario en el sector.

Para el manejo de las descargas doméslicas, se esla planteando una solucidn en la zona a través de
una planta regional, para lo cual se viene salicitado junto a nuestro ente regulador EMAPAG sea
asignado el terreno que cumple las condiciones idoneas para la ubicacion de dicha PTARD.

Hasta que no esté implementada esta solucién, los proyectos del sector deben considerar sistemas de
tratamiento de aguas residuales individuales para cada proyecto.
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SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS
Para el sector en andlisis, no existe un relevamiento completo de los canales y drenajes existentes,

cada proyecto deberd presentar un estudio hidraulica integral de la zona a fin de que se puedan evaluar
los aportes y la continuidad del sistema

SERVIDUMBRE DE LOS SISTEMAS

Adjunto a presente documento, sirvase encontrar el cenificado de servidumbre con cddigo
EOM-DO-000729012024, donde se aprecian los canales de drenaje natural con sus respectivas fajas de
servidumbre.

RECOMENDACIONES GENERALES

El presente documento no constituye una factibilidad de servicios, para la ejecucién de cada proyecto,
se debera solicitar de forma Individual |a factibilidad de servicios, presentando las memorias y

propuestas técnicas, para los andlisis correspondientes,

Reiterando mis sentimientos de consideracion, quedo de usted.

Atentamente,

Ing. Jerome Cardeneau
Delegado hlel Apoderado de la Gerente General

cc:

EMAPAG EP:

Ing. Marlo Garela Cruz Gerente Genatd,
Interagua:

I Ing.Cavles Torres - Director Comercid.
) Ing, IvAn Rivera -Dllestor Téenico.,
Ing. Juan Cavlos Bernal -Director de Operaciones,
Ing. Jeffrey Barbardn . Gorenit de Comstiuctores y Urhanzadores
Ing. Payick Reuter - Jefe de Modelacitn & SIG
Ing. Jetter son Pachar Jefe da seccion « Gereme Const ctores y Urbani 2adores.
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EOM-D0O-000729012024

Guayaquil, 10 de octubre del 2024.

Fernando Afazco Campoverde

Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones
Muy llustre Municipalidad De Guayaquil

Ciudad

Asunto: Certificado de Afectacion de Servidumbre Poligono Via a la Costa.

Referencia: DUMCE-2024-29352.

Estimado Arq.

En atencion 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

El poligono en consulta no cuenta con sistema de agua potable. Una vez instalado, se debera solicitar
la actualizacion del presente informe.

o Servidumbre de Alcantarillado Sanitario

El poligono en consulta no cuenta con sistema de alcantarillado sanitario. Una vez instalado, se
debera solicitar la actualizacion del presente informe.
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s Servidumbre de Alcantarillado Pluvial

Estructuras de drenaje existente:

Canal de tierra tipo 1: Se establece una faja de servidumbre total de 12.50 metros,
correspondientes a los 5.00 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.

Canal de tierra tipo 2: Se establece una faja de servidumbre fotal de 13.00 metros,
correspondientes a los 5,50 melros 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.

Canal de tierra tipo 3: Se establece una faja de servidumbre total de 21.00 metros,
correspandientes a los 9.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

Canal de tierra tipo 4: Se establece una faja de servidumbre total de 9.50 metros,
correspondientes a los 2.00 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.

Canal de tierra tipo 5: Se establece una faja de servidumbre total de 13.50 metros,
correspondientes a |os 6.00 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,

Canal de tierra tipo 6: Se establece una faja de servidumbre total de 10.00 metros,
correspondientes a los 2.50 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.

Canal de tierra tipo 7: Se establece una faja de servidumbre total de 23.00 metros,
correspondientes a los 11.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del fiujo.

Canal de tierra tipo 8: Se establece una faja de servidumbre total de 9.00 metfros,
correspondientes a los 1.50 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.

Canal de tierra tipo 9: Se establece una faja de servidumbre total de 10.00 metros,
correspondientes a los 2.50 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.

Canal de tierra tipo 10: Se establece una faja de servidumbre total de 9.50 metros,

correspondientes a los 2.00 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.
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e Canal de tierra tipo 11: 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.

e Canal de tierra tipo 12: Se establece una faja de servidumbre total de 25.00 metros,
correspondientes a los 13.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 13: Se establece una faja de servidumbre total de 10.50 metros,
correspondientes a los 3.00 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.

e Canal de tierra tipo 14: Se establece una faja de servidumbre total de 13.50 metros,
correspondientes a los 6.00 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.

¢ Canal de tierra tipo 15: Se establece una faja de servidumbre total de 15.50 metros,
correspondientes a los 8.00 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecha del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 16: Se establece una faja de servidumbre total de 21.00 metros,
correspondientes a los 9.00 metros del borde superior del canal, sumandao los 6.00 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 17: Se establece una faja de servidumbre total de 24.00 metros,
correspondientes a los 12.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 18: 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.

e Canal de tierra tipo 19: Se establece una faja de servidumbre total de 14.50 metros,
correspondientes a los 7.00 metros del borde superior del canal, sumando los 1.50 metros del
lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecha del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 20: Se establece una faja de servidumbre total de 25.50 metros,
correspondientes a los 13.50 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.

e Canal de tierra tipo 21: Se establece una faja de servidumbre total de 35.00 metros,

correspondientes a los 23.00 metros del borde superior del canal, sumando los 6.00 metros
del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el sentido del flujo.
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-Poligono Via a la Costa : Area de afectacion total: 34.03 Ha.
(Ver lamina SE-AL-2024-1190).

El poligono de analisis se realizd con base en la informacion proporcionada por la Direccion General
de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones de la Muy llustre Municipalidad de Guayaquil.

Sobre las fajas de servidumbre no se deben realizar ningtin tipo de construcciones civiles o siembra
de arboles por cuanto estos elementos se verdn afectados por la ejecucion de las labores de
mantenimiento o reparacién de las redes de agua potable, alcantarillado sanitario y pluvial.

En el caso que en el sector en consulta se vaya a ejecutar un proyecto de obra civil, se deberd
presentar a Interagua los planos, memarias de célculo de los estudios y disefios que se propongan el
manejo de las aguas lluvias de los canales naturales, a fin de subsanar la afectacion existente.

El presente Informe tiene validez de un ano.
Particular que comunico para los fines pertinentes.

Atentamente,

P FA0)

Patrick Reuter
Jefe de Modelacion, SIG
Interagua C Ltda.

C.Ct
Ing. Juan Carlos Bemal , Diraclor de Operaciones - Inleragua C. Lida,
Ing, Ivén Rivera -Director Técnico.
Ing. Carlos Torres - Director Comercial
Ing. Osmar Moreira - Gerente de Disiribucion de AAPP y Conirol ANC - Interagua C. Lida.
Ing. Jeffray Barberdn - Gerenle de Conslruclores y Urbanizadores
Ing. Jefferson Pachar Jefe de seecidn - Gerenle Conslruclores y Urbanizadores
.Ing. Ana Chulco - Supervisora SIG - Interagua C. Lida.
-,‘f(lng. Leonor Aranea - Ing. de Proyectos - Interagua C. Lida.

Adj.Planos; SE-AL-2024-1190,
Andreina Chabla / Leonor Aranea
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Guayaquil, diciembre 27 de 2024
AG-AAA-2024-8280

'Ingeniero
Jerome Cardineau

APODERADO DE LA GERENTE GENERAL DE INTERAGUA
Ciudad.-

REF.: “PLAN URBANO COMPLEMENTARIO: POLIGONO SUR VIA A LA COSTA"
De mis consideraciones:

Consiguiente con el oficio DUMCE-2024-38418 (con anexos) recibido el dia de
hoy, suscrito por el Ing. Jorge Arévalo, Mgtr., Director General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones, quien recomienda a este Despacho requerir
a su representada se proporcione la informacidn detallada en el memorando Nro.
DUMCE-PPM-0T-2024-20417 sirva el presente para solicitarle se brinde la
colaboracién necesaria para atender dicho requerimiento.

Atentamente,
DIOS, PATRIA Y LIBERTAD

Aquiles Alvarez Henriques
ALCALDE DE GUAYAQUIL

ﬂ BER/AJMC /p/

Ce Abj. Felipe Cabezas-Klaere, SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
Ing. Jorge Arévalo, Mgtr.. DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO. MOVILIDAD, CATASTRO ¥
EDIFICACIONES
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ANEXO 17:

Esquema vialy propuesta de espacios publicos.
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ANEXO 18:

Actas de reuniones, acta de socializacion del Plan Parcial y oficio N° DGVC-2025-
0388, suscrito por el Abg. Marcos Toro Espinoza, Msc., Director General de
Vinculacion con la Comunidad.
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(L) B DUMC=

- y EGUAYNL DIRECGON 06 UAAANIEO MOVIDAD CATASTR
‘” ¥ COVRICACIONES
Fecha: 23 foy 2025 Hora: 10:35  |Lugar: SAa ©E Ceimiones DM(E
Solicitante: YJME.
Coordinacion: ¢rm Departamento: OT

Tema de la reunién / Nim. Tramite: Pwewn 2820 ys A LA CoSTA EmdPs A

ACTA DE REUNION
DESARROLLO

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

E . it ;

Direccldn: Plaza de la Administracidn 805 y Repuiblica de Guayaquil - Teléfonos: (+533 4) 258 4800 - Correo: info@guayaquil.gob.ec
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(&) DUMC=

COMPROMISOS

N° ACTIVIDAD RESPONSABLE PREE,%'EQTA OBSERVACION

1

2

3

4

5
PARTICIPANTES DE LA REUNION
INOMBRES ENTIDAD FIRMA // 1
| N6E ARVALG Wwnce _
gRVe DillgA- il AN e 71 ~/

LSA g 2 i nan s \J =
S Kofref 0 dacS P I |
oty PN -
LI\SSE WUEZ2RmA SANDouA Dumes ST d SAae.

Direccion: Plaza de la Administracion 605 y Republica de Guayaquil - Teléfonos: (+533 4) 259 4800 - Correo: info@guayaquil.gob.ec
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Para

De

Asunto:

Guayaquil, 04 de abril de 2025
Memorando No. DGVC-2025-0388

Ing. Abg. Andrés Ponce Anzules, Mgtr.
COORDINADOR GENERAL DE PLANIFICACION, PROYECTOS Y MOVILIDAD

Arq. Lisse Llerena Sandoya, Mgtr.
JEFA DEPARTAMENTAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Abg. Marcos Toro Espinoza, MSc.
DIRECTOR GENERAL DE VINCULACION CON LA COMUNIDAD

Socializacién del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial — Poligono Sur de
Via a la Costa, Etapa A

De mi consideracion:

A fin de atender el Memorando No. DUMCE-PPM-0T-2025-5511, de fecha 03 de abril de 2025,
en relacién a la convocatoria de reunién para tratar la socializacidon sobre “Ordenanza de Plan
Parcial de Ordenamiento Territorial, Denominado "Plan Parcial del Poligono Sur de Via a la
Costa - Etapa A”, sefalada a desarrollarse el dia viernes, 04 de abril del presente afio, 14h30,

por tanto, en el ambito de nuestras competencias, se informa lo siguiente:

Adjunto sirvase encontrar el Memordandum Nro. DGVC-AyP-2025-240, suscrito por el sr. Lenin
Henry Garcia Palma, Asistente técnico 1, quien remite el Informe de la reunién en mencién

cuya parte medular indica;

“I..)

Se presentan los literales de los criterios socializados:

1.

Marco Legal y Normativo

El plan se formula en cumplimiento de los siguientes instrumentos normativos:

o

O
O
O

Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS)
Reglamento General de la LOOTUGS

Caodigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD)
Ordenanza Municipal de Actualizacion del PDOT y del Plan de Uso y Gestion del Suelo
(2023-2027)

Area de Actuacion

Nombre del poligono: Poligono Sur Via a la Costa

Etapa: A

Area total del poligono: 746,31 hectdreas

Area de actuacion directa: 346,41 hectdreas

Clasificacion actual: Suelo rural de expansion urbana

Objetivo de intervencion: Transformacion a suelo urbano consolidado
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Ubicacidn geogrdfica:
o Seencuentra a 27 km del centro urbano de Guayaquil
o Corresponde a la parroquia Chongdn
o Searticula al AGA 10 — Centralidad Secundaria
o Se extiende en un radio de 2,5 km desde las centralidades de Puerto Hondo y
Casas Viejas
3. Diagndstico Territorial
Caracteristicas Fisicas y Ambientales:
o Cercania a dreas naturales protegidas, incluyendo la Reserva de Produccion de
Fauna Manglar El Salado
o Topografia predominantemente plana, con pendientes suaves
o No se reportan zonas de amenaza alta por riesgos naturales
o Parte del suelo se encuentra en zonas de amortiguamiento ambiental
Estructura Predial:
o Total de predios catastrados: 34 (30 privados y 4 publicos)
o Predominan predios de hasta 200.000 m?
Suelos Vacantes:
o Suelo vacante en dreas planificadas: 42%
o Suelo vacante en zonas no planificadas: 58%
Valoracion del Suelo:
o Basado en avaldo catastral 2024-2025
4. Participacion de Actores
Incluye participacion de:
o Dependencias municipales técnicas
Empresas prestadoras de servicios

o Promotores y desarrolladores privados
o Comunidades locales (Chongodn, Casas Viejas)
o Academia y consultores independientes

5. Propuesta Urbanistica y Criterios Técnicos
Ejes de intervencion:
o Espacio publico: parques, zonas verdes, movilidad peatonal
o Movilidad: red vial jerarquizada, movilidad activa
o Equipamientos: salud, educacion, seguridad
Zonificacion propuesta:
o ZR-IS-IP: 120-200 hab/ha
o ZR2A: 80-120 hab/ha
o ZRC: 100-150 hab/ha
o CC-PV: uso econdémico intensivo
6. Normativa Urbanistica
o COS promedio: 60%, mdximo: 80% en zonas comerciales
CUS base: 2.0, hasta 2.2 con incentivo
Altura mdxima: hasta 5 pisos

O O O

Frentes minimos y retiros segun normativa vigente
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7. Conectividad Vial y Servicios
o Articulacion con la red vial existente
o Proyeccion de nuevas vias colectoras y arteriales
o Consideracion de servidumbres e infraestructura
o Desarrollo compacto y tiempos de desplazamiento reducidos
8. Mecanismos de Gestion del Suelo
Concesion Onerosa de Derechos:
o Basada en diferencial de valor catastral y porcentaje municipal
Instrumentos Complementarios:
o Fideicomisos urbanos
o Asociaciones publico-privadas
9. Incentivos Urbanos
Incentivo al CUS (+10%) si cumple:
Certificaciones energéticas

o Reutilizacion de agua
o Infraestructura verde
o Sistemas pasivos de ventilacion e iluminacion.”

En virtud de lo socializado y analizado, se concluye que el Plan Parcial del Poligono Sur Etapa A
constituye una firme propuesta de planificacién territorial urbana, que conjuga los
fundamentos del desarrollo sustentable, la inclusién social y la igualdad en el acceso a los
servicios. Este instrumento, con una ubicacion estratégica, participantes significativos y una
propuesta regulatoria precisa, facilita la regulacién del crecimiento de la zona de expansion
mas relevante de la ciudad en Via a la Costa.

Sin otro particular, quedo de usted.

Atentamente,

Abg. Marcos Toro Espinoza, MSc
DIRECTOR GENERAL DE VINCULACION CON LA COMUNIDAD
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