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Y, MUYILUSTRE
¢ MUNICIPALIDAD
Y/ DEGUAYAQUIL

EL MUY ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CONSIDERANDO:

QUE, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 3 numeral 8, establece como
deber primordial del Estado el derecho a la seguridad integral; reconociendo ademas
el derecho a una integridad personal, tal cual lo consagra en su articulo 66 numeral 3.

QUE, la Constituciéon de la Republica del Ecuador en su articulo 83 numerales 4 y 7,
establece como deberes y responsabilidades de los ecuatorianos y ecuatorianas
colaborar en el mantenimiento de la paz y la seguridad, asi como promover el bien
comun y anteponer el interés general al interés particular.

QUE, Ila Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 85 numeral 1, establece que
las politicas publicas y la prestacion de bienes y servicios publicos se orientaran a
hacer efectivos el buen vivir y se formularan bajo el principio de solidaridad.

QUE, los numerales 2 y 4 del articulo 225 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
indican que, el sector publico esta comprendido -entre otros- por las entidades que
integran el régimen autbnomo descentralizado y por las personas juridicas creadas por
acto normativo de los gobiernos autobnomos descentralizados para la prestacion de
servicios publicos.

QUE, Ila Constitucion de la Republica determina en el Art. 226 que las instituciones del
Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores publicos y las
personas que actuen en virtud de una potestad estatal ejerceran solamente las
competencias y facultades que les sean atribuidas en la Constitucién y la Ley. Tendran
el deber de coordinar acciones para el cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el
goce y ejercicio de los derechos reconocidos en la Constitucion.

QUE, el articulo 238 de la Carta Suprema, indica que los gobiernos auténomos
descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y financiera, y se
regiran por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad interterritorial,
integracion y participacion ciudadana.

QUE, el articulo 239 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que los
gobiernos autonomos descentralizados se regiran por la ley correspondiente, que
establecera un sistema nacional de competencias de caracter obligatorio y progresivo
y definira las politicas y mecanismos para compensar los desequilibrios territoriales en
el proceso de desarrollo.

QUE, el articulo 240 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que los
gobiernos autonomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos,
provincias y cantones tendran facultades legislativas en el ambito de sus competencias
y jurisdicciones territoriales.

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

QUE, la Constitucién de la Republica establece en el articulo 264 que los gobiernos
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municipales tendran como competencia exclusiva -entre otras- la de gestionar los
servicios de prevencion, proteccion, socorro y extincion de incendios.

QUE, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 277 numeral 4, establece
que seran deberes del estado para la consecucién del buen vivir, producir bienes, crear
y mantener infraestructura y proveer servicios publicos.

QUE, el articulo 315 de la Constitucién de la Republica del Ecuador dispone que el Estado
constituira empresas publicas para la gestion de sectores estratégicos, la prestacion
de servicios publicos, el aprovechamiento sustentable de recursos naturales o de
bienes publicos y el desarrollo de otras actividades econdmicas. Las empresas
publicas estaran bajo la regulacion y el control especifico de los organismos
pertinentes, de acuerdo con la ley; funcionaran como sociedades de derecho publico,
con personalidad juridica, autonomia financiera, econémica, administrativa y de
gestion, con altos parametros de calidad y criterios empresariales, economicos,
sociales y ambientales.

QUE, el articulo 393 de la Constitucion de la Republica del Ecuador indica que el Estado
garantizara la seguridad humana a través de politicas y acciones integradas, para
asegurar la convivencia pacifica de las personas, promover una cultura de paz y
prevenir las formas de violencia y discriminacién y la comisién de infracciones y delitos.
La planificacién y aplicacion de estas politicas se encargara a érganos especializados
en los diferentes niveles de gobierno.

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

QUE, el articulo 3 letra d) del COOTAD reafirma el principio de subsidiariedad el cual supone
privilegiar la gestion de los servicios, competencias y politicas publicas por parte de
los niveles de gobierno mas cercanos a la poblacién, con el fin de mejorar su calidad
y eficacia y alcanzar una mayor democratizacion y control social de los mismos.

QUE, el Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil (M. I. Municipalidad de
Guayaquil) o GADM-G es una persona juridica de derecho publico, con autonomia
politica, administrativa y financiera, con capacidad para realizar los actos juridicos
necesarios para el cumplimiento de sus funciones y competencias, al tenor de lo
establecido en el articulo 53 del COOTAD.

QUE, el articulo 54 letra n) del COOTAD sefiala que el Gobierno Autbnomo Descentralizado
Municipal de Guayaquil tiene como funcién la de crear y coordinar los consejos de
seguridad ciudadana municipal, con la participacion de la Policia Nacional, la
comunidad y otros organismos relacionados con la materia de seguridad, los cuales
formularan y ejecutaran politicas locales, planes y evaluacion de resultados sobre
prevencion, proteccion, seguridad y convivencia ciudadana.

QUE, el articulo 57 letras a) y j) del COOTAD establece que al Concejo Municipal le
corresponde -entre otras cosas- lo siguiente: a) el ejercicio de la facultad normativa en
las materias de competencia del gobierno autdbnomo descentralizado municipal,
mediante la expedicién de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones; v, j)
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aprobar la creacidon de empresas publicas o la participacion en empresas de economia
mixta, para la gestion de servicios de su competencia u obras publicas cantonales,
segun las disposiciones de la Constitucion y la ley. La gestién de los recursos hidricos
sera exclusivamente publica y comunitaria de acuerdo a las disposiciones
constitucionales y legales.

QUE, en cumplimiento con lo dispuesto en el Art. 60 letras a) y b) del COOTAD, le
corresponde al alcalde ejercer la representacion legal del GADM-G; asi como ejercer
de manera exclusiva la facultad ejecutiva de la M. |. Municipalidad de Guayaquil. De
igual forma, las letras q) y s) del mismo articulo dan la facultad al ejecutivo municipal
para coordinar con la Policia Nacional, la comunidad y otros organismos relacionados
con la materia de seguridad, la formulacion y ejecucion de politicas locales, planes y
evaluacion de resultados sobre prevencion, proteccion, seguridad y convivencia
ciudadana, asi como la Organizacion y empleo de los Agentes de Control Municipal en
los ambitos de su competencia dentro del marco de la Constitucion y la ley.

QUE, el articulo 277 del COOTAD establece que, los gobiernos regionales, provinciales,
metropolitanos o0 municipales podran crear empresas publicas siempre que esta forma
de organizacién convenga mas a sus intereses y a los de la ciudadania; garantice una
mayor eficiencia y mejore los niveles de calidad en la prestacion de servicios publicos
de su competencia. La creacion de estas empresas se realizara por acto normativo del
organo de legislacion del gobierno autonomo descentralizado respectivo y observara
las disposiciones y requisitos previstos en la ley que regule las empresas publicas.

QUE, el COOTAD dispone en su articulo 279 que los GADS Municipales podran delegar la
gestion de sus competencias a otros niveles de gobierno, sin perder la titularidad de
aquellas; dicha delegacion requerira de acto normativo del 6rgano legislativo
correspondiente y podra ser revertida de la misma forma y en cualquier tiempo.

QUE, el articulo 322 del COOTAD indica, que los consejos regionales y provinciales y los
concejos metropolitanos y municipales aprobaran ordenanzas regionales, provinciales,
metropolitanas y municipales, respectivamente, con el voto conforme de la mayoria de
sus miembros.

QUE, el articulo 11 de la Ley de Seguridad Publica y del Estado, establece en su letra c),
como entidades responsables para la prevencion y la proteccidén de la convivencia y
seguridad ciudadanas, a todas las entidades del Estado y a los gobiernos autonomos
descentralizados. En el ambito de prevencion para proteger la convivencia y seguridad,
todas las entidades coordinaran con el ministerio rector de la seguridad ciudadana,
proteccion interna y orden publico. Para el efecto cada ministerio de estado y gobierno
auténomo descentralizado estructuraréa y desarrollara un plan de acciéon en
concordancia con el Plan Nacional de Seguridad Integral, de conformidad con su
ambito de gestion y competencias constitucionales y legales. La prevencion del delito
y la criminalidad permitira articular normas, politicas, planes, programas, proyectos,
mecanismos, actividades y acciones orientadas a prevenir las conductas delictivas de
adultos y adolescentes, a través de la atencidn preventiva a la poblacién ecuatoriana
o extranjera que vive en el pais. La prevencion del delito y la criminalidad, entre otros,
incluird los ambitos: social, comunitario, situacional, psicosocial, rehabilitacion y
desarrollo integral; y, reinsercion y apoyo a personas liberadas.

QUE, la Ley Organica de Empresas Publicas en su articulo 4 establece que, las empresas
publicas son entidades que pertenecen al Estado en los términos que establece la
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Constituciéon de la Republica, personas juridicas de derecho publico, con patrimonio
propio, dotadas de autonomia presupuestaria, financiera, econémica, administrativa y
de gestion. Estaran destinadas a la gestion de sectores estratégicos, la prestaciéon de
servicios publicos, el aprovechamiento sustentable de recursos naturales o de bienes
publicos y en general al desarrollo de actividades econémicas que corresponden al
Estado.

QUE, el M.I. Concejo Municipal de Guayaquil, mediante Ordenanza publicada en la Edicion
Especial del Registro Oficial Nro. 934 del 22 de junio de 2023, cre6 la Empresa Publica
Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de Guayaquil Segura EP.

QUE, el objeto de la Empresa Publica Municipal para la Gestién de Riesgos y Control de
Seguridad de Guayaquil Segura EP, realizar la ejecucion operativa cantonal en materia
de prevencion, disuasion, vigilancia, control y orden del espacio publico; establecer los
principios, objetivos y procedimientos para mejorar y fortalecer la seguridad y
convivencia ciudadana; asi como la identificacién, reduccidn, preparacion, respuesta,
entre otros.

QUE, en la Gaceta Municipal No. 27 de fecha 01 de abril de 2024, consta el “PLAN
INTEGRAL PARA LA PAZ, SEGURIDAD Y CONVIVENCIA CIUDADANA DE
GUAYAQUIL PAZSECOG 2024-2030".

En ejercicio de las facultades que le confiere el articulo 240 de la Constitucion de la Republica,
en concordancia con lo establecido en los articulos 7 y 57, letra a) y j) del Cédigo Orgéanico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,

EXPIDE:

LA ORDENANZA REFORMATORIA A LA ORDENANZA DE CREACION DE LA
EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL PARA LA GESTION DE RIESGOS Y
CONTROL DE SEGURIDAD DE GUAYAQUIL SEGURA EP

Articulo 1.- Modifiquese el primer inciso del articulo 2 por el siguiente texto:

“OBJETO.- SEGURA EP., tiene por objeto la ejecucion operativa cantonal en materia
de prevencion, disuasion, vigilancia, control y orden del espacio publico; establecer los
principios, objetivos y procedimientos para mejorar y fortalecer la seguridad y
convivencia ciudadana; la identificacion, reduccién, preparacidn, respuesta,
recuperacion y transferencia con relacion a los riesgos de origen natural o antrépico,
que le permita coordinar de forma integral, no solo la atencién de emergencias, sino
también la ejecucion de acciones en todas las fases y procesos de la gestion de riesgos;
asi como la prestacion de los servicios de seguridad integral de sistemas de
videovigilancia en el marco de sus competencias, en cumplimiento de la Constitucién de
la Republica del Ecuador, las Leyes, Ordenanzas, Reglamentos, Acuerdos,
Resoluciones y demas normativa aplicable.”

Articulo 2.- En el articulo 6 sustitiyase el literal s) por el siguiente texto:
“s) Impulsar, promover, vender los productos y/ o servicios que ofrece la empresa en

funcion de su objeto y atribuciones, a través de la ejecucion de propuestas comerciales,
en el marco de la Constitucion y la ley.”
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A continuacién del literal s) del articulo 6, incliyase los siguientes literales:

“t) Prestar asesorias y consultoria en el ambito de su competencia, dentro del pais o en
el exterior, cumpliendo con las exigencias y requisitos normativos.

u) Las demas actividades operativas y de prestacion de servicios relativas a las
competencias que le corresponden a la Muy llustre de Municipalidad de Guayaquil, de
conformidad con el ordenamiento juridico nacional y municipal, en el ambito de
sequridad, control del espacio publico, gestion de riesgos y atencion de emergencias y
desastres que se susciten en la ciudad.”

Articulo 3.- Reemplacese el contenido del articulo 9, por el siguiente texto:

“ORGANOS DE GOBIERNO.- Son érganos de direccién y administracion de SEGURA
EP, los siguientes:

1. El Directorio.
2. Gerencia General.

La Empresa Publica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil SEGURA EP, contara con las unidades requeridas para su desarrollo y
gestion.”

Articulo 4.- Modifiquese el ultimo inciso del articulo 12 por el siguiente texto:

“Actuara como secretario del Directorio el Gerente General de la empresa, una vez éste
sea designado, quien participara en las sesiones con voz, pero sin voto.

Para el cabal cumplimiento de las atribuciones y deberes del Secretario, y como apoyo
al mismo, el Directorio designara un Prosecretario que sera elegido de uno de los
funcionarios de la misma Empresa, mismo que sera propuesto por el Presidente del
Directorio. El Prosecretario tendra las obligaciones y responsabilidades que le fueren
asignadas por el Presidente y Secretario del Directorio, relativas al manejo
administrativo y logistico del érgano de direccion.”

Articulo 5.- Sustituyase el contenido del articulo 13, por el siguiente texto:

“DURACION DEL DIRECTORIO.- Los miembros del Directorio durardn en sus
funciones, cuatro afios; podran ser removidos o cesados por la autoridad
correspondiente o por la culminacién en sus funciones como servidores publicos,
incluyendo al delegado del M.l. Concejo Municipal de Guayaquil; y, para sus
designaciones, deberan cumplir con requisitos de idoneidad y aptitud.

En caso de remocion, cesacion, licencia o permiso, del delegado del M.I. Concejo
Municipal de Guayaquil, la Maxima Autoridad Municipal designara a un encargado hasta
que el Cuerpo Edilicio nombre a un nuevo delegado, de conformidad con lo establecido
en la presente Ordenanza.

En caso de que por cuestiones de organizacion administrativa algiin miembro que
conforma el directorio llegase a dejar de existir como direccion, o si fuese susceptible
de cambios como denominacion, estructura, jerarquia, entre otros, se entendera que
formara parte del Directorio aquel érgano o entidad administrativa que hiciera sus veces.
Si la Direccion simplemente dejase de existir, la reemplazara el 6rgano o entidad que
asuma sus competencias o que determine la Maxima Autoridad Municipal.”
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Articulo 6.- Modifiquese el numeral 1 del articulo 14 por el siguiente texto:

“1. Designar y reemplazar al Gerente General de la Empresa Publica Municipal, de una
terna presentada por la Maxima Autoridad Municipal, el cual cumplira con suma
diligencia y cuidado, las funciones de control, administracion y ejecucion que le defina
la presente Ordenanza, asi como las que determine el Directorio. Su nombramiento sera
de libre designacion y remocién.”

Luego, reemplacese el numeral 28 del articulo 14, por el siguiente texto:

“28. Para la contratacion de ejecucion de obras, adquisicion de bienes, prestacion de
servicios incluidos los de consultoria, el Directorio establecera los montos con los que
el Gerente General efectue dichas contrataciones de forma directa o en su defecto en
aquellos en los que necesite aprobacion previa por parte del Directorio.”

A continuacién del numeral 28 del articulo 14, incorpérese los siguientes numerales y
textos:

“29. Aprobar los proyectos de Ordenanzas presentados por el Gerente General de la
Empresa Publica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil Seqgura EP que fueran necesarias para el cumplimiento de su objeto
institucional; y, autorizar al Gerente General su envio al Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Guayaquil para el tramite legislativo correspondiente.

30. Las demas que se senialen en la Ley Organica de Empresas Publicas, la presente
Ordenanza, las leyes, la reglamentacion interna y demas normativa juridica aplicable.”

Articulo 7.- En el articulo 15, sustitiyase la palabra “semestralmente” por
“trimestralmente”, de manera que el texto sea el siguiente:

“DE LAS SESIONES.- Las sesiones del Directorio seran ordinarias y extraordinarias.
Las sesiones ordinarias se realizaran trimestralmente y las sesiones extraordinarias
cuando las convoque el Presidente por propia iniciativa o a peticion de la mitad mas uno
de los miembros del Directorio.”

Articulo 8.- Sustituyase el contenido del articulo 16 por el siguiente texto:

“‘DE LAS CONVOCATORIAS.- El Directorio sera convocado por el Presidente. Las
convocatorias para las sesiones deberan efectuarse mediante comunicacion escrita, o
por correo electronico; en el caso de las sesiones ordinarias, las convocatorias se
efectuaran con al menos dos dias de anticipacion en el que no se contaran ni el dia de
la convocatoria, ni de la celebraciéon de la sesion;, en el caso de las sesiones
extraordinarias deberan ser convocadas con al menos un dia de anticipacion al dia de
la sesion. En la convocatoria se indicara el lugar, dia y hora donde debera celebrarse la
sesion, adjuntando el orden del dia; de lo cual sentara razon el secretario en el acta de
sesion.

El Directorio podra sesionar en cualquier tiempo y lugar, sin convocatoria previa,
siempre y cuando estén presentes todos sus miembros y acepten por unanimidad
instalarse en sesion, asi como el orden del dia a ser tratado, debiendo los asistentes
suscribir la respectiva Acta.”

Articulo 9.- Sustituyase los numerales 6, 16 y 19 del articulo 20 por los siguientes textos:
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“6. Designar y reemplazar al Asesor Juridico de la Empresa Publica Municipal, para lo
cual expedira el respectivo nombramiento de libre designacién y remocion,”

“16. Presentar para conocimiento del Directorio: el informe financiero trimestral,
realizado por el titular del area financiera; el informe anual de labores y los estados
financieros con corte al 31 de diciembre de cada afo; y, para su aprobacion: el
presupuesto anual de la Empresa Publica Municipal para el siguiente ejercicio
econémico.”

“19. Celebrar actos, convenios y contratos a nombre de la Empresa Publica Municipal
que fueren necesarios para el cumplimiento eficaz del objeto de ésta,; asi como controlar
permanentemente y con suma diligencia y cuidado el cumplimiento de los contratos y
convenios celebrados por la Empresa. En funcién de su calidad de administrador de la
Empresa, tendra todas las atribuciones compatibles con su calidad de tal, sujetandose
en todo momento a las politicas institucionales que defina el Directorio, el Derecho
Publico y en general a la normatividad juridica que le fuere aplicable.”

Articulo 10.- En las Disposiciones Generales, agréguese las siguientes disposiciones:

“NOVENA.- Todas las competencias, atribuciones, funciones, representaciones y
delegaciones constantes en Ordenanzas, Reglamentos y demas normativa que le
correspondian a la Corporaciéon para la Seguridad Ciudadana de Guayaquil seran
asumidas por la Empresa Publica Municipal para la Gestiéon de Riesgos y Control de
Seguridad de Guayaquil Sequra EP.

Por lo tanto, en toda Ordenanza, Reglamento u otra normativa que haya sido expedida
por el Gobierno Autébnomo Descentralizado Municipal de Guayaquil en los que se haga
referencia a la Corporacion para la Seguridad Ciudadana de Guayaquil reemplacese por
la Empresa Puablica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil Segura EP.”

DISPOSICION FINAL: La presente ordenanza reformatoria entrara en vigencia a partir
de su publicacién en la Gaceta Oficial del Gobierno Autébnomo Descentralizado
Municipal de Guayaquil, en la pagina web institucional y en el Registro Oficial.

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 VEINTE DIAS DEL MES DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL
VEINTISEIS.

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

. Abg. Jaime Tejada Franco
ALCALDESA DE GUAYAQUIL (S) SECRETARIO DEL M. I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CERTIFICO: Que la presente “ORDENANZA REFORMATORIA A LA ORDENANZA
DE CREACION DE LA EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL PARA LA GESTION DE
RIESGOS Y CONTROL DE SEGURIDAD DE GUAYAQUIL SEGURA EP”, fue
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discutida y aprobada por el M. I. Concejo Municipal de Guayaquil, en sesiones
extraordinarias de fechas 11 y 20 de febrero de 2026, en primer y segundo debate,
respectivamente.

Guayaquil, 24 de febrero de 2026.

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee
JAIME RAUL TEJADA
RANCO

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

Abg Jaime Tejada Franco
SECRETARIO DEL M. I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, SANCIONO la “ORDENANZA
REFORMATORIA A LA ORDENANZA DE CREACION DE LA EMPRESA PUBLICA
MUNICIPAL PARA LA GESTION DE RIESGOS Y CONTROL DE SEGURIDAD DE
GUAYAQUIL SEGURA EP”, y para su vigencia ordeno su PROMULGACION a través
de su publicacion en el Registro Oficial, en la Gaceta Oficial Municipal y en el dominio
web institucional de la Municipalidad de Guayaquil.

Guayaquil, 24 de febrero de 2026.

EGon- atlana Coronel Flores
ALCALDESA DE GUAYAQUIL (S)

Sanciond y ordend la promulgacion a través de su publicacién en el Registro Oficial, en
la Gaceta Oficial Municipal y en el dominio web institucional de la Municipalidad de
Guayaquil de la “ORDENANZA REFORMATORIA A LA ORDENANZA DE CREACION
DE LA EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL PARA LA GESTION DE RIESGOS Y
CONTROL DE SEGURIDAD DE GUAYAQUIL SEGURA EP” la sefnorita Econ. Tatiana
Coronel Flores, Alcaldesa de Guayaquil (S), a los veinticuatro dias del mes de febrero
del afio 2026.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 24 de febrero de 2026

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee
JAIME RAUL TEJADA
FRANCO

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

Abg. " me Tejada Franco
SECRETARIO DEL M. I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL



Viernes 6 de marzo de 2026 Edicién Especial N° 1136 - Registro Oficial

V Y, MUYILUSTRE
! ¢ MUNICIPALIDAD
@'/ DEGUAYAQUIL

EL MUY ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CONSIDERANDO:

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 3 determina como deberes
primordiales del Estado entre otros los siguientes: Garantizar sin discriminacién alguna
el efectivo goce de los derechos establecidos en la Constitucidon y en los instrumentos
internacionales, en particular la educacioén, la salud, la alimentacion, la seguridad
social y el agua para sus habitantes; y, planificar el desarrollo nacional, erradicar la
pobreza, promover el desarrollo sustentable y la redistribucion equitativa de los
recursos y la riqueza, para acceder al buen vivir;

Que, elarticulo 30 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, dispone que las personas
tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna,
con independencia de su situacion social y econdmica;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su art. 31 sefiala que las personas
tienen derechos al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios publicos, bajo los
principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferencias culturales
urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se
basa en la gestion democratica de ésta, en la funcién social y ambiental de la
propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de la ciudadania;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en el articulo 66, reconoce y garantizara
a las personas: “2. El derecho a una vida digna, que asegure la salud, alimentacién y
nutricién, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental, educacion, trabajo, empleo,
descanso y ocio, cultura fisica, vestido, seguridad social y otros servicios sociales
necesarios”,

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en sus articulos 238 y 240 reconoce la
autonomia y la facultad legislativa de los gobiernos auténomos descentralizados para
expedir ordenanzas;

Que, el articulo 264 de la Carta Magna establece que los gobiernos municipales tendran
entre sus competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine la ley, la de
“Prestar los servicios publicos de agua potable, alcantarillado, depuracion de aguas
residuales, manejo de desechos solidos, actividades de saneamiento ambiental y
aquellos que establezca la ley; y, Crear, modificar o suprimir mediante ordenanzas,
tasas y contribuciones especiales de mejoras”;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador establece en su articulo 375 que el Estado,
en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat y a la vivienda
digna, para lo cual desarrollara planes y programas de financiamiento para vivienda
de interés social, a través de la banca publica y de las instituciones de finanzas
populares, con énfasis para las personas de escasos recursos econémicos y las
mujeres jefas de hogar;

Que, el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD), prescribe en las letras c), e i) del articulo 54 como una de las funciones
del gobierno auténomo descentralizado municipal la de “establecer el régimen de uso
del suelo y urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de urbanizacion,
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parcelacion, lotizacion, divisién o cualquier forma de fraccionamiento de conformidad
con la planificacién cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas
comunales; e, Implementar el derecho al habitat y a la vivienda y desarrollar planes y
programas de vivienda de interés social en el territorio cantonal”;

Que, el articulo 55 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion sefiala como unas de las competencias exclusivas del gobierno
auténomo descentralizado municipal entre otros las de: Planificar, construir y mantener
la vialidad urbana; y, Crear, modificar, exonerar o suprimir mediante ordenanzas,
tasas, tarifas y contribuciones especiales de mejoras;

Que, el articulo 424 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion respecto a areas verdes, comunitarias y vias sefiala que: “en las
subdivisiones y fraccionamientos sujetos o derivados de una autorizacion
administrativa de urbanizacién, el urbanizador debera realizar las obras de
urbanizacion, habilitacion de vias, areas verdes y comunitarias, y dichas areas
deberan ser entregadas, por una sola vez, en forma de cesion gratuita y obligatoria al
Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano como bienes de
dominio y uso publico.

Se entregara como minimo el quince por ciento (15%) calculado del area Util
urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de areas verdes y equipamiento
comunitario, de acuerdo a lo establecido por la planificacion municipal, destinando
exclusivamente para areas verdes al menos el cincuenta por ciento de la superficie
entregada. Se exceptuan de esta entrega, las tierras rurales que se fraccionen con
fines de particion hereditaria, donacion o venta; siempre y cuando no se destinen para
urbanizacion y lotizacion.

La entrega de areas verdes, comunitarias y de vias no excedera del treinta y cinco por
ciento (35%) del area util urbanizable del terreno o predio.

En el caso de predios con una superficie inferior a tres mil metros cuadrados, la
municipalidad o distrito metropolitano, podra optar entre exigir la entrega del porcentaje
establecido en los incisos previos de areas verdes y equipamiento comunitario del area
util del terreno o su compensacion en dinero segun el avaluo catastral del porcentaje
antes indicado, de conformidad con lo establecido en la ordenanza municipal
correspondiente. Con estos recursos la municipalidad debera crear un fondo para la
adquisicion de areas verdes, equipamiento comunitario y obras para su mejoramiento”.

Que, el articulo 470 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion establece que “el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano, en cualquier division o fraccionamiento de suelo rural de expansion
urbana o suelo urbano, exigiré que el propietario dote a los predios resultantes de
infraestructura basica y vias de acceso, los que seran entregados al Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano”;

Que, el articulo 471 del Cddigo ibidem establece que se considera como fraccionamiento
agricola al que “afecta a terrenos situados en zonas rurales destinados a cultivos o
explotacién agropecuaria. De ninguna manera se podra fraccionar bosques,
humedales y otras areas consideradas ecolégicamente sensibles de conformidad con
la ley. Esta clase de fraccionamientos se sujetaran a este Codigo, a las leyes agrarias
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Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

y al plan de ordenamiento territorial cantonal aprobado por el respectivo concejo”,

el citado cédigo en su articulo 479 dispone sobre las transferencias de dominio de
areas de uso publico a favor de las municipalidades que las autorizaciones y
aprobaciones de nuevas urbanizaciones en area urbana o urbanizable, se
protocolizaran en una notaria y se inscribiran en el correspondiente registro de la
propiedad. Tales documentos constituiran titulos de transferencia de dominio de las
areas de uso publico, verdes y comunales, a favor de la municipalidad, incluidas todas
las instalaciones de servicios publicos, a excepcion del servicio de energia eléctrica.
Dichas areas no podran enajenarse;

el articulo 481.1 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion establece la consideracion que se le dara a los excedentes o
diferencias de area en terrenos de propiedad privada, en el marco de la Ordenanza
que, para el efecto expediran los gobiernos auténomos descentralizados a fin de
regular el error técnico aceptable de medicion y el procedimiento de regularizacion;

el Art. 483 del Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, establece que el ejercicio de la potestad administrativa de
integracion o unificacion de lotes, a través de resolucion expedida por el érgano
legislativo del gobierno municipal o metropolitano correspondiente, tiene como fin la
consolidacién de dos o mas lotes de terreno en uno mayor que cumpla con las normas
e instrumentos técnicos de planificacion y ordenamiento territorial de los gobiernos
municipales o metropolitanos.

En caso de integracion voluntaria de lotes, el o los propietarios colindantes, podran
solicitar a la administracion municipal o metropolitana la inscripcién en el catastro
correspondiente, de la unificacién que voluntariamente hayan decidido, de sus lotes
adyacentes;

el 12 de abril de 2017, se publicé en el Registro Oficial Suplemento N°983 el Codigo
Organico del Ambiente, que tiene por objeto garantizar el derecho de las personas a
vivir en un ambiente sano y ecoldgicamente equilibrado, asi como proteger los
derechos de la naturaleza para la realizacién del buen vivir o sumak kawsay. Sus
disposiciones regularan los derechos, deberes y garantias ambientales contenidos en
la Constitucion, asi como los instrumentos que fortalecen su ejercicio, los que deberan
asegurar la sostenibilidad, conservacion proteccion y restauracion del ambiente, sin
perjuicio de lo que establezcan otras leyes sobre la materia que garanticen los mismos
fines;

el 05 de julio de 2016 se expidio la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestién de Suelo, publicada en el Suplemento del Registro Oficial 790, cuyo objeto es
fijar los principios y reglas generales que rigen el ejercicio de las competencias de
ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano y rural, y su relacion con otras
que incidan significativamente sobre el territorio o lo ocupen, para que se articulen
eficazmente, promuevan el desarrollo equitativo y equilibrado del territorio y propicien
el ejercicio del derecho a la ciudad, al habitat seguro y saludable, y a la vivienda
adecuada y digna, en cumplimiento de la funcién social y ambiental de la propiedad e
impulsando un desarrollo urbano inclusivo e integrador para el Buen Vivir de las
personas, en concordancia con las competencias de los diferentes niveles de
gobierno;
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Que, el articulo 57 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo
determina que “El fraccionamiento, la particion o la subdivision son procesos mediante
los cuales un predio se subdivide en varios, por iniciativa publica o privada. Se podra
llevar a cabo mediante un plan parcial y unidades de actuacion urbanistica. En el caso
que se haga sin una unidad de actuacion urbanistica se aplicara lo dispuesto en el
Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion”;

Que, el referido cuerpo normativo en su titulo VI Régimen Sancionatorio, Capitulo IlI
Infracciones y sanciones a la gestion del suelo sujetas al control de los Gobiernos
Autonomos Descentralizados Municipal y Metropolitanos, prevé en el articulo 111 que
los gobiernos autébnomos descentralizados municipales estableceran la
responsabilidad de las personas naturales y juridicas publicas o privadas que incurran
en el cometimiento de infracciones leves y graves a la gestion del suelo, en el marco
de sus competencias y circunscripcion territorial, con respeto al debido proceso y con
la garantia del derecho a la defensa;

Que, por Decreto Ejecutivo se expididé el Reglamento al Cédigo Organico del Ambiente,
publicado en el Registro Oficial Suplemento N°507 el 12 de junio de 2019, el cual tiene
por objeto desarrollar y estructurar la normativa necesaria para dotar de aplicabilidad
a lo dispuesto en el Cédigo Organico del Ambiente.

Que, el 26 de julio de 2021 se publicd en la Edicion Especial Nro. 1629 del Registro Oficial
la “Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrollo Urbanisticos”, mediante la
cual se establecen las normas y procedimientos aplicables a la parcelacion de los
terrenos y a los desarrollos urbanisticos, segun las distintas modalidades que para
cada caso se establecen en ella. Dicho cuerpo legal fue objeto de una reforma
publicada en la Edicién Especial Nro. 986 del Registro Oficial del 09 de agosto de
2023;

Que, con fecha 31 de marzo de 2022 se publicé en la Edicién Especial Nro. 97 del Registro
Oficial la “Ordenanza Sustitutiva que regula a los Excedentes o Diferencias de
Terrenos de Propiedad Privada”, la cual tiene por objeto establecer los porcentajes de
error técnico aceptable de medicién y procedimiento de regularizacion en los
excedentes y diferencias de superficies provenientes del error de calculo o de medidas,
con el fin de enmendar el territorio y otorgar seguridad juridica a los propietarios de los
bienes inmuebles, proporcionados por las personas naturales o juridicas titulares del
derecho de dominio o sus representantes legales, en los que consta la informacién
sobre las construcciones e infraestructura existentes, afectaciones, ademas de los
linderos, mensuras y area del solar con sus respectivas coordenadas, debidamente
georreferenciadas si fuese necesario; v,

En ejercicio de la facultad normativa prevista en el articulo 240 de la Constitucién de la

Republica del Ecuador y en los articulos 7 y 57 letra a) del Codigo Organico de Organizacioén
Territorial, Autonomia y Descentralizacion,

EXPIDE:

ORDENANZA QUE REGULA LA AUTORIZA(}‘ION MUNICIPAL PARA EL
FRACCIONAMIENTO, FUSION, VALIDACION Y URBANIZACION DE
PREDIOS EN EL CANTON GUAYAQUIL
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TiTULO |
DISPOSICIONES PRELIMINARES

_ Capitulo 1 )
OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

Art. 1.- Objeto.- La presente ordenanza establece las normas y procedimientos
aplicables a fraccionamiento, fusion, validacion y urbanizacion de predios en el cantén
Guayaquil, segun las distintas modalidades que para cada caso se establezcan en el
presente acto normativo.

Art. 2.- Ambito de Aplicaciéon. — Los procedimientos referidos en el articulo 1 de esta
Ordenanza, se desarrollaran en suelo urbano, suelo rural y suelo rural de expansién
urbana del cantén Guayaquil; asi como también en sus cabeceras parroquiales de las
parroquias rurales.

Art. 3.- Normativa Complementaria. - Para la aplicacion de esta Ordenanza, a mas de
lo establecido dentro de la misma, se debe remitir obligatoriamente al contenido de la
siguiente normativa vigente, segun al tramite que corresponda, sin perjuicio de cualquier
otra que fuere aplicable:

a) El Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD);

b) El Cédigo Organico Administrativo (COA)

c) La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo
(LOOTUGS) y su reglamento;

d) La Ley Organica de tierras rurales y territorios ancestrales y su reglamento;

e) Ley de Mineria y su Reglamento;

f) La Ley Organica para la Optimizacion y Eficiencia de Tramite Administrativos;

g) La Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
vigente;

h) El Plan de Uso y Gestion del Suelo del canton Guayaquil vigente.

i) La Ordenanza que regula las edificaciones y construcciones del cantén
Guayaquil; y sus reformas.

j) Codigo Organico del Ambiente, su Reglamento de aplicacion y demas
disposiciones emitidas por la Autoridad Ambiental Nacional.

k) Aquellos otros Codigos, leyes, reglamentos, ordenanzas y reglamentos internos
que regulen o afecten de manera particular los fraccionamientos, fusiones,
validaciones y urbanizaciones vigentes.

Capitulo 2
NORMAS GENERALES

Art. 4.- Modificaciéon de Predios. - Toda modificacién de predios ubicados dentro del
ambito de aplicacion de la presente Ordenanza, en cualquiera de las modalidades
reguladas en la misma, debera obtener, previamente la aprobacién del GADM-G, a
través de los procedimientos administrativos que en el presente instrumento se definen.

Art. 5.- Coordinacion con las empresas de servicios publicos y direcciones

generales municipales.- La Direccién General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones (DUMCE) del GADM-G o quien haga sus veces, requerira y coordinara,
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con las direcciones generales municipales correspondientes, empresas publicas
municipales y otras instituciones o empresas de servicios publicos, informes respecto
de temas de su particular competencia, funciones y/o atribuciones, para las diferentes
zonas a las que se refiere el articulo 2 de la presente Ordenanza.

El promotor en su solicitud adjuntara estudios y disefios de las ingenierias de las obras
urbanisticas. La DUMCE o quien haga sus veces remitira adjuntos a la respectiva
convocatoria tales documentos a fin de que se lleven a efecto reuniones de trabajo en
la que asistiran representantes de las dependencias municipales y empresas
prestadoras de servicios publicos, en las que se socializaran observaciones o
recomendaciones contenidas en los informes emitidos por su parte, que contendra de
ser el caso la respectiva aprobacion o avance de obra de las ingenierias en el marco de
sus competencias conforme corresponda al tramite o etapa de la autorizacion municipal
solicitada por el promotor.

Las referidas reuniones se celebraran en la fecha y hora sefialada en la convocatoria,
la cual bajo ningun concepto podra exceder del término de 15 dias desde la
convocatoria.

Cabe indicar que, los informes requeridos a otras dependencias municipales del GADM-
G, empresas publicas municipales y empresas prestadoras de servicios publicos
deberan ser factibles para la continuidad de las solicitudes de los promotores,
indistintamente de que éstos contengan recomendaciones o condicionantes.

Estos informes deberan contar con la debida motivacion y tendran validez segun
determine la empresa prestadora de servicios que lo emitid, y en el caso de las
dependencias municipales sera el que disponga cada una de ellas.

Los informes que no sean factibles deberan especificar los requisitos que deben ser
enmendados a efectos que la persona interesada con la indicacion del fundamento
legal, técnico o econémico y en base a las instrucciones detalladas puedan subsanar
las deficiencias.

En todo caso, las revisiones de las subsanaciones dispuestas consideraran los aspectos
absueltos por el usuario en la documentacién inicialmente presentada, no pudiendo
realizar la DUMCE otras distintas; sin embargo, en caso de persistir observaciones que
no fueron atendidas por el solicitante se procedera a la negacion de la solicitud acorde
a lo previsto en el Codigo Organico Administrativo.

Art. 6.- Alcances de la Autorizacion Municipal. - Por los actos administrativos
derivados de la aplicacién de la presente Ordenanza, el GADM- G no establece o avala
derechos de dominio sobre la propiedad materia de aprobaciéon de alguna de las
modalidades de intervencién del suelo normadas en la presente Ordenanza, por lo que
toda solicitud debera ser presentada por el propietario del o los predios, conforme lo
dispuesto en el ordenamiento juridico vigente.

Art. 7.- Suspension de autorizaciones. - El otorgamiento de autorizaciones de
fraccionamiento de terrenos y de edificacion en sectores comprendidos en un perimetro
determinado, podra suspenderse hasta por un afo con el fin de estudiar actualizaciones
en los planes de ordenamiento territorial.

15



Viernes 6 de marzo de 2026 Edicién Especial N° 1136 - Registro Oficial

La suspension de las autorizaciones sera emitida por el M.I Concejo Municipal de
Guayaquil, previo informe técnico del departamento de ordenamiento territorial en el que
se justifique la necesidad de la medida y su relacién con la actualizacién del PDOT-
PUGS, determinando el poligono respecto del cual se suspenderan las autorizaciones.

La resolucion de suspension debera ser publicada en la Gaceta Municipal para que los
ciudadanos estén informados sobre la medida y sus implicaciones.

TITULO I
DE LOS FRACCIONAMIENTOS, FUSIONES Y VALIDACIONES

Capitulo |
DE LOS FRACCIONAMIENTOS

Art. 8.- Definicion de Fraccionamientos. - Son los procesos mediante los cuales un
predio se subdivide en varios predios a través de una autorizacion del Gobierno
Auténomo Descentralizado municipal, que viabiliza el registro e individualizacion de
predios, solares o lotes resultantes, los cuales pueden tener distintos condicionamientos
y obligaciones en funcién de lo previsto en el Plan de Uso y Gestion de Suelo.

Los fraccionamientos podran realizarse en areas urbanas, rurales y rurales de
expansién urbana y, segun el tratamiento del suelo a fraccionarse, podran ser con o sin
fines de urbanizacién, segun corresponda.

Los lotes resultantes de un fraccionamiento en suelo urbano no deberan ser superior a
10 lotes, pasado este numero deberan seguir las reglas de urbanizacién. Sin embargo,
en las zonas industriales, se permitira un maximo de 20 lotes resultantes de un
fraccionamiento, siempre y cuando se cumplan los indicadores establecidos en el Plan
de Uso y Gestion del Suelo (PUGS).

Si se solicitare un fraccionamiento de un macrolote independientemente del area del
mismo, que nacié de un desarrollo de urbanistico previo, este al fraccionarse no debera
contemplar la entrega de Areas Cedidas al Municipio.

La inversion realizada como consecuencia del proceso de fraccionamiento de un lote
del que deriven Areas Cedidas al Municipio debera ser computada para el calculo de
mejoras, Unicamente a razon de la superficie susceptible de comercializacion.

Art. 9.- Condiciones a Observarse en los Fraccionamientos sin fines de
urbanizacion. - Para la atencion de las solicitudes de fraccionamientos sin fines de
urbanizacion, se observara lo siguiente:

a) Los predios objeto de un fraccionamiento sin fines de urbanizacion, no estaran
obligados a la cesién del 15% de su area, ni a la compensacion en dinero para
areas verdes y equipamiento comunitario.

b) EI GADM-G, en cualquier division o fraccionamiento de suelo rural de expansion

urbana o suelo urbano, exigira que el propietario dote a los predios resultantes de
infraestructura basica y vias de acceso, los que seran entregados al GADM-G.
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Para el caso de fraccionamiento de predios rurales, los predios resultantes del
mismo podran optar por contar con acceso fluvial o maritimo, siempre y cuando
no se pudiera contemplar vias de acceso vehicular.

Se entendera como infraestructura basica para las areas urbanas los siguientes,
para lo cual previamente se estableceran las caracteristicas especificas que
deberan tener cada una de ellas:

1. Red de Agua Potable

2. Red Eléctrica, Red de Voz y Datos

3. Red de Sistema contra Incendio

4. Sistema de Recoleccion de Aguas Lluvias y Aguas Servidas

Se entendera como infraestructura basica para las areas rurales de expansion urbana
lo siguiente, para lo cual previamente se estableceran las caracteristicas especificas
que deberan tener cada una de ellas:

1. Red Eléctrica
2. Sistema de Recoleccion de Aguas Lluvias y Aguas Servidas

Se entendera como infraestructura basica para las areas rurales lo siguiente, para lo
cual previamente se estableceran las caracteristicas especificas que deberan tener
cada una de ellas:

1. Red Eléctrica

Esta infraestructura basica sera analizada para cada caso dependiendo de su
localizaciéon por cada una de las direcciones del GADM-G correspondiente y las
empresas prestadoras de los servicios publicos.

c) Los fraccionamientos que pueden desarrollarse en el area rural del Cantén
Guayaquil seran denominados Fraccionamientos Agricolas, y deberan cumplir los
condicionamientos establecidos en esta ordenanza y en las leyes agrarias y el
Plan de Uso y Gestién de Suelo del cantéon. De ninguna manera se podra
fraccionar bosques, humedales y otras areas consideradas ecolégicamente
sensibles de conformidad con la Ley.

9.1.- De la Factibilidad de Fraccionamientos sin fines de urbanizacion.

El Fraccionamiento se lo considerara factible siempre y cuando los solares resultantes
cumplan con las siguientes condiciones:

9.1.1.- Fraccionamientos sin fines de urbanizacion, de predios en el Area Urbana
y en el Area Rural de Expansion Urbana:

Los predios en area urbana y rural de expansion urbana podran ser fraccionados, sin
fines de urbanizacién, cuando asi lo disponga su tratamiento segun el Plan de Uso y
Gestion de Suelo, observando las condiciones establecidas en el articulo 9 de la
presente ordenanza. Para ello debe cumplir, adicionalmente, los siguientes requisitos:

a) Que todos los lotes resultantes del fraccionamiento propuesto tengan salida a una
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via publica existente, o propuesta por el propietario.

b) Que en los casos de propuestas de fraccionamiento que contemplen la apertura de
una o mas vias (para poder acceder a uno o varios de los lotes resultantes), éstas
deberan sujetarse a lo establecido en el numeral 9.2 de la presente Ordenanza y
en concordancia con la Ordenanza de Ordenamiento Territorial del canton
Guayaquil y sus reformas.

¢) En caso de que el predio sometido a fraccionamiento cuente con edificaciones
existentes, cuya propuesta divida dichas edificaciones, éstas deberan contar con
independencia estructural y cuenten con accesos independientes. Las edificaciones
existentes deberan estar incluidas en planos firmados por un responsable técnico y
deberan contar con la autorizacion del GADM-G (Catastradas). Si dicha edificacion
no se encuentra catastrada, sera ingresada al catastro por fines tributarios, sin
perjuicio de las sanciones correspondientes.

d) Superficie minima de los predios. - Para la fijacidon de las dimensiones minimas en
los fraccionamientos urbanos o en areas de expansion urbana se atendera a las
normas que al efecto contenga la Ordenanza de Actualizaciéon del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestién de Suelo del
Cantén Guayaquil vigente y las ordenanzas del GADM-G. Los notarios y los
registradores de la propiedad, para la suscripcion e inscripcion de una escritura de
fraccionamiento respectivamente, exigiran la autorizacion del GADM-G, concedida
para el fraccionamiento de los terrenos.

e) En los procesos de fraccionamiento de predios urbanos y rurales, cuando existan
servidumbres de infraestructura publica tales como redes de agua potable,
alcantarillado sanitario, alcantarillado pluvial, energia eléctrica, telecomunicaciones
u otras de similar naturaleza, la afectacion por dichas servidumbres no podra
superar el diez por ciento (10%) de cada lote resultante.

En caso de que la afectacion supere dicho porcentaje, el solicitante debera
reformular la propuesta de fraccionamiento para garantizar la funcionalidad del lote.

9.1.2.- Fraccionamiento de Predios en Areas Rurales (Fraccionamiento Agricola).
Los predios objeto de un fraccionamiento en areas rurales deberan cumplir con los
indicadores establecidos segun la zonificacion regulada en el PUGS, adicionalmente no
estaran obligados a la cesion del 15% de su area, siempre que cumpla con los literales
siguientes:

a) Que los lotes resultantes de la division sean mayores o igual a una (1) hectarea. No
obstante si conforme a la zonificacion regulada en el PUGS se evidencia lotes
resultantes menores a 1 hectarea, estos deberan ser agrupados de forma tal que
no se generen mas de veinte (20) lotes resultantes, debiendo ademas respetarse
una interdistancia minima de quinientos (500) metros entre cada conjunto de lotes.
(Ver anexo 7)

b) Que el predio sujeto a divisién tenga un uso eminentemente agricola

¢) Que no se fraccione con fines de una Urbanizacion.
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d) Que en los casos de propuestas de fraccionamiento que contemplen la apertura de
una o0 mas vias (para poder acceder a uno o varios de los lotes resultantes), éstas
deberan sujetarse a lo establecido en el numeral 9.2 de la presente Ordenanza y
en concordancia con la Ordenanza de Ordenamiento Territorial del cantén
Guayaquil y sus reformas.

e) En los procesos de fraccionamiento de predios urbanos y rurales, cuando existan
servidumbres de infraestructura publica tales como redes de agua potable,
alcantarillado sanitario, alcantarillado pluvial, energia eléctrica, telecomunicaciones
u otras de similar naturaleza, la afectacion por dichas servidumbres no podra
superar el diez por ciento (10%) de cada lote resultante.

En caso de que la afectacion supere dicho porcentaje, el solicitante debera
reformular la propuesta de fraccionamiento para garantizar la funcionalidad del lote.

9.1.3.- Fraccionamientos Especiales.
Seran fraccionamientos especiales, sin fines de Urbanizacion, los siguientes:

a) En el caso de urbanizaciones reguladas por un Reglamento Interno siempre y
cuando este lo permita, se admitiran fraccionamientos que modifiquen las
dimensiones (frente y area) de los predios inicialmente aprobados en planos,
siempre que los solares resultantes de dicha divisibn cumplan con las
dimensiones minimas contenidas en el reglamento interno.

b) Fraccionamiento de lotes por compra de cuotas: Los propietarios de lotes
adquiridos mediante compra de cuotas que se encuentren inscritos en el Registro
de la Propiedad del Canton de Guayaquil, podran acogerse a un fraccionamiento,
aunque no cumplan con los frentes y areas minimas establecidos en las
Ordenanzas vigentes, siempre y cuando cumplan con los siguientes requisitos:
1. Se demuestre la preexistencia de mas de 10 anos de linderos consolidados.

2. Contar con el consentimiento de los copropietarios de los lotes colindantes, el
cual debera ser otorgado por escrito y con autenticacién notarial.

3. No existan demandas o litigios en curso sobre el area a fraccionar con los
copropietarios de los lotes colindantes.

4. La solicitud y Planos deberan estar firmados por el propietario de la cuota o los
sucesores en el derecho de la cuota.

5. Debera contar con acceso a via publica e infraestructura basica.

Nota: En estos casos unicamente se validara el poligono correspondiente a la cuota.

c) Fraccionamiento de lotes por incongruencia con la realidad del sector: Los
propietarios de lotes en areas urbanas sobre los que se hayan levantado
edificaciones con anterioridad a la vigencia de la presente ordenanza, que no
pudieran acogerse a un fraccionamiento por no cumplir con los frentes y areas
minimas determinados en las ordenanzas vigentes, podran hacerlo siempre que,
en la zona inmediata al predio, existan lotes (del 50% como minimo) de iguales
condiciones (frente y/o area) al lote propuesto de la manzana donde se implante
el predio.

Para el efecto, la Direccion General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones debera realizar un informe técnico sobre tal solicitud, a fin de
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determinar si es factible tal requerimiento.

Dicho informe contendra una comprobacion que se basara en la sumatoria de la
cantidad de edificaciones implantadas en la manzana donde se ubica el solar de la
consulta, asi como los frentistas de las manzanas circundantes, la cual debera
constituir un porcentaje igual o mayor al 50% de edificaciones que presenten
caracteristicas de ordenamiento o edificabilidad diferentes a la normativa
establecida para el sector, sin perjuicio de demas aspectos técnicos que debera
considerar para la emision del mencionado informe técnico, como vias de acceso e
infraestructura basica.

d) Fraccionamientos en areas sobrepuestas: Se permitiran fraccionamientos de
solares en areas sobrepuestas parcialmente, de manera excepcional para
liberarse de esa afectacion, siempre que el propietario dote a los predios
resultantes de infraestructura basica y vias de acceso, los que seran entregados
al Gobierno Autonomo Descentralizado municipal en cumplimiento de lo previsto
en el COOTAD.

e) Fraccionamientos de predios con fines de fusion: Se permitiran
fraccionamientos con fines de fusion a un lote colindante que posea el acceso e
infraestructura basica siempre y cuando el lote resultante se fusione con el lote
colindante para cumplir con los indicadores urbanistico y de uso de suelo
establecidos para la zona. En la resolucion de aprobacion del fraccionamiento se
hara constar expresamente el cédigo catastral del lote colindante al que se
fusionara el lote resultante. El lote resultante de la propuesta de division no sera
considerado un lote util hasta que se efectue la fusidon con el lote colindante
correspondiente. El interesado debera realizar la fusidon dentro de un plazo de
tres meses contados a partir de la resolucién, y posteriormente inscribirla en el
Registro de la Propiedad. En caso de no ejecutarlo la Direccion General de
Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones procedera conforme a la
normativa legal vigente.

Este fraccionamiento implica la aceptacién de que el Unico acto administrativo
que se podra realizar sobre el lote resultante es la fusibn misma, no siendo
posible emitir ningun otro acto que implique su reconocimiento como predio
independiente, hasta que se haya cumplido con dicha condicion.

f) Fraccionamiento de predios en los que se implanten edificaciones
patrimoniales: Las edificaciones patrimoniales reconocidas o declaradas
patrimonio cultural nacional de acuerdo con la Ley Organica de Cultura, no son
susceptibles de fraccionamiento o divisién material; sin embargo, los lotes en los
que estén asentadas estas edificaciones podran ser fraccionados en la parte no
construida, siempre que los lotes resultantes no afecten la delimitacion original
de la edificacién con el fin de conservar el entorno inherente al inmueble
patrimonial, en cuyo caso sera necesario el aval técnico de la Direccion General
de Patrimonio Cultural o quien haga sus veces.

g) Excepcion por condiciones topograficas especiales. - Lo establecido en el
presente cuerpo normativo sera aplicable en los casos de propuestas de
fraccionamiento en suelo urbano, que contemple la apertura de una o mas vias
(para poder acceder a los lotes resultantes) en terrenos que presenten
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pronunciadas variaciones de altitud cuyas pendientes superen el 30% tales como
lomas, montafas u otras similares— que dificulten técnicamente la ejecucion de
infraestructura vial basica.

Dichas condiciones deberan ser verificadas mediante inspeccion técnica realizada
por la Direccién de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones (DUMCE).

En estos casos, se considerara suficiente la provision de una calle lastrada que cumpla
con el ancho propuesto en el fraccionamiento que debera guardar relacion con lo
exigido para las vias conforme a la normativa vigente, y como infraestructura basica
obligatoria Unicamente se requerira la instalacién de la red eléctrica.

9.1.4.- Particiéon Judicial y Extrajudicial de Inmuebles. - En el caso de particion
judicial de inmuebles, el GADM-G debera ser citado para fines legales pertinentes y no
se podra realizar la particion sino con aprobacion del M. I. Concejo Municipal, previo
informe técnico-juridico de la Direccién General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones y de la Procuraduria Sindica Municipal. Si de hecho se realiza la particion,
sera nula.

En el caso de particion extrajudicial, los interesados pediran al GADM- G la autorizaciéon
respectiva a la maxima Autoridad o su delegado, adjuntando los requisitos indicados en
esta ordenanza. Tal autorizacion se otorgara previo cumplimiento de requisitos por parte
del interesado y previo informe técnico-juridico de la Direccion General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones.

9.1.5.- Fraccionamiento Agricola.- Sera el fraccionamiento para la habilitacion de
lotes, segun lo indicado en la presente ordenanza, para desarrollos en zonas rurales y
rurales de expansion urbana, segun lo dispuesto en el Plan de Uso y Gestiéon de Suelo
siempre que cumpla con los condiciones previstas en el numeral 9.1.2 del art.9 de esta
Ordenanza , cuyos usos de suelo sean complementarios con actividades agricolas,
pecuarias, acuicolas, silvicolas, forestales, campestre, ecoturisticas, agro turisticas y de
conservacion relacionadas con el aprovechamiento productivo de la tierra rural.

Para este tipo de fraccionamientos se aplicaran los mismos requisitos establecidos en
el numeral 11.2 del art. 11 de la presente Ordenanza, sin perjuicio de cumplir con lo
determinado en el COOTAD, leyes agrarias y al plan de ordenamiento territorial cantonal
aprobado por el respectivo concejo.

9.1.6.- Prohibiciéon de fraccionamiento de predios que comprometan las normas
de edificacion.- Esta prohibido dividir un predio previamente fusionado por un registro
de construccion, cuando dicha fusion sirvid de base para el incremento de los
indicadores de edificacion relacionados con la densidad (Unidades de Vivienda),
volumen de edificacion (Coeficiente de Utilizacion del Suelo — CUS), area de
implantaciéon en planta baja (Coeficiente de Ocupacion del Suelo - COS), etc., segun
sea el caso y/o sea contraria a las normas de edificacion vigente.

9.2.- Fraccionamientos que Contemplen Apertura e Implementacion de Vias.-

9.2.1.- En los casos de propuestas de fraccionamiento en suelo urbano, que contemple
la apertura de una o mas vias (para poder acceder a uno o varios de los lotes
resultantes), previo al informe de tramite final, la Direccién General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones, a través de la Coordinacién General de Catastro y
Avaluos, convocara a las siguientes Direcciones Generales Municipales
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correspondientes: (OO.PP, Coordinacién de Planificacion, Proyectos y Movilidad de la
DUMCE; y, DACMSE) Para fraccionamientos de predios en suelo rural o suelo rural de
expansién urbana, se convocara a las empresas prestadoras de servicios y Direcciones
Generales Municipales que corresponda, segun lo exigible en el art. 9 de la presente
Ordenanza, a efectos de que emitan sus informes de factibilidad.

9.2.2.- Se exigira al propietario previo a la transferencia de dominio la dotacion de
infraestructura basica a los predios resultantes de la divisidon, que seran de cargo,
ejecucion y financiamiento integro del propietario (Infraestructura y vias); y que deberan
ser entregadas a satisfaccion del GADM-G por medio de las Direcciones Municipales
correspondientes y de las instituciones de prestacién de servicio publico. De igual
manera se debe de cumplir con los requisitos de la “Ordenanza que regula los servicios
de estudio de impacto vial, informe de Factibilidad vial por fraccionamiento de lote que
contemplen apertura e implementacion de vias y analisis de accesibilidad vehicular y
peatonal del canton Guayaquil”.

9.2.3.- En el acto administrativo de aprobacion se dejara constancia expresa que los
predios resultantes no podran ser objeto de transferencia de dominio, hasta que su
propietario haya implementado la infraestructura basica y vias de acceso ejecutadas al
100%; para cada lote resultante que desea transferir y entregadas a satisfaccion al
GADM-G, para lo cual deberan estar acompanadas de los informes de las empresas
prestadoras de servicios publicos y Direcciones Municipales correspondientes. En el
caso de predios urbanos (OO.PP, Coordinacion de Planificacién, Proyectos y Movilidad
de la DUMCE, DACMSE, CNEL, Interagua, Benemérito Cuerpo de Bomberos, etc.)
quienes emitiran sus informes factibles de acuerdo a sus competencias.

9.2.4.- Una vez implementada la infraestructura basica y las vias de acceso ejecutadas
al 100%, se procedera a la entrega-recepcion de las mismas, previo informe de la
DUMCE, y demas informes técnicos del caso, para la posterior Resolucion de la Maxima
Autoridad o su Delegado.

Posteriormente, el interesado debera remitir la Resolucion emitida por el Alcalde o su
Delegado al Registro de la Propiedad del cantén Guayaquil, con el fin de que se proceda
con la inscripcion de la desafectacion del bien. Esta inscripcidon permitira dejar sin efecto
cualquier condicionante que impida la transferencia del dominio.

Capitulo 2
DE LAS FUSIONES

Art. 10.- Fusion de predios. - Es el tramite que consiste en la unificacion de solares, la
misma que podra realizarse en atencion a los siguientes casos:

a) A solicitud de parte interesada. - La Maxima Autoridad del GADM-G o su
delegado, previo informe técnico- juridico de la Direccién General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones, aprobara la fusion de dos o mas predios,
siempre que exista expresa solicitud del (los) propietario(s) de dichos lotes.

b) Fusiéon en virtud de obtencién de registro catastral. - No obstante, de lo
anterior, la fusion de dos o mas solares se dara en forma automatica al momento
de la obtencién del Registro Catastral, por efectos del registro de construccion
solicitado que involucré a dichos predios. La fusion que resulte de un Registro de
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Construccion debera formalizarse mediante escritura publica y ser inscrita en el
Registro de la Propiedad y catastrada por parte del propietario, atendiendo a los
procedimientos establecidos para tal efecto de manera previa a la obtencion de la
Inspeccion Final de la edificacion.

En ambos casos, las edificaciones existentes en los lotes a unificar no podran depender
estructuralmente de edificaciones que no forman parte de los lotes a fusionar, éstas
deberan ser totalmente independientes.

Capitulo 3
DE LOS REQUISITOS Y PROCEDIMIENTOS PARA LA APROBACION DE
FRACCIONAMIENTO O FUSION DE PREDIOS

Art. 11.- Para la realizacion de fraccionamientos o fusiones de predios, el o los
propietarios podran presentar a través de los canales que el GADM-G disponga, la
siguiente documentacion segun corresponda:

11.1.- Paso 1.- Consulta de factibilidad de fusion o fraccionamiento. -
Requisitos para la consulta de factibilidad de predio urbano de hasta 10.000 m2:

a) Formulario descargable del portal web (www.guayaquil.gob.ec), suscrito por el
propietario o los propietarios (persona natural o persona juridica) y el responsable
técnico, en el que indique de manera expresa su requerimiento de divisién o fusion
de solares.

b) Copia del documento que acredite la titularidad del predio debidamente inscrito en
el Registro de la Propiedad y catastrado (certificado de historia de dominio
actualizado emitido por el Registro de la Propiedad de Guayaquil).

¢) Validacion del predio en consulta o validacion en el mismo acto. Se debera
presentar siempre y cuando el predio no supere el porcentaje de error técnico
aceptable establecido en la presente Ordenanza.

d) Plano en formato digital establecido por la DUMCE con la propuesta de divisién o
fusion, de acuerdo con los formatos contenidos en el Anexo 2 de esta ordenanza.
Los planos deben ser georreferenciados.

e) Los planos del levantamiento topografico (planimetria y altimetria) de toda
propuesta de fraccionamiento o fusion de solares deberan estar debidamente
georreferenciados con coordenadas U.T.M. DATUM WGS-84 17S o el Sistema de
Referencia Geocéntrico para las Américas (SIRGAS). En los mismos deberan estar
detallados los elementos fisicos como hitos y construcciones existentes, asi como
elementos que generan afectaciones por servidumbres, tales como canales para
drenajes de AA.L.L., lineas de alta tensién, acueductos, poliductos, gasoductos,
lineas de alta marea de rios o esteros, entre otros. La altimetria contendra curvas
de nivel cada metro de altura.

f) Los informes emitidos por las entidades respectivas en relacion con cada
afectacion cuando esta informacién no se encuentre recogida en el Plan de Uso
y Gestion de Suelo del GADM-G

Requisitos para la consulta de factibilidad de predio urbano mayor a 10.000 m2:

a) Formulario descargable del portal web (www.guayaquil.gob.ec), suscrito por el
propietario o los propietarios (Persona Natural o Persona Juridica) y el responsable
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técnico, en el que indique de manera expresa su requerimiento de division o fusion
de solares.

b) copia del documento que acredite la titularidad del predio debidamente inscrito en
el Registro de la Propiedad y catastrado (certificado de historia de dominio
actualizado emitido por el registro de la Propiedad de Guayaquil).

¢) Validacion del predio en consulta o validacion en el mismo acto. Se debera
presentar siempre y cuando el predio no supere el porcentaje de error técnico
aceptable de medicidn establecido en la presente Ordenanza.

d) Plano en formato digital establecido por la DUMCE con la propuesta de division o
fusién, de acuerdo con los formatos contenidos en el Anexo 2 de la presente
ordenanza.

e) Los planos del levantamiento topografico (planimetria y altimetria) de toda
propuesta de fraccionamiento o fusion de solares deberan estar debidamente
georreferenciados con coordenadas U.T.M. DATUM WGS-84 17S o el Sistema de
Referencia Geocéntrico para las Ameéricas (SIRGAS). En los mismos deberan estar
detallados los elementos fisicos como hitos y construcciones existentes, asi como
elementos que generan afectaciones por servidumbres, tales como canales para
drenajes de AA.L.L., lineas de alta tensién, acueductos, poliductos, gasoductos,
lineas de alta marea de rios o esteros, entre otros. La altimetria contendra curvas
de nivel cada metro de altura.

f) Los informes emitidos por las entidades respectivas en relacion con cada afectacion
cuando esta informacion no se encuentre recogida en el Plan de Uso y Gestion de
Suelo del GADM-G

Requisitos para la consulta de factibilidad en predio en area rural y en suelo rural
de expansién urbana:

a) Formulario descargable del portal web (www.guayaquil.gob.ec), suscrito por el
propietario o los propietarios (Persona Natural o Persona Juridica) y el responsable
técnico, en el que se solicite la division o fusién de solares.

b) Copia del documento que acredite la titularidad del predio debidamente inscrito en
el Registro de la Propiedad, catastrado (escritura y certificado de historia de dominio
actualizado emitido por el Registro de la Propiedad de Guayaquil).

c) Validacion del predio en consulta o solicitud de validacién en el mismo acto. Se
debera presentar siempre y cuando el predio no supere el porcentaje de error
técnico aceptable establecido en la presente Ordenanza.

d) Plano en formato digital establecido por la DUMCE con la propuesta de division o
fusién, de acuerdo con los formatos contenidos en el Anexo 2 de la presente
ordenanza.

e) Los planos del levantamiento topografico (planimetria y altimetria) de toda
propuesta de fraccionamiento o fusidon de solares deberan estar debidamente
georreferenciados con coordenadas U.T.M. DATUM WGS-84 17S o el Sistema de
Referencia Geocéntrico para las Américas (SIRGAS). En los mismos deberan estar
detallados los elementos fisicos como hitos, vias de acceso, construcciones
existentes, elementos que generan afectaciones por servidumbres tales como
canales para drenaje de AA.LL., lineas de alta tension, acueductos, poliductos,
gasoductos, lineas de alta marea de rios o esteros, entre otros, asi como los cultivos
perennes que se desarrollan sobre el lote. La altimetria contendra curvas de nivel
cada metro de altura.

f) Si el predio esta destinado al uso bioacuatico, indicar area ocupada por las piscinas
camaroneras. Si tuviere area concesionada, indicar la superficie ocupada por las
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piscinas camaroneras y anexar el certificado emitido por la autoridad estatal
competente, en el que debera constar la superficie en concesion.

d) Registro fotografico donde se aprecien los hitos establecidos en terreno de cada
lote resultante, de acuerdo con las coordenadas del Levantamiento Topografico que
delimitan al predio; e indicar a que punto de coordenada corresponde cada imagen.
(Ver Anexo 2)

Requisitos generales para emitir la factibilidad:

a) Toda la informacion debera ser presentada en formato digital establecido  por la
DUMCE.

b) Todos los planos deberan presentarse georreferenciados con coordenadas U.T.M.
DATUM WGS-84 17S.

c) No contar con permiso de construccion vigente.

d) El levantamiento y propuesta presentado sera verificado in situ por parte del
personal técnico de la Coordinacion General de Catastro y Avaluos.

e) De no contar con linderos consolidados se debera presentar el registro fotografico
donde se aprecien los hitos establecidos en el terreno de cada lote resultante, de
acuerdo con las coordenadas del levantamiento topografico que delimitan al predio
e indicar a qué punto de coordenada corresponde cada imagen. (Ver Anexo 2)

11.2.- Paso 2.- Aprobacion de fusion o fraccionamiento de predios urbanos o
rurales.

La Maxima Autoridad del GADM-G o su delegado, previo informe técnico- juridico de la
Direccion General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones, procedera a
aprobar la fusion o fraccionamiento solicitada. Para el efecto, el propietario debera
adjuntar a su solicitud los siguientes requisitos:

a) Solicitud dirigida a la Maxima Autoridad del GADM-G firmada por el o los
propietarios.

b) Cuatro (4) juegos de planos finales firmados por el propietario o los propietarios y
el responsable técnico (firmas originales en color azul o negro en cada plano). Los
planos deberan ser legibles y estar a escala.

c) Copia del plano y oficio aprobado en la Consulta Previa

d) Debera estar al dia en el pago del impuesto predial y la contribucion especial de
mejoras por regeneracion urbana correspondiente al afio del tramite requerido.

e) Copia de la escritura que acredite la propiedad del bien inmueble, inscrita y
catastradas.

f) Certificado de historia de dominio actualizado.

g) Pago de la Tasa del 2x1000 por aprobacion de planos segun avaluo catastral del o
los terrenos de acuerdo a escrituras.

Previo a la entrega del acto administrativo en que se apruebe la fusidon o
fraccionamiento, el usuario debera haber cancelado la tasa del 2x1000 por aprobacion
de planos segun avaluo catastral del o los terrenos de acuerdo a escrituras.

Toda la informacién debera ser presentada de forma impresa y en formato establecido
por la DUMCE. Todos los planos que definan los lotes que se fusionan y subdividen
estaran debidamente georreferenciados con coordenadas U.T.M. DATUM WGS-84
17S.
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Cuando el Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal de Guayaquil, promueva un
proyecto en terrenos de propiedad de instituciones publicas, y estos presenten una
propuesta de fraccionamiento con el propésito de transferir al GAD Municipal el area
comprometida en el proyecto, no sera exigible el pago de la tasa del dos por mil (2x1000)
correspondiente a dicho tramite.

Capitulo 4 )
DE LAS VALIDACIONES, RECTIFICACIONES Y ADJUDICACION DE
EXCEDENTES

Art. 12.- Documento de Validacion. — Es el proceso mediante el cual, se verifican en
sitio, las coordenadas presentadas en un levantamiento topografico por parte del o los
propietarios del predio; previo lo cual, se constata que la documentacion presentada por
el usuario esté acorde al titulo de propiedad inscrito en el Registro de la Propiedad del
canton Guayaquil. Dichas validaciones pueden realizarse dentro de un tramite de
fraccionamiento o fusién, no obstante, el solicitante también puede de forma previa a
cualquiera de los tramites antes sefialados requerir la validacion a fin de determinar las
medidas actualizadas de su predio, debiendo para el efecto considerarse el porcentaje
de error técnico aceptable de medicion.

Para efectos de su enajenacion, los terrenos de propiedad de los gobiernos auténomos
descentralizados municipales se consideran como lotes, fajas o excedentes
provenientes de errores de medicion.

En el caso de que, producto de la validacion o a solicitud del usuario se reporten
diferencias de areas que superen el error técnico de medicion, el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Guayaquil aplicara las presentes directrices Unicamente
en el territorio urbano y de las cabeceras parroquiales de las parroquias rurales.

Art. 13.- Excedentes o diferencias de terrenos en propiedad privada.- Por
excedentes de un terreno de propiedad privada se entiende a aquellas superficies o
areas que forman parte de un lote con linderos consolidados, que superan el area
original que conste en el respectivo titulo de dominio al efectuar una medicion o resulten
como diferencia entre una medicién anterior y la ultima practicada, por errores de calculo
o de medidas; o por cualquier causa. En estos casos, su titularidad no debe encontrarse
en estado de litispendencia. En el caso de disputa de titularidad se debera de resolver
en la justicia ordinaria o en su defecto por acuerdo transaccional entre las partes, para
lo cual deberan acceder a la validacion en conjunto.

Art. 14.- Rectificacion y Regularizaciéon. - E| GADM-G a peticion de parte realizara la
rectificacion y regularizacién correspondiente, dejando a salvo las acciones legales que
pueden tener los particulares.

Art. 15.- Porcentaje de error técnico. - El porcentaje de error técnico aceptable de
medicion de los levantamientos planimétricos y/o topograficos, en lo referente a linderos
o superficie de un lote o terreno, se lo considerara de acuerdo con el area del respectivo
lote o terreno determinado en el titulo adquisitivo de dominio, conforme al siguiente
cuadro:

Tabla No.1: Porcentajes de Error Técnico Aceptable Predios Urbanos

| Area de lote o terreno | Porcentaje (%) de error técnico |
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Desde (m2) Hasta (m2) aceptable de medicion
0 10.000 2,50 %
Mas de 10.000 50.000 3,00 %
Mas de 50.000 100.000 3,50 %
Mas de 100.000 | En adelante 4,00 %
Tabla No. 2: Porcentajes de Error Técnico Aceptable Predios Rurales
Area de lote o terreno Porcentaje (%) de error técnico
Desde (ha) Hasta (ha) aceptable de medicion
0 30.00 2,50 %
Mas de 30.00 | 100.00 3,00 %
Mas de 100.00 | 500.00 3,50 %
Mas de 500.00 | En adelante 4,00 %

Art. 16.-Incongruencia de mensuras y areas detalladas en escrituras. Cuando en el
titulo de dominio existan errores en la descripcion de mensuras y/o area de solar, por
tipeo o calculo, elllos propietarios/s o los sucesores en el derecho deberan declarar,
bajo su exclusiva responsabilidad, la informacién correcta.

Dicha informacion debera ser revisada por la Direccion General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones (DUMCE), a efectos de determinar la superficie
correcta del predio motivo de la consulta, la cual sera aprobada dentro del procedimiento
de validacion.

Art. 17.- Excedentes que no superen el error técnico de medicion. - Los excedentes
que NO superen el error técnico aceptable de medicion se rectificaran y regularizaran a
favor del propietario o propietarios del o los lotes que han sido mal medidos, dejando a
salvo el derecho de terceros perjudicados.

Para tal efecto, la DUMCE, emitira los informes necesarios que contenga la rectificacion
del area que contemple la diferencia en los términos indicados, a fin de que el propietario
o propietarios, proceda a la modificacion e inscripcion en el Registro de la Propiedad del
Canton Guayaquil para su posterior catastro.

Articulo 18.- Validacion en Conjunto de predios urbanos.- Cuando los propietarios
de dos o hasta tres predios estén de acuerdo para reconocer y establecer sus linderos
compartidos, en los cuales se constate la diferencias de areas, compensacion hasta en
un 15% de las areas consideradas conforme a escrituras que posean los propietarios,
podran solicitar una Validacién en conjunto que les permita rectificar sus linderos,
mensuras y areas correspondientes; dicho informe de validacién sera emitido por la
DUMCE [previo informe técnico- juridico], y debera inscribirse en el Registro de la
Propiedad del Canton Guayaquil, para su posterior actualizacion en el Catastro
Municipal.

Para la realizacion de la validacion en conjunto los solicitantes deberan atender las
siguientes consideraciones:

e Toda solicitud de Validacion en Conjunto debe iniciarse con un escrito
describiendo la necesidad de acogerse a dicho Acto, el cual debe estar firmado
por cada uno de los propietarios de los predios involucrados, dicho documento
debera contar con autenticacion notarial de firmas.

e Los predios deberan cumplir con el condicionamiento minimo de frente indicado
en la Ordenanza del PUGS.
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¢ Cuando cada uno de los predios cuente con linderos consolidados.

e Que sobre ellos no exista la imposicion de ningun gravamen o limitacion al
dominio.

¢ En caso de que uno de los predios registre hipoteca abierta se debera adjuntar
carta de anuencia del acreedor hipotecario con autenticacién notarial de firmas.

e Previo ala emision de la Resolucion de la Validacion en Conjunto los propietarios
beneficiarios deberan realizar el pago en la Direccion Financiera de la Tasa
correspondiente al 2 x 1000, por concepto de aprobacién del tramite, segun
avaluo catastral en base a los valores por metro cuadrado (m2) de suelo,
establecidos en la Ordenanza que Establece el Avaluo de los predios urbanos y
de las Cabeceras Parroquiales de las parroquias rurales del Canton Guayaquil.

Art. 19.- De la Tasa. - La revision realizada por el personal técnico de la DUMCE
generara la siguiente tasa en concordancia con el tamafio del terreno segun area del
levantamiento. Dicho valor debera ser cancelado por el propietario previo a la emision
de la Resolucion de Rectificacion o de Adjudicacion segun sea el caso:

Area de lole o lerreno Tasa por Levantamiento Topogréfico
Desde Hasta (valor catastral)
(m2) (m?2)
y 100 0,00 %
Mas de 100 180 0,05 % x;f;z:oc. m2 del
Més de 180 500 0,04 % x;f;’g:oc m2 del
Mas de 500 1.000 0,03 % x valor C. m2 del predio
Méas de 1.000 5000 0,015 % xpt:?;:;c m2 del
Més de 5.000 10.000 0,010 % xp»;:g)fgc m2 del
Més de 10.000 | = cceoeeeeee 0,005 % xpv;:ﬁgc m2 del

Tabla 3: Formula = M2 del Levantamiento X Tasa

Art. 20.- Informe técnico de rectificacion de linderos y mensuras (Validaciones).-
Dentro del procedimiento de rectificacion de linderos y mensuras que no superen el error
técnico aceptable de medicion, el informe técnico de la Coordinacion General de
Catastro y Avaluos de la DUMCE, como organismo administrativo responsable, debera
contener lo siguiente:

a) Nombre(s) completo(s) de(los) propietario(s);
b) Cdédigo catastral del predio motivo de la consulta;
c) Informe de la Jefatura de Topografia si fuese necesario.

Art. 21.- Excedente resultante por diferencia de area.- El excedente que resulte
producto de la diferencia de area entre la ultima medicion practicada de lotes y la
superficie referida en el respectivo titulo de dominio, que Si supere el porcentaje de error
técnico aceptable de medicion, sera objeto por parte de la maxima autoridad del GADM-
G o su delegado de una Resolucion de Adjudicacion del area de Excedente, la misma
que debera instrumentar y otorgar la DUMCE a favor del propietario del lote o terreno a
efectos de rectificar y regularizar tal diferencia de area, previo pago o convenio de pago
en la Direcciéon Financiera del valor respectivo del area excedente por parte del
interesado, a fin de que el propietario o propietarios, celebren la respectiva escritura
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publica y proceda a la modificacion e inscripcion en el Registro de la Propiedad del
Canton Guayaquil para su posterior catastro.

Art. 22.- Informe Técnico de Adjudicacion de Excedente. — Dentro del procedimiento
de adjudicacién de Excedentes que superen el error técnico aceptable de medicion, el
informe técnico de la Coordinacién General de Catastro y Avaluos de la DUMCE, como
organismo administrativo responsable, debera contener lo siguiente:

a) Nombre(s) completo(s) de(los) propietario(s);

b) Cdédigo catastral del predio motivo de la consulta.

c) Superficie del excedente;

d) El avaluo del solar, conforme lo establece la Ordenanza del Bienio vigente;
e) El valor a cancelar por concepto de excedente del terreno;

f) Informe de la Jefatura de Topografia si fuese necesario.

Art. 23.- Férmula. - Para efectos de lo prescrito en el articulo precedente se considerara
la siguiente férmula:

ADE =((AL —-AE) — (%ETA X AE)) x Vm2S

ADE = area de excedente a cancelar
AE = area de escrituras

AL = area de levantamiento

%ETA = % Error Técnico aceptable
Vm2S = Valor M2 de Suelo

Los valores de excedentes se aplicaran en base a los valores por metro cuadrado (m2)
de suelo establecidos en la Ordenanza que establece el avalto de los predios urbanos
y de las cabeceras parroquiales de las parroquias rurales del canton Guayaquil para el
bienio vigente.

Art. 24.- Proceso de inspeccidén.- Para el proceso de la inspeccion por parte del
personal técnico del GADM-G y a efectos de poder determinar el area de excedente o
faltante de terreno, debera ser necesario realizar la medicion de todos los solares
colindantes al predio en consulta, para lo cual el usuario interesado sera notificado
oportunamente via correo electronico, a efectos de que el solicitante coordine con los
vecinos colindantes al predio en consulta, previo a la inspeccion programada, y de esa
manera realizar las mediciones que cada caso amerite. La no existencia de facilidades
por parte de los vecinos colindantes para la realizacion de las mediciones no impedira
al GADM-G, ejercer su facultad para realizar la rectificacion y regularizacién
correspondiente, sin menoscabar los derechos fundamentales de los ciudadanos.

Posteriormente, el GADM-G a través de la Coordinacion General de Catastro y Avaluos
0 quien haga sus veces, elaborara el levantamiento topografico y la ortoimagen satelital
y confrontara con datos de la escritura del predio o lote en consulta, para emitir el
respectivo informe de rectificacion de area o resolucién de excedente de ser el caso.

Art. 25.- Requisitos para la rectificacion de linderos y mensuras (validaciones) y

excedentes. - La rectificacion y/o compra de excedente, seran aplicables unicamente
para los casos que se detallan a continuacion:
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a) Cuando en las escrituras publicas que contengan cualquier titulo traslaticio de
dominio, donde se describan errores en los linderos, en las mensuras, o su
cabida;

b) Cuando los predios situados a las orillas de rios, esteros y canales hayan sufrido
reduccidon o aumento de area, por efectos causados por la naturaleza;

¢) Cuando los predios se encuentren afectados por servidumbres, derechos de via
etc.;

d) Cuando el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil (GADM-
G) lo requiera por aspectos eminentemente técnicos;

e) Cuando el GADM-G lo requiera por aspectos establecidos en cualquier otra
Ordenanza;

f) En caso de sentencias judiciales referentes a dominio o linderos que requieran
de inscripcidn y catastro en casos particulares.

Segun corresponda se consideraran los siguientes requisitos:
25.1. Predios Urbanos de hasta 10.000 m2:

a) Levantamiento planimétrico georreferenciado, con coordenadas U.T.M Datum
WGS-84 o del Sistema de Referencia Geocéntrico para las Américas (SIRGAS),
detalles de linderos, mensuras, superficie y elementos fisicos que existan en el
lote (hitos, vias de acceso, canales, construcciones existentes, linea de alta
tensién, acueductos, poliductos, gasoductos, zona de playa y bahia, afectaciones,
etc.), mas cuadros de linderos, mensuras y area segun escrituras y segun
levantamiento en sitio firmado por el o los propietarios y el responsable técnico del
mismo. En caso de ser compainia, el representante legal con los documentos
habilitantes. (Ver Anexo 4).

b) Archivo digital del levantamiento planimétrico en formato establecido por la
DUMCE (plano firmado y escaneado). (Ver Anexo4).

¢) Formulario de solicitud (Ver Anexo 5). En este punto el usuario debera indicar
claramente su requerimiento, direccion del predio, cddigo catastral, correo
electronico (del propietario del predio y responsable técnico), asi como numero de
teléfono de ambos (usuario y técnico responsable).

d) Copia simple de la escritura publica del terreno, debidamente inscrita en el
Registro de la Propiedad.

e) Original del Certificado de Historia de Dominio y Gravamen Actualizado, otorgado
por el Registro de la Propiedad de Guayaquil (documento que permite confirmar
si el predio en consulta se encuentra en litigios, juicios o cuenta con hipoteca
abierta).

f) Carta de anuencia emitida por la entidad acreedora, en el caso de los predios
que cuenten con hipoteca.
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g) Enlos casos que el predio en consulta colinde con un espacio acuatico (rio, estero,
canal natural, manglar), cuando esta informacion no se encuentre recogida en el
Plan de Uso y Gestion de Suelo del GADM-G, el usuario debera presentar la
respectiva Certificacion de Delimitacion de Zona de Playa y Bahia, o alguna otra
documentacién de ser el caso, otorgado por el 6rgano o entidad competente.

h) En los casos que el predio en consulta colinde con alguna afectacion, cuando esta
informacion no se encuentre recogida en el Plan de Uso y Gestién de Suelo del
GADM-G debera presentar los informes de las entidades competentes.

i) Registro fotografico, donde se aprecien las coordenadas, de los hitos que
delimitan al predio en los casos cuyos colindantes se encuentren vacios. (Ver
Anexo 6)

j) El levantamiento topografico con altimetria se solicitara en aquellos predios que
sobrepase el 10% de pendiente con respecto a la altura maxima versus la cota de
nivel de acera y contendra curvas de nivel cada metro (1) de altura, asi como en
predios que por su topografia lo requieran.

k) En el levantamiento topografico realizado por el usuario como requisito opcional
adjuntar una ortoimagen satelital georreferenciada actualizada.

I) El GADM-G solicitara informacion adicional si encontrara alguna inconsistencia
en la informacién presentada una vez revisada la informacion.

25.2.- Predios Urbanos de mas de 10.000 m2:

a) Levantamiento planimétrico georreferenciado, con coordenadas U.T.M Datum
WGS-84 o del Sistema de Referencia Geocéntrico para las Américas (SIRGAS),
con planimetria y/o altimetria, detalles de linderos, mensuras, superficie y
elementos fisicos que existan en el lote (hitos, vias de acceso, canales,
construcciones existentes, sembrios, piscinas, linea de alta tensién, acueductos,
poliductos, gasoductos, zona de playa y bahia, etc.), mas cuadros de linderos,
mensuras y area segun escrituras y segun levantamiento en sitio firmado por el o
los propietarios y el responsable técnico del mismo. En caso de compadia el
representante legal con los documentos habilitantes. (Ver Anexo 4)

b) Archivo digital del levantamiento planimétrico en formato establecido por la
DUMCE (plano firmado y escaneado). (Ver Anexo 4)

¢) Formulario de solicitud (Ver Anexo 5). En este punto el usuario debera indicar
claramente su requerimiento, direccion del predio, coédigo catastral, correo
electrénico (del propietario del predio y responsable técnico), asi como nimero de
teléfono de ambos (usuario y técnico responsable).

d) Copia simple de la escritura publica del terreno, debidamente inscrita en el
Registro de la Propiedad.

e) Copia simple del Certificado de Historia de Dominio y Gravamen Actualizado,
otorgado por el Registro de la Propiedad de Guayaquil (documento que permite
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confirmar si el predio en consulta se encuentra en litigios, juicios o cuenta con
hipoteca abierta).

f) Carta de anuencia emitida por la entidad acreedora, en el caso de los predios
que cuenten con hipoteca.

g) Enlos casos que el predio en consulta colinde con un espacio acuatico (rio, estero,
canal natural, manglar), cuando esta informacién no se encuentre recogida en el
Plan de Uso y Gestion de Suelo del GADM-G, el usuario debera presentar la
respectiva Certificacion de Delimitacion de Zona de Playa y Bahia, o alguna otra
documentacion de ser el caso.

h) En los casos que el predio en consulta colinde con alguna afectacién, cuando esta
informacién no se encuentre recogida en el Plan de Uso y Gestién de Suelo del
GADM-G se requerira los informes de las entidades competentes.

i) Registro fotografico, donde se aprecien las coordenadas, de los hitos que
delimitan al predio en los casos cuyos colindantes se encuentren vacios. (Ver
Anexo 6)

j) El levantamiento topografico con altimetria se solicitara en aquellos predios que
sobrepase el 10% de pendiente con respecto a la altura maxima versus la cota de
nivel de acera y contendra curvas de nivel cada metro (1) de altura, asi como en
predios que por su topografia lo requieran.

k) En el levantamiento Topografico realizado por el usuario como requisito opcional
adjuntar una ortoimagen satelital georreferenciada actualizada.

I) ElI GADM-G solicitara informacion adicional si encontrara alguna inconsistencia
en la informacién presentada una vez revisada la informacion.

Nota: toda documentacién debera estar en un CD o ser cargada via web. Toda la
documentaciéon se la puede ingresar por Ventanilla Universal o por la pagina web
https://sgtm.guayaquil.gob.ec/ConsultasWeb.

TITULO NIl ]
DE LOS FRACCIONAMIENTOS CON FINES DE URBANIZACION

Capitulo 1
NORMAS GENERALES

Art. 26.- Urbanizacion. — La urbanizacion es un desarrollo urbanistico mediante el cual,
dentro de los tratamientos habilitados en virtud del Plan de Uso y Gestién de Suelo, se
fracciona el suelo, se crea e implementan nuevas vias, obras de infraestructura de
servicios basicos, equipamiento comunitario y areas verdes; mediante el cumplimiento
de la normativa que vela por la proteccion y aprovechamiento del paisaje, proteccion y
mitigacién de riesgos, y respeto al medio ambiente.

La urbanizacién debera contemplar la accesibilidad, ésta se refiere al conjunto de
medidas pertinentes dirigidas a garantizar que las personas con discapacidades o de la
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tercera edad pueden acceder con facilidad al medio fisico, modos de transporte,
informacion, comunicaciones, sistemas y tecnologias de la informacién y la
comunicacion; y otras prestaciones y servicios abiertos u ofrecidos al publico, en las
zonas urbanas.

26.1.- Urbanizaciones Residenciales. -Son aquellos desarrollos que proporcionan
fundamentalmente solares vacios o con unidades de vivienda construidas, y que estan
dotados de obras de infraestructura vial, servicios basicos, y equipamientos
comunitarios calculados en funcion de la poblacion a servir, de acuerdo con lo
establecido en el Anexo 1 de la presente Ordenanza.

A efectos de disponer el tipo de equipamiento comunal a requerir el proyecto
urbanistico, se establece la siguiente subclasificacion:

a) Desarrollos residenciales para una capacidad de poblacion menor a 500 unidades
de vivienda. El equipamiento en estos desarrollos se regira solo por lo establecido
en el capitulo I, respecto del aprovechamiento urbanistico del suelo.

b) Desarrollos residenciales entre 500 a 999 unidades de viviendas. (Cuadro 1.1).

c) Desarrollos residenciales entre 1000 a 1999 unidades de viviendas. (Cuadro 1.2).

d) Desarrollos residenciales entre 2.000 a 4.000 unidades de viviendas. (Cuadro
1.3).

e) Para desarrollos de mayor poblacion, el calculo de equipamiento respondera a
estudios especificos respecto de la materia.

Se entiende para el calculo de la densidad, que para una unidad de vivienda se contaran
4 integrantes por grupo familiar (3 dormitorios). Si son viviendas de 2 dormitorios se
considerara al grupo familiar con 3 integrantes. Si son suites (1 dormitorio) se considera
2 integrantes por grupo familiar. Con base en este criterio, por cada dormitorio adicional
se considerara un integrante mas al grupo familiar.

Los requerimientos establecidos en el Anexo 1 de la presente Ordenanza, seran de
caracter REFERENCIAL, debiendo el proyecto justificar su sustitucion por otro tipo de
instalaciones siempre y cuando se cumpla con el porcentaje estipulado para las areas
comunitarias.

26.2.- Urbanizaciones Residenciales de Interés Social, Interés Publico. - Son
aquellas que promueven programas de desarrollo habitacional de interés social, interés
publico o similares segun la categorizacion del ente regulador. Estas Urbanizaciones
deberan cumplir con lo dispuesto en esta ordenanza y en la normativa legal vigente.

Los Desarrollos Urbanisticos deberan de tener una extension tal que permita el
desarrollo minimo de 100 lotes para vivienda.

Los Desarrollos Urbanisticos Publicos y Privados que se enmarquen en esta
clasificacion deberan previamente contar con los informe técnico- juridico de la
Direccion General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones, sin perjuicio del
cumplimiento del tramite respectivo previsto en esta ordenanza para la correspondiente
aprobacion del M.I Concejo Municipal.

A efectos de disponer del tipo de equipamiento comunal a requerirse, se establece la
siguiente sub-clasificacion:
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a) Desarrollos residenciales para una capacidad de poblacién menor a 500 unidades
de vivienda. El equipamiento en estos desarrollos se regira solo por lo establecido
en el articulo 28, respecto del aprovechamiento urbanistico del suelo.

b) Desarrollos residenciales entre 500 a 999 unidades de viviendas. (Cuadro 1.4 del
ANEXO 1).

c) Desarrollos residenciales entre 1000 a 1999 unidades de viviendas. (Cuadro 1.5 del
ANEXO 1).

d) Desarrollos residenciales entre 2.000 a 4.000 unidades de viviendas. (Cuadro 1.6
del ANEXO 1).

e) Para desarrollos de mayor poblacion, el calculo de equipamiento respondera a
estudios especificos respecto de la materia.

Los requerimientos establecidos en el Anexo 1 de la presente Ordenanza, seran de
caracter REFERENCIAL debiendo el desarrollador justificar su sustitucion por otro tipo
de instalaciones siempre y cuando se cumpla con el porcentaje estipulado para areas
comunitarias.

26.2.1.- Requisitos especificos para las Urbanizaciones Residenciales de Interés
Social, Interés Publico o Similares:

- Ubicacion. - Dichos desarrollos solo podran desarrollarse en las zonas permitidas
conforme al Plan de Uso y Gestion de Suelo.

- Dimensiones de solares y retiros minimos, segun el tipo de predio. -

Para solares medianeros:
e Area minima =72 m2
e Frente minimo= 6 m.
¢ Retiro Frontal= 2 m.
e Retiro Posterior = 1m
e Retiro Lateral = No se exige.
¢ Volados Frontales = 1 m. sobre la linea de construccion. No se permite volados
sobre aceras.

Para solares esquineros (calle vehicular o peatonal):
¢ Area minima = 84 m2
Frente minimo = 7m.
Retiro Frontal hacia el frente mayor = 1 m.
Retiro Frontal hacia el frente menor = 2m.
Retiro lateral hacia el lado mayor = No se exige
Retiro lateral hacia lado menor =1 m.
Volados Frontales hacia el lado frontal menor 1m sobre la linea de construccion.

No se permite volados hacia el lado frontal mayor ni sobre aceras.

En solares colindantes con areas verdes o areas destinadas para equipamiento
comunitario se exigiran retiros de 1 metro lineal.

Se admiten desarrollos de viviendas multifamiliares siempre y cuando estos se ejecuten
en un area equivalente a por lo menos cuatro lotes (que equivalen a un area de 336m2).
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- Intensificacién del Suelo. -
a. Ocupacion del suelo (COS) por parte de la edificacion en cada lote sera maximo
el 75%
b. Utilizacién del suelo (CUS) por parte de la edificacion en cada lote, sera maximo
de 200%.

- Densidad poblacional. - La densidad poblacional se definira para cada tipo de
proyecto, de acuerdo con las factibilidades emitidas por las empresas prestadoras de
servicios basicos, la cual debera estar establecida en los reglamentos internos del
desarrollo urbanistico y de acuerdo a la zona en que se encuentra el predio.

26.3.- Urbanizaciones Industriales.- Son aquellos proyectos urbanisticos también
llamados parques o poligonos industriales, podran incluir bodegas e industrias de bajo,
mediano y alto impacto ambiental, pudiendo desarrollarse en las zonas determinadas
en el Plano de Subzonas anexo al PUGS vigente o el que se dicte para el efecto.

En el caso especifico de instalaciones identificadas como industrias peligrosas se
atendera a lo siguiente:

a) Se desarrollaran fuera del limite urbano, y/o incluidas en areas determinadas
para el efecto en la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestion de Suelo del Cantén
Guayaquil vigente.

b) De acuerdo con la naturaleza del peligro por tipo de industria, se debera acatar
las recomendaciones que establezcan en forma conjunta la DUMCE, la
Autoridad competente en materia ambiental y de riesgos, asi como las
recomendaciones del Benemérito Cuerpo de Bomberos del cantén Guayaquil;
siempre en cumplimiento de la legislacion nacional.

26.4.- Urbanizaciones Comerciales y/o de Servicios.- Son los que proporcionan
predios destinados a centros comerciales y de servicios, centros administrativos,
bodegaje comercial y afines. El area minima del poligono a intervenir sera la
determinada por el Plan de Uso y Gestién de Suelo y normativa complementaria.

En caso de contemplar la inclusion de unidades de vivienda, se deberan considerar
como minimo espacios para equipamientos de acuerdo con lo establecido en el Anexo
1 de la presente ordenanza.

Capitulo 2
DEL APROVECHAMIENTO DEL SUELO

Art. 27.- Area Util Urbanizable. - Corresponde al area util del predio una vez que se
hayan descontado del area bruta, las afectaciones identificadas en la Ordenanza de
Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial vigente, o por proyectos
aprobados por las autoridades correspondientes, destinadas a la estructura vial, a las
servidumbres por paso de lineas de alta tension, acueductos y poliductos etc.

Férmula:
Area util urbanizable = area bruta (area del predio) — afectaciones.

Las afectaciones o servidumbres que pudieran ser utilizadas para el desarrollo de vias
o areas verdes dentro de un proyecto urbanistico, siempre y cuando estas tengan la
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aprobacion de las autoridades correspondientes, podran ser contempladas como area
util y ser parte de los porcentajes por cesion de las Areas Cedidas al Municipio.

Las afectaciones de caracter ambiental como franjas de servidumbre de proteccion a
manglares, areas protegidas o similares, se podran considerar como area util y ser
entregadas como area verde al GADM-G hasta un maximo del 25% exigible en el
articulo 28 (del area verde a entregar), siempre y cuando se desarrollen proyectos en el
interior de tipo recreativo/contemplativo, para el uso de los habitantes del sector. Estos
espacios deberan tener infraestructura como camineras, pérgolas y demas elementos
permitidos, y contar con la aprobacion de la Autoridad Ambiental correspondiente.

Sin embargo, del analisis respectivo y de acuerdo con el grado y tipo de afectacién y del
resultado de una mesa técnica, las areas de afectacién que pueden considerarse en el
proyecto, son las siguientes:

1. Areas Verdes y Espacios Comunes: Si las zonas afectadas se destinan a areas
verdes, recreativas o equipamiento comunitario, pueden ser incluidas en el proyecto
urbanistico. Por ejemplo, las afectaciones de caracter ambiental como franjas de
servidumbre de proteccién rios, quebradas, asi como laderas, que deben ser
protegidas para preservar el medio ambiente y prevenir riesgos, pueden considerarse
como area util, siempre que se desarrollen proyectos recreativos o contemplativos
aprobados por la autoridad ambiental correspondiente.

2. Areas de Riesgo Mitigable: En zonas con susceptibilidad media a fenémenos de
remocidn de masas, se pueden realizar intervenciones si se presentan estudios
geotécnicos favorables y se cumplen con las determinantes establecidas en el
Poligono de Intervencién Territorial. Estas areas son consideradas de ocupacién
condicionada, y cualquier intervencion debe estar sujeta a la normativa vigente y a la
aprobacion de la entidad competente en materia de riesgos.

Se considerara como area de urbanizacion computable hasta un treinta y cinco por
ciento (35 %) de las afectaciones descritas en los puntos 1y 2. Este porcentaje sera
clasificado como areas comunales privativas, dada su naturaleza de pertenencia
comunitaria con uso exclusivo, y no podra ser incluido dentro del porcentaje minimo
obligatorio exigido para el Area Cedida al Municipio (ACM), en estricta concordancia con
lo dispuesto en el articulo 424 del COOTAD.

Areas de Afectacion que no pueden considerarse en el Proyecto:

1. Areas de Riesgo No Mitigable
2. Areas de Proteccion Ambiental

Art. 28.- De los porcentajes por cesidon de areas verdes y comunitarios (ACM).- En
las subdivisiones y fraccionamientos de lotes sujetos o derivados de una autorizacién
administrativa de urbanizacion, el urbanizador debera realizar las obras de
infraestructura, habilitacion de vias, areas verdes y comunitarias, y dichas areas
deberan ser entregadas, en un solo acto, en forma de cesién gratuita y obligatoria al
GADM-G como bienes de dominio y uso publico, aplicando lo dispuesto en la normativa
legal vigente.

Se entregara como minimo el quince por ciento (15%) calculado del area util urbanizable
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del terreno o predio a urbanizar en calidad de areas verdes y equipamiento comunitario,
de acuerdo con lo previsto en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacién, y con lo establecido por la planificacién del GADM-G, destinando
exclusivamente para areas verdes al menos el cincuenta por ciento (50%) de la
superficie entregada.

Dentro del equipamiento comunitario podran contemplarse las PTARD, Subestaciones
eléctricas, Centros de Acopio, Cisternas entre otros similares que presten servicio a la
comunidad.

Si el desarrollo urbanistico se realiza por etapas, es decir, considerandose cada una
como conjunto cerrado individual, podran optar por cumplir el 7% como porcentaje
minimo de ACM por cada una de las etapas a desarrollarse, siempre que por los menos
el 4% se encuentre agrupado en un gran espacio verde o comunitario externo a las
etapas, que debera ser el primero en construirse, entendiéndose que estara en un solo
lote, y que el plan maestro cumpla con entregar como minimo el 15% de ACM en calidad
de areas verdes y equipamiento comunitario.

Si el proyecto urbanistico se desarrolla por etapas, el porcentaje exigido de Cesion de
Areas Verdes y Comunales se calculara sobre el area total del Plan Maestro aprobado,
quedando los porcentajes de Areas Verdes y comunales de cada etapa descritas dentro
de este Plan Maestro.

Las Areas Cedidas al Municipio destinadas a parques deberan cumplir con
condicionamientos minimos y disposiciones del 6rgano o entidad competente respecto
de los parques, para que sean espacios funcionales de acuerdo al equipamiento que se
vaya a implantar. Tendran un frente no menor a 10 metros lineales y la profundidad en
uno de sus lados sera de minimo 8 metros. El area minima no podra ser menor a 80
metros cuadrados.

Los parterres centrales y aceras en los que se proyecte la instalacion de arbolado
urbano con especies endémicas que estén dentro de la seccidén vial podran ser
cuantificados como parte del porcentaje exigible de areas cedidas al Municipio
(equipamiento comunitario) con el objetivo de garantizar la funcionalidad ambiental lo
cual se justificara en el plano y memoria paisajistica correspondiente. (ANEXO 3)

El porcentaje que podra cuantificarse como area verde que este inmerso en la seccion
vial no podra superar el 20% del area destinada al area verde. Su disefio debera ser
aprobado por la Coordinacion General de infraestructura comunitaria de la Direccion
General de Obras Publicas o quien haga sus veces.

La entrega de areas verdes, comunitarias y de vias no excedera del 35 % del area util
urbanizable del terreno o predio. Respecto de las areas cedidas destinadas a vias de
transito vehicular, estas responderan al disefo del proyecto urbanistico y al estudio de
trafico correspondiente.

Art. 29.- Transferencia de dominio de las Areas Cedidas a la Municipalidad (ACM).
- Una vez entregada por el GADM-G la Aprobacion del Proyecto y Autorizacion para el
Inicio de las Obras Urbanisticas de nuevas urbanizaciones, ésta se protocolizara en una
notaria y se inscribira en el Registro de la Propiedad de Guayaquil. Tales documentos
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constituiran titulos de transferencia de dominio de las areas de uso publico, verdes y
comunales, a favor del GADM- G, incluidas todas las instalaciones de servicios publicos,
a excepcion del servicio de energia eléctrica. Dichas areas no podran enajenarse.

Aunque se encuentren en urbanizaciones particulares, los bienes citados en el articulo
417 (Bienes de Uso Publico) del COOTAD, se consideraran de uso y dominio publico,
los bienes citados en la letra f) y g) del referido articulo se incluiran en esta ordenanza,
siempre y cuando hayan sido parte del porcentaje que obligatoriamente deben dejar los
urbanizadores.

En razén de sus competencias al GADM-G le corresponde prestar servicios publicos,
construir y mantener la vialidad urbana, pudiendo intervenir de manera directa o por
medio de las empresas prestadoras de servicios los bienes de uso publico dotandolos
de infraestructura basica tales como: alcantarillado, aguas lluvias, agua potable, energia
eléctrica, vias, etc. Dicha infraestructura sera cobrada a los beneficiarios a través de la
Contribuciéon Especial de Mejoras u otros instrumentos legales. Esta intervencion sera
aplicable exclusivamente en los casos en que las Urbanizaciones que hayan obtenido
la Autorizacion de Venta de Solares y/o de Edificaciones por el GADM-G no hubieren
terminado la construccion de las obras y, por ende, el proceso de Entrega — Recepcion,
o no hubieren efectuado la transferencia de dominio de areas de uso publico a favor del
GADM-G. En caso de contar con la respectiva garantia y/o poliza el GADM-G procedera
a su ejecucion a traves del procedimiento pertinente.

Art. 30.- Cambio de Categoria de bienes (ACM).- Los bienes cedidos al GADM-G de
cualquiera de las categorias establecidas en el COOTAD pueden pasar a otra de las
mismas, previo informes técnico-juridico de la Direccién General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones, y resolucién del M. I. Concejo Municipal.

Los bienes de dominio publico de uso publico podran pasar a la categoria de adscrito al
servicio publico, y solo excepcionalmente a la categoria de bienes de dominio privado,
salvo las quebradas con sus taludes y franjas de proteccion, los esteros y los rios con
sus lechos y sus zonas de remanso y proteccion; parques, canchas, zonas de reserva
e instalaciones que se encuentren al servicio directo de la comunidad.

Las ACM aprobadas en la etapa denominada “Aprobacion del Proyecto y Autorizacion
para el Inicio de las Obras Urbanisticas” por el GADM-G en un Proyecto Urbanistico
cuyo fin no sea el Vial (vehiculares y peatonales) podran modificar de categoria en el
proyecto, siempre y cuando se cumplan las siguientes condiciones:

a) Que, en la nueva propuesta presentada, no se reduzcan los porcentajes de areas
verdes aprobadas, salvo causas debidamente justificadas, para el efecto el
porcentaje de areas verdes no podra ser inferior al porcentaje establecido en el
COOTAD.

b) Que sean destinados a un uso de bienestar general (espacios verdes, arbolados,
recreativos u otro tipo de equipamiento comunitario que no atente al bienestar de
futuros propietarios).

c) Se considerara técnicamente viable el cambio de categoria de bienes (ACM)

mediante un redisefio urbanistico, siempre que no se modifiquen los porcentajes
de areas verdes y equipamiento comunitario previamente aprobados, con el fin de
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garantizar el cumplimiento a lo establecido en la ley que regula la materia.

d) El cambio de categoria de bienes (ACM) solo podra autorizarse cumpliendo con
todos los requisitos establecidos en los incisos anteriores y previo al acto
administrativo de Entrega-Recepcioén de las Obras de Infraestructura Urbanisticas.
Este procedimiento garantiza que las modificaciones propuestas sean evaluadas
y aprobadas antes de la finalizacion del proyecto, asegurando el cumplimiento de
las normativas urbanisticas y ambientales vigentes

Art. 31.- Cambio de Uso en Areas Comerciales Vendibles (ACV) y Residenciales,
en urbanizaciones.- La Maxima Autoridad del GADM-G o su delegado, podra autorizar
previo informe técnico- juridico de la Direccién General de Urbanismo, Movilidad,
Catastro y Edificaciones, la solicitud del propietario de modificacion parcial o total de los
suelos destinados a Areas Comerciales Vendibles (ACV) a Uso Residencial, y
Viceversa, de Uso Residencial a Uso Comercial, siempre y cuando previamente se dé
cumplimiento de las siguientes condiciones:

a) Que dichas propuestas sean respaldadas por la aceptacion expresa de todos los
propietarios de los predios de la urbanizacion a través del proceso de
socializacién. Dicha socializacion debera ser convocada por los representantes de
la asociacion de propietarios legalmente constituida. En caso de que el promotor
sea aun el propietario de mas del 50% de los predios (area vendible) de la
urbanizacion, debera contar también con la autorizacién de los propietarios de los
predios restantes, con el mismo proceso anterior.

Dicha aceptacion debera constar en un documento con reconocimiento de firmas
hecho por un notario, en el que expresamente se deje establecido que los
propietarios, habiendo sido formalmente convocados, estan de acuerdo en
autorizar el cambio solicitado en los términos constantes en la propuesta.

b) Que abarquen solamente los predios que no estén comprometidos por
edificaciones.

c) Se trate de predios que estén dentro de Proyectos Urbanisticos que ya cuenten
con aprobaciones debidamente concedidas por el Alcalde o su delegado, o el
Concejo Municipal.

d) Existan informes especificos de las entidades prestadoras de servicios de agua
potable y alcantarillado sanitario, energia, vialidad y telecomunicaciones, en el
sentido de que es posible o conveniente realizar dicha modificacion, entre otras
que defina la DUMCE.

e) Debera proponerse por parte de los interesados la respectiva modificacion del
Reglamento Interno, presupuestos, cronogramas y planos urbanisticos, a fin de
que se incorpore el cambio propuesto. Dichos documentos deberan ser aprobados
siguiendo el procedimiento establecido para tal efecto.

f) En los casos de que los usos de suelo aprobados dentro de desarrollos
urbanisticos residenciales de interés social e interés publico, que correspondan a
proyectos aprobados, no podran ser posteriormente modificados por los
promotores, urbanizadores, propietarios, ni ocupantes o arrendatarios de los
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inmuebles, salvo por expresa aprobacién del M. I. Concejo Municipal.

Art. 32.- Convenios para administracion y mantenimiento de las ACM.- Con el
objeto de propiciar el espiritu comunitario y contribuir al funcionamiento y mantenimiento
de las areas verdes y recreativas; los promotores o propietarios de la urbanizacion,
podran solicitar la administracién y mantenimiento de dichas areas. Para efectos de
firmar un convenio de administracion y mantenimiento de estas areas con el GADM-G;
los solicitantes deberan estar legalmente constituidos y las ACM receptadas a
conformidad por el GADM-G

Art. 33.- Servidumbres reales.- El GADM-G, las empresas prestadoras de servicios u
otra entidad de gobierno podra imponer servidumbres en los casos en que sea
indispensable para la ejecucion de obras destinadas a la prestacion de un servicio
publico, siempre que dicha servidumbre no implique la ocupacién gratuita de mas del
diez por ciento (10%) de la superficie del predio afectado. La misma que debera constar
inscrita en el Registro de la Propiedad.

Art. 34.- Del equipamiento comunitario.- Se realizara en atencién a la poblacion a
servir, y de acuerdo con las siguientes disposiciones:

34.1.-En cualquiera de los tipos de desarrollo urbanistico normados en la presente
ordenanza, debera preverse espacios para equipamientos destinados para sistemas
publicos de soporte, de conformidad con lo establecido en los cuadros de
requerimientos constantes en el Anexo 1 o lo prescrito en al articulo 28 de la presente
ordenanza, segun sea el caso.

34.2.- La infraestructura propuesta para equipamiento comunitario se ubicara en las
areas previstas para ACM, cuya infraestructura debera estar terminada al 100% vy
ejecutada a satisfaccion del GADM-G, lo cual se verificara con la aprobacion de la
entrega — recepcion de las obras urbanisticas. Dicha aprobacién NO implica la
obligacion del GADM-G de administrar, mantener ni conservar la infraestructura del
centro de acopio, casa comunal, piscina y club social, estaciones de carga de vehiculos
eléctricos, toda vez que, la misma por la naturaleza, destino y servicio que comprende
sera de responsabilidad directa del promotor hasta la entrega de la urbanizacion, donde
podra pasar a los propietarios en tanto y en cuanto se constituya legalmente la
respectiva asociacion de propietarios que lo reemplace.

34.3.- Se podran ubicar equipamientos comunitarios dentro de ACV (Area Comercial
Vendible), siempre y cuando se haya cumplido con el porcentaje exigido en el articulo
28 de esta Ordenanza para las ACM del quince por ciento (15%), cuyo tipo de
equipamiento debera quedar establecido en el Reglamento Interno de la urbanizaciéon y
planos urbanisticos. Estas seran de uso exclusivo para el cual fueron determinadas en
el Proyecto aprobado por el GADM-G.

34.4.- En los desarrollos urbanisticos debera preverse areas destinadas a Area
Comercial Vendible (ACV), sobre las cuales pueda desarrollarse instalaciones
destinadas al servicio de salud y de educacion, etc. de conformidad con los cuadros de
equipamiento de la presente Ordenanza (Anexo 1) o lo prescrito en al articulo 28 de la
misma, segun sea el caso.

Se podra obviar la obligacion de dejar los espacios para ciertos equipamientos
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especificos si la oferta de éstos se encuentra cubierta en el entorno préximo de la
urbanizacion, debiendo estos espacios ser sustituidos con otro tipo de equipamiento en
beneficio de la comunidad.

Capitulo 3 )
ESTUDIOS, NORMAS Y REQUERIMIENTOS MINIMOS

Art. 35.- De las obras de urbanizacion. - Se entiende por obras de urbanizacion todas
aquellas que sirven para habilitar un predio tendiente a desarrollar un proyecto
urbanistico, sea para su adecuacion topografica (movimientos de tierra, aterrazados,
muros de contencioén, etc.) como para obras de infraestructura vial y de servicios
publicos.

Para el caso de movimientos de tierras, debera contar con la autorizacion emitida por la
DUMCE, referente al manejo, utilizacion del material extraido, mismo que no podra ser
comercializado sin contar con un derecho minero reconocido u otorgado por el érgano
competente ni cuenten con la autorizacion municipal para la explotacién minera.

35.1.- Red vial.- La red vial por implementarse en las urbanizaciones debera tener como
soporte lo que indique la Ordenanza que regula los servicios de Impacto Vial, Informe
de Factibilidad Vial por Fraccionamiento de lote que contemplen apertura e
implementacién de vias y analisis de accesibilidad peatonal y vehicular, asi como lo
establecido en la “Ordenanza de Estimulo a la Transportacion Eléctrica”, o las que
hicieren sus veces, debiendo considerar los demas recomendaciones técnicas y/o
soluciones viales que para el efecto considere necesarias la DUMCE. Estas
disposiciones deberan constar claramente detalladas en el Reglamento Interno de la
Urbanizacion, Planos y Memorias Técnicas, siempre que éstas se deban ejecutar dentro
del predio del proyecto urbanistico.

35.2.- Servicios sanitarios y de saneamiento.- En lo referente a la red de servicios
sanitarios (agua potable, aguas lluvias y servidas) y sistema de recoleccion de desechos
solidos, en cuanto a su red de distribucion del servicio, instalaciones, etc., seran las que
determinen cada una de las empresas prestadoras de los servicios o direcciones
correspondientes, y deberan estar claramente detalladas en el Reglamento Interno de
la Urbanizacioén, Planos y Memorias Técnicas.

35.3.- Servicios de electricidad, comunicaciéon y seguridad.- En lo referente al
Servicio Eléctrico, Telefonia (Fija o Movil), Voz y Datos, Sistema contra Incendios, se
debera observar lo que disponga cada una de las empresas prestadoras de servicios, y
debera estar claramente detallado en el reglamento interno de la urbanizacién, Planos
y Memorias Técnicas.

35.4.- Adecuacion de las areas de equipamientos comunitario. - Estas deberan
estar demarcadas y sefialadas, tal como constan en el plano urbanistico, ademas indicar
claramente (uso y destino) en el reglamento interno de la urbanizacién y en el plano
urbanistico.

35.5.- Adecuacion de areas privadas o vendibles. - Adecuacion topografica general
de los terrenos destinados a las futuras edificaciones, asi como la demarcaciéon y
sefalizacion individual de cada uno de los solares, mediante la utilizacidon de materiales
y sistemas de sefializacion duraderos (hitos) y de facil identificacion.
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Art. 36.- Caracteristicas de los predios en urbanizaciones. - Los solares resultantes
de un proyecto de urbanizacién deberan respetar los frentes y areas minimas
establecidas en la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Canton
Guayaquil y sus reformas, segun lo que sefale la sub-zona en la que se encuentre
ubicado el proyecto acorde a lo contemplado en el PUGS Y PDOT.

Las urbanizaciones establecidas en el numeral 26.2 del Art. 26 de esta Ordenanza
deberan respetar los frentes y areas minimas establecidas en este cuerpo normativo
y en concordancia con las disposiciones y parametros definidos en el Plan de Uso y
Gestion del Suelo (PUGS) vigente.

En caso de que un proyecto requiera para su desarrollo cambios de su frente y area
minima, asi como la densidad poblacional establecida en Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del cantén Guayaquil, debera obtener el respectivo plan
parcial previo a la factibilidad de anteproyecto urbanistico.

Las urbanizaciones podran desarrollar o no su reglamentacion interna, estas deberan
cumplir las normas establecidas en las ordenanzas del GADM-G vigentes. En el caso
que no exista esta reglamentacién podran acogerse a la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del canton Guayaquil y sus reformas vigentes. La
reglamentacién interna de las urbanizaciones no podra contraponerse o promover el
incumplimiento a los preceptos establecidos en las leyes, codigos y ordenanzas
vigentes, el mismo que debera ser publicado en uno de los diarios de mayor circulacion.

Art. 37.- Servidumbres.-

37.1.- Se podra imponer servidumbre gratuita para la conduccién de aguas servidas y
para aguas lluvias cuando se trate de solares que contemplen pendientes hacia solares
colindantes, de acuerdo con lo establecido por la empresa prestadora de los servicios
correspondiente y sefialado en los planos y estudios aprobados.

37.2.- Las servidumbres gratuitas se impondran de conformidad con lo establecido en
el COOTAD.

37.3.- Tales situaciones deben ser advertidas tanto en el plano del proyecto urbanistico
a ser aprobado, asi como en el reglamento interno de la urbanizacién correspondiente,
que se anexara a las escrituras de transferencia de dominio de los solares afectados, a
efecto de consolidar la certeza juridica de las propiedades a adquirirse.

37.4.- En la zona de terreno sobre la cual se establece algun tipo de servidumbre, el
propietario o promotor no podra levantar construcciones o edificaciones de ninguna
naturaleza, salvo lo que establezca el respectivo Plan de Manejo o la expresa
autorizacion de la institucion que tiene jurisdiccion sobre el area correspondiente a la
servidumbre.

37.5.- En laderas, los retiros laterales constituyen areas de servidumbres de paso para
instalaciones de aguas lluvias y aguas servidas, de predios ubicados en un nivel
superior de terreno, por lo que no se permitira construcciones de ningun tipo sobre
estos.
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Art. 38.- Del desarrollo por etapas y los redisefos urbanisticos.-

38.1.- Para el caso de la Entrega-Recepcion de las obras de cada etapa de un Plan
Maestro, se exigira, lo establecido en el articulo 46 de la presente Ordenanza, las
certificaciones de las Empresas de Servicios Publicos (INTERAGUA C. LTDA,
EMPRESA ELECTRICA, BENEMERITO CUERPO DE BOMBEROS,
TELECOMUNICACIONES) y Direcciones Generales e instituciones correspondientes
(OBRAS PUBLICAS, AMBIENTE, EMPRESA PUBLICA MUNICIPAL DE TRANSITO Y
MOVILIDAD DE GUAYAQUIL, EP, DACMSE o quien haga sus veces), que garanticen
el 100% de la ejecucion de las obras y el buen funcionamiento de éstas.

Estos informes deberan tener vigencia a la fecha de presentar la solicitud de Entrega—
Recepcion, cuya vigencia estara determinado en cada certificado en particular.

38.2.- Hasta tanto no sean desarrolladas en su totalidad las obras contempladas en el
proyecto urbanistico (Plan Maestro), el promotor debera responsabilizarse por los dafnos
causados a las areas verdes, equipamiento comunitario vias e infraestructura basica
entregadas al GADM-G, por los dafios que pudieran causar por la construcciéon y
ejecucion de las etapas restantes, condicibn que debera expresarse en las
autorizaciones que seran otorgadas por la Maxima Autoridad del GADM-G o su
delegado. El promotor no sera responsable de los dafios que provengan por el desgaste
natural del mismo. Estos dafios seran informados por las dependencias municipales y
las empresas prestadoras competentes, previa coordinacion con el promotor de la
urbanizacion. Luego de dos comunicaciones por escrito, en caso de que no se logre
coordinar con el promotor se informara directamente.

38.3.- Previo a la emision de la autorizacién de inicio de obras urbanisticas de la ultima
etapa se debera presentar el plano definitivo (as-built) del Plan Maestro en el que debe
constar el disefo urbanistico de cada etapa, a fin de verificar el cumplimiento de lo
establecido en el articulo 28 de la presente ordenanza, para que previo informe técnico-
juridico de la Direccion General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones, sea
aprobado por el Alcalde o su Delegado; y Concejo Municipal segun corresponda.

38.4.- En caso de que el promotor solicite no continuar con el desarrollo del proyecto y
paralizar las obras aprobadas por el GADM-G (Aprobacion del Proyecto e Inicio de
Obras Urbanisticas), debera someterse a los requerimientos y procedimientos
establecidos por la Direccién General Financiera relacionados con la ejecucion de las
garantias correspondientes.

38.5.- En caso de que el promotor solicite el reinicio de obras para las etapas que
quedaron pendientes de ejecucién, debera someterse a los requisitos contemplados
para cualquier desarrollo urbanistico nuevo, a los que hacen relacion los articulos 43 al
47 de la presente Ordenanza.

38.6.- El promotor podra redisefiar los proyectos urbanisticos hasta antes de la entrega—
recepcion de las obras urbanisticas, para ello se debera cumplir con lo siguiente:

a) En caso de haberse realizado ventas de solares, la propuesta del redisefio debe
contar con la aceptacion de todos los propietarios o adquirientes de los predios
transferidos a la fecha, para el efecto debera adjuntarse los certificados de historia
de dominio actualizadas.
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b) Se deberd mantener el porcentaje de Areas Cedidas al Municipio (ACM),
aprobado por el Alcalde o su delegado, y el Concejo Municipal, segun sea el caso,
en la autorizacion de inicio de obras urbanisticas.

c¢) Deberan contar con la aprobacion de las empresas prestadoras de servicios y
dependencias municipales comprometidas en el redisefo.

Art. 39.- Proteccion del ambiente, servidumbres y/o afectaciones.-

39.1. La Autoridad competente en materia ambiental emitira un informe, en caso de
ameritarse por norma juridica aplicable, respecto de las normas generales de
conservacion y proteccion ambiental aplicables a algun proyecto urbanistico, en el
marco de lo establecido en la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Cantén Guayaquil vigente u otra ordenanza o normativa
pertinente.

39.2. El GADM-G, con el objeto de promover la proteccién efectiva de las areas de
interés ecoldgico, turisticos, de proteccién (bosques, esteros, playas, etc.), y en general,
de todas aquellas calificadas como no urbanizables, establece que:

Se debera contemplar en las areas verdes de proyectos urbanisticos, asi como en el
paisajismo de éste, especies nativas (Ver Anexo No. 3).

Se podra considerar que al menos el 50% de las especies arboreas en areas verdes
urbanas sean nativas, como una practica 6ptima para la conservacion ecolégica y el
bienestar comunitario.

En aquellos casos en que el area de proyectos urbanisticos comprenda remanentes de
cobertura vegetal correspondientes a ecosistemas fragiles, dichos remanentes deberan
ser protegidos y preservados en su estado natural, con el fin de garantizar areas verdes
que fortalezcan la preservacion de la biodiversidad y sus servicios ecosistémicos.
Asimismo, se podran incorporar de manera planificada y respetuosa actividades
ecoldgicas de bajo impacto, tales como senderos, camineras y espacios de observacion,
siempre que estas no impliquen la tala de arboles ni la alteracion significativa del
ecosistema, promoviendo asi la educacién ambiental y el disfrute responsable del
entorno natural. En virtud de su caracter de preservacion, estas areas no seran
computadas en el cuadro de uso y aprovechamiento de suelo del proyecto urbanistico

39.3. En caso de que el promotor considere la construccion de una Planta de
Tratamiento de Aguas Residuales Domésticas (PTARD), dentro de un proyecto
urbanistico, esta debera cumplir con los parametros establecidos en la normativa
ambiental vigente.

Esta planta debera contar con la aprobacion del operador del servicio, y seguir todos los
procesos y observaciones que disponga.

La PTARD debera estar ubicada dentro de las Areas Cedidas al Municipio (ACM), como

equipamiento comunitario, siempre y cuando las ACM no sobrepase el porcentaje total
establecido en el art. 28 de esta ordenanza.
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Las descargas de las PTARD estaran dentro de los parametros establecidos por la
Autoridad Ambiental y se debera promover que esas aguas posterior a su tratamiento
sean reutilizadas para riego de jardineria y/u otros usos que la administracion de la zona
urbanistica lo determine.

39.4. Las areas que estén afectadas por poliductos, acueductos, sistema nacional
interconectado eléctrico, canal del trasvase, etc., mantendran franjas de proteccion y/o
servidumbre conforme lo establezcan los entes correspondientes y las normas legales
aplicables a la materia.

Capitulo 4 )
DE LAS FACTIBILIDADES Y APROBACIONES URBANISTICAS

Art. 40.- Consulta Previa del anteproyecto urbanistico. - Es el documento técnico
solicitado por el promotor, a través de los canales de atencién establecidos por el
GADM-G, mediante el cual la DUMCE, informa si éste cumple con las normas
urbanisticas aplicables.

En caso de que el proyecto contemple edificaciones, el promotor podra junto con el
requerimiento de la factibilidad de anteproyecto urbanistico, pedir la revisiéon y
aprobacion previa de los planos de las edificaciones proyectadas.

Si la DUMCE determinase que los predios se encuentran inmersos en posibles
afectaciones por proyectos o zonas de riesgos establecidas en los instrumentos de
ordenamiento territorial y planeacion urbana, se requerira el (los) informe(s) de las areas
competentes en el marco de la naturaleza de cada afectacién, segun sea el caso.

Una vez que la DUMCE otorgue la factibilidad del anteproyecto urbanistico se emitira la
tasa correspondiente.

Art. 41.- Requisitos. - Las solicitudes de consulta previa del anteproyecto urbanistico
se sujetaran a los siguientes requisitos:

a) Solicitud dirigida al Director de la DUMCE, suscrita por el propietario del o los
predios, promotor urbanistico y por el responsable técnico del proyecto.

b) Levantamiento planimétrico y altimétrico del predio el mismo que debe estar
georreferenciado a las coordenadas U.T.M. DATUM WGS-84 17S, suscrito por el
responsable técnico.

c) El predio o predios que conforman el anteproyecto en consulta deberan estar
validados de manera previa, lo cual se verificara en el documento de validacion
expedido por la DUMCE, si se hubiere efectuado una rectificacion de linderos y
mensuras o compra de excedentes estos actos deberan estar inscrito en el
Registro de la Propiedad lo cual se verificara con el correspondiente certificado de
historia de dominio.

d) Plano del anteproyecto urbanistico (actualizado), debidamente georreferenciado

a las coordenadas U.T.M. DATUM WGS-84 17S, conforme el formato establecido
por la DUMCE, que incluya:
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1. Linderos y mensuras conforme a escrituras inscritas y catastradas.

2. Ubicacién del predio o predios.

3. Detalle de aprovechamiento urbanistico del suelo (con cuadro/tabla).

4. Secciones y disefio de las vias proyectadas.

5. Diseno de garita(s) y rampa(s) proyectadas, de ser el caso. (esto de acuerdo
Estudio de Impacto Vial, art. 35 numeral 1)

6. Afectaciones y servidumbres (paso de canales, lineas de transmision

eléctrica, vias, etc.), de ser el caso.

e. Copia simple de escrituras e historia de dominio actualizada del predio o los
predios que formen parte del anteproyecto urbanistico.

f. Factibilidad de la infraestructura basica, emitido por las empresas prestadoras de
dichos servicios.

g. Estudio de Factibilidad del Estudio de Impacto Vial otorgado por la Direccion
General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones o quien haga sus
veces.

h. Categorizacion ambiental emitida por la entidad competente, acompafiada de una
breve descripcion ambiental del proyecto en base a lo determinado por la
autoridad ambiental competente, tendiente a establecer, de acuerdo con la
categorizacion que se defina, el tipo de estudio ambiental que debera desarrollar
el proyecto.

i. Encasos de que el olos predios en consulta colinden con areas protegidas, debera
presentar el respectivo Certificado de Interseccion emitido por la entidad
competente.

j- Si el proyecto urbanistico, incluye la venta de viviendas u otro tipo de edificaciones,
podra presentar los planos del disefio arquitectonico de dichas edificaciones
(actualizado), conforme el formato establecido por la DUMCE, que incluya:

1. Plantas arquitectonicas.

2. Implantacién y cubierta (con predio futuro, sus linderos y retiros)
3. Fachadas (4 lados)

4. Cortes (longitudinal y transversal)

Una vez considerado factible y viable el anteproyecto urbanistico por la DUMCE, si el
propietario desea modificar el disefio urbanistico, debera solicitar una nueva factibilidad
de anteproyecto con el proceso y tasas antes descritas, antes de solicitar la aprobacion
del Proyecto y Autorizacion para el Inicio de las Obras Urbanisticas.

Para otorgar la factibilidad del plan maestro, en caso de urbanizaciones que se
desarrollen por etapas, este debera cumplir con los mismos requisitos establecidos en
el presente articulo.

Se podra autorizar la incorporacion de elementos arquitectdonicos de identificacion

dentro del disefio presentado, los mismos que deberan ser proyectados en la entrada
principal de la urbanizacion, con el objetivo de fortalecer la visibilidad y el sentido de
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pertenencia de cada proyecto urbanistico. Estos elementos podran incluir logotipos,
emblemas o estructuras ornamentales que representen el nombre y la identidad
distintiva de la urbanizacion, respetando las condiciones de integracion estética,
funcionalidad urbana y normativas aplicables.

Los elementos arquitectonicos de identificaciéon deberan cumplir con las siguientes
condiciones:

1. Ubicacion: Los elementos arquitectonicos de identificaciéon deberan ubicarse
exclusivamente en el acceso principal de la urbanizacion, de manera que no
interfieran ni obstruyan el flujo del transito vehicular ni peatonal, conforme al
analisis contenido en el Estudio de Factibilidad del Estudio de Impacto Vial que
debera ser presentado como parte del expediente técnico.

2. Dimensiones: Las caracteristicas y dimensiones de los elementos
arquitectonicos de identificacién deberan ser proporcionales y armonicas con el
entorno inmediato y el disefio general de la urbanizacion. Estos elementos deben
integrarse visualmente con el paisaje urbano, respetando la escala y las
proporciones de las edificaciones, espacios publicos y areas circundantes. Se
deberan evitar disefios que generen impactos visuales negativos, tales como
elementos desmesurados o de formas que alteren la percepcion estética de la
urbanizacion. Ademas, deberan considerar la armonia con el estilo
arquitectonico predominante en la zona, asi como la paleta cromatica y los
materiales utilizados en el entorno.

3. Cumplimiento Normativo: Los elementos de identificacién deberan ajustarse a
las normativas urbanisticas y estéticas establecidas en el Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) y a las disposiciones de la Ordenanza General de Edificaciones
y Construcciones del Cantén Guayaquil.

Art. 42.- Autorizacion de obras preliminares y de movimiento de tierras con fines
urbanisticos.

La DUMCE autorizara a solicitud del promotor trabajos de limpieza, desbroce, replanteo,
cerramiento provisional, caseta de bodegaje, vestidores, unidades sanitarias para
obreros, movimiento de tierra (corte y relleno), cerramiento definitivo de la urbanizacion,
caseta de ventas y garitas de ingreso, siempre y cuando estén dentro del predio o
predios que obtuvieron la factibilidad de anteproyecto urbanistico y sin perjudicar
terrenos aledarios.

Las obras urbanisticas de movimiento de tierra (corte y relleno), cerramiento definitivo y
garita de ingreso, como son parte del presupuesto general de obras urbanisticas de la
urbanizacion, seran analizadas por la DUMCE, para ello se debera presentar los
siguientes requisitos:

a) Cronograma de obras urbanisticas.

b) Pronunciamiento de la Autoridad Administrativa competente en materia Ambiental
para el desarrollo de la actividad.

¢) Presupuesto de obra urbanistica a realizar.

d) Memoria técnica del movimiento de tierra a realizarse, debidamente firmada por
el responsable técnico (Arquitecto o Ingeniero Civil), aprobada por la Direccion de
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Obras Publicas Municipal, y de ser el caso por la Autoridad competente en materia
Ambiental y de Riesgos, quienes solicitaran los requisitos que consideren
necesarios.

e) Plano con la topografia inicial de la superficie natural del predio donde se realizara
el movimiento de tierra.

f) Plano con la topografia del disefio final de la superficie del predio.

g) Calculo de volumenes de corte y relleno, justificado técnicamente, asi como
informacion del material a desalojarse fuera del predio.

h) Cartas de responsabilidad técnica y disefios de drenaje con medidas de
mitigacion.

Los trabajos de limpieza, desbroce, replanteo, cerramiento provisional, caseta de
bodegaje, vestidores, unidades sanitarias para obreros, seran autorizadas por la
DUMCE.

Cabe indicar que el rubro por obras preliminares y movimiento de tierra, deberan
reflejarse en el presupuesto presentado para la autorizacién de aprobacién del proyecto
e inicio de obra.

42.1 Clasificacion de niveles o rangos para movimientos de tierra.
Los movimientos de tierra se clasificaran en niveles o rangos, determinados por dos
factores principales:

¢ Volumen de material a remover o incorporar
e Presencia y grado de pendientes.

Cada rango debera cumplir las siguientes condiciones técnicas especificas, segun
corresponda de acuerdo con los siguientes niveles:

Nivel Basico: Bajo Volumen y sin pendientes significativas.
(Volumenes menores a 10.000 m?) y/o con pendientes hasta un 10%.
e No requiere estudios Geotécnicos Especializados.

Nivel Intermedio: Volumen Medio y Pendientes Moderadas.
(Volumenes desde 10.000 m® a 40.000 m?) y/o con pendientes que superen el 10%
hasta 25%.

e Estudio geotécnico detallado con analisis de estabilidad.

e Evaluacién coordinada entre Direccion General de Obras Publicas y Empresa
Publica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil SEGURA EP.

e Plan de manejo ambiental para control de impactos.
cartas de responsabilidad técnica.

Nivel Avanzado: Alto volumen y Pendientes pronunciadas.
(Volumenes superior a 40.000 m?) y/o con pendientes superior al 25%.

e Estudio geotécnico integral con modelacion numérica.

e Evaluacién coordinada entre Direccion General de Obras Publicas y Empresa
Publica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil SEGURA EP.

e Plan de manejo integral.
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e Cartas de responsabilidad técnica.

Nota:

Los requisitos técnicos para el movimiento de tierras establecidos en este articulo se
desarrollan con mayor detalle en el Anexo N. 11 de esta ordenanza. Los promotores
deberan asegurarse de cumplir con todas las disposiciones contenidas en dicho anexo
al momento de presentar su solicitud ante la DUMCE.

Adicionalmente, en los casos en que el predio donde se ejecutaran las obras de
movimiento de tierray cuya superficie a intervenir contenga especies arboreas, el
promotor debera tramitar el permiso especial de corte con la Empresa Publica Municipal
de Parques, Areas Verdes y Espacios Publicos de Guayaquil, conforme a la normativa
ambiental vigente.

Art. 43.- Aprobacioén del proyecto y autorizaciéon para el inicio de las obras
urbanisticas y de edificaciones. -

Procedimiento a través del cual la Maxima Autoridad del GADM-G o su delegado vy;
Concejo Municipal segun sea el caso, previo informe técnico- juridico de la Direccion
General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones, emitira la Aprobacién del
proyecto urbanistico, y la correspondiente autorizacién de inicio de las obras de
infraestructura urbanistica y viviendas de ser el caso.

43.1. El GADM-G, a través de la DUMCE, procedera a solicitar mediante mecanismos
internos la revision y aprobacion de los estudios arquitectonicos y/o urbanisticos,
presupuestos, cronogramas, memorias técnicas, etc. sefialados en el numeral 43.5 del
presente articulo, por parte de las Direcciones Generales municipales correspondientes
y empresas de servicios publicos del caso.

43.2. La “aprobacion del proyecto y autorizacion de inicio de obras urbanisticas” se
otorgara de dos formas, la primera a través del cumplimiento de todos los requisitos
establecidos en el numeral 43.5 del art. 43 de esta Ordenanza y; la segunda sera
facultativo para el promotor a través de un procedimiento abreviado siempre que:

e El proyecto cuente con las ingenierias Sanitarias (PTARDS, AA.PP., AA.SS.,
AA.LL.)y Eléctricas, de manera previa y cuyos disefios guarden concordancia con
el plano del anteproyecto urbanistico considerado FACTIBLE por la DUMCE.
(ingresadas a las empresas prestadoras de servicio)

e E| proyecto cuente con la Factibilidad del Estudio de Impacto Vial, aprobado por
la Coordinacion General de Planificacion, Proyectos y Movilidad de la DUMCE.

e E| proyecto cuente con el informe factible de Disefio, plano estructural y
presupuesto de vias, emitido por la Direccion de Obras Publicas o quien haga sus
veces. De ser el caso debera de presentar las obras de ingenierias para la
mitigacion de riesgos, dispuestas por la dependencia municipal competente del
GADM-G. (Ver anexo 8).

Sin perjuicio de lo anterior, la revision y aprobacion de las demas obras de ingenierias

indicadas en los requisitos sefalados en el numeral 43.5 por parte de las dependencias
municipales correspondientes y otras empresas de ser el caso, se realizara en un plazo
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de hasta 90 dias después de la emision del acto administrativo; siendo de cumplimiento
obligatorio para el promotor las observaciones y/o recomendaciones que se pudieren
generar por parte de las dependencias municipales y las empresas prestadoras de
servicio, las cuales se pondran en conocimiento del promotor, debiendo ser éstas
atendidas previo a la solicitud de autorizacion de venta de solares. Transcurridos los 90
dias si el promotor no presentare las ingenierias aprobadas, debera cancelar por cada
dia de incumplimiento un valor equivalente al 15% de un salario basico.

Cabe indicar que, de no haber sido atendidas por el promotor las observaciones y/o
recomendaciones de las dependencias municipales y empresas prestadoras de servicio
de ser el caso y; de no haber cancelado los valores correspondientes en el evento de
haber superado los 90 dias conferidos para la presentacion de la aprobacion de las
ingenierias, esto constituira causal para la improcedencia de la autorizacion de venta
del proyecto urbanistico.

43.3.- En proyectos que contemplen la promocion y venta de solares, se entendera
como autorizacion de inicio de obras la correspondiente a la infraestructura vial,
sanitaria, de comunicaciones, etc., y bajo ningun concepto de edificaciones.

43.4.- En proyectos que contemplen la promocién y venta de unidades de vivienda u
otro tipo de edificaciones, se entendera como autorizacion de inicio de obras, las obras
de infraestructura urbanistica, asi como también la construccién de las viviendas y
edificaciones aprobadas en el Proyecto; no obstante, los promotores estan obligados a
obtener los correspondientes registros de construccion a través de los procedimientos
establecidos para tal efecto.

43.5.- Los requisitos para aprobacion de proyecto y autorizacion de inicio de
obras urbanisticas son:

a) La solicitud dirigida a la Maxima Autoridad del GADM-G y requisitos aprobados
suscrita por el propietario del o los predios y por el responsable técnico del
proyecto.

b) Historia de dominio actualizada del o los predios que formen parte del proyecto
urbanistico.

c) Los planos originales del proyecto urbanistico con las respectivas firmas del o los
propietarios y el responsable técnico y su respaldo digital en formato establecido
por la DUMCE (actualizado), debidamente georreferenciado a las coordenadas
U.T.M. DATUM WGS-84 178S.

d) Memorias descriptiva y técnicas del proyecto urbanistico y sus componentes, con
firmas de responsabilidad.

e) Copia del comprobante de pago de la tasa del 2 x1000 por aprobacion de planos
segun avaluo catastral del terreno correspondiente.

f) Reglamento Interno original con las respectivas firmas del o los propietarios del

predio donde se desarrollara el proyecto urbanistico, y el responsable técnico, y
su respaldo digital.
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g) Los planos de los disefios, memorias técnicas y presupuesto desglosado (sin
incluir IVA) de las ingenierias con sus respectivas firmas de responsabilidad y su
respaldo digital de:

1. Ingenieria Sanitaria (PTARDS, AA.PP., AASS., AALLL.)

2. Ingenieria Eléctrica

3. Ingenieria de Redes de Telecomunicaciones, revisado y aprobado por la
Direccion General de Obras Publicas. (Ver Anexo 10)

Sistema Viales. (pavimentos, estudios de suelo, etc.) (Ver Anexo 8)
Sistemas Contra Incendio (SCI)

Sistema de Recoleccion de Desechos Sdlidos (Centros de Acopio)

Disefio de Parques, Espejos de Agua, Lagunas, etc. (Ver anexo 9)

Estudio de Impacto Vial, con la determinacién de posibles impactos viales,
sus medidas de mitigacion, memorias, planos, y detalles constructivos

O NOoOOA

De contar con los estudios de ingenierias aprobados por las empresas prestadoras de
servicio y/o dependencias municipales, deberan presentar el documento de aprobacion
con toda la documentacion que sirvio para emitir la aprobacion (planos y presupuesto,
etc.).

h) Presupuesto general del proyecto de urbanizacién desglosado por rubros y/o
obras de infraestructura conforme las obras descritas en ingenierias, planos y
memorias técnicas y descriptivas, firmados por el propietario y responsable
técnico

i) Cronograma valorado de ejecucion del proyecto urbanistico, con firmas de
responsabilidad, el mismo que debera considerar un periodo no inferior a tres
afos.

j) Autorizacién administrativa ambiental del proyecto de acuerdo con lo determinado
por la Autoridad Ambiental competente. (El promotor debera promover el uso de
tecnologias ambientales limpias, energias alternativas no contaminantes y de bajo
impacto, practicas que garanticen la transparencia y acceso a la informacion, asi
como la implementacion de mejores practicas ambientales en la producciéon y
consumo).

k) Documentos respecto de la liberacion de afectaciones y servidumbres (paso de
canales, lineas de transmision eléctrica, vias, etc.), de ser el caso.

I) En caso de que el proyecto contemple edificaciones, el promotor podra junto con
lo anterior, solicitar la revision y aprobacion previa de los planos de las
edificaciones proyectadas por parte de la DUMCE.

m)Memoria de calculo de muros y taludes: Detallar cantidades consideradas en el
presupuesto, la justificacion técnica y los calculos estructurales.

En caso de que el proyecto urbanistico considere la construccion y operacién de una
Planta de Tratamiento de Aguas Residuales Domésticas, debera iniciar el proceso de
Regularizacién Ambiental a través de una categorizacion ante el Sistema Unico de
Informacion Ambiental (SUIA) acorde al catalogo de actividades ambientales en funcion
del caudal promedio a tratar en dicho sistema (m3/dia)
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43.6. La aprobacion del proyecto y autorizacion para el inicio de las obras
urbanisticas estara sujeta a las siguientes condiciones:

o Elreglamento interno de la urbanizacién debera sujetarse a lo establecido en las
ordenanzas y demas normas vigentes, debiendo regular Unicamente aspectos de
orden urbanistico, arquitecténicos y ornato.

e Previo a la entrega de la resolucion de autorizacién para el inicio de obras
urbanisticas, el promotor debera presentar el comprobante de pago o convenio de
pago de la tasa de fiscalizacion, por el valor obtenido conforme lo establecido en
esta ordenanza.

e En la resolucion del inicio de obra, se establecera obligatoriamente que el
promotor debera realizar el pago de la tasa de fiscalizacion o celebracion de
convenio de pago de dicho tributo en un término de hasta sesenta dias (60)
contados a partir del dia siguiente de la notificacion de la Resolucion, caso
contrario, dicha resolucién quedara sin efecto siendo de exclusiva responsabilidad
del promotor tal efecto producto de su incumplimiento.

o Silas obras urbanisticas no se ejecutan por mas de tres afos contados desde la
fecha de la resolucion de autorizacion, debera el drgano correspondiente proceder
conforme manda la normativa legal vigente, siendo de exclusiva responsabilidad
del promotor tal efecto producto de su incumplimiento, por lo que el promotor no
tendra derecho a reclamo alguno por su incumplimiento. En caso de que el acto
administrativo dejase de surtir efectos, se debera iniciar un nuevo tramite sujeto a
los requisitos previstos en el numeral 43.5 de esta Ordenanza para la aprobacion
de proyecto y autorizacién de inicio de obras urbanisticas, cumpliendo con las
normativas vigentes a la fecha de reiniciar el tramite. Lo senalado en el presente
punto, no sera aplicable para aquellos proyectos que hayan obtenido la
autorizaciéon de venta de solares, respecto de los cuales operara la ejecucion de
la garantia y/o péliza por obras inconclusas por vencimiento del cronograma y el
cobro de los valores por el incumplimiento, de ser el caso.

e La aprobacion del proyecto e inicio de obras urbanisticas de caracter privado
correspondera al Sefior Alcalde o su Delegado; y para proyectos de interés social
o interés publico, correspondera al Concejo Municipal de Guayaquil, siguiendo el
procedimiento establecido en la presente Ordenanza.

Art. 44.- Autorizacion de venta de solares y/o de edificaciones. - Es la autorizacion
a través del cual la Maxima Autoridad del GADM-G o su Delegado; y, Concejo Municipal
segun sea el caso[proyectos de interés social o similares y publico] previo informe
técnico-juridico de la Direcciéon General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones, procede a autorizar la venta de solares, con o sin edificaciones, una vez
ejecutado como minimo el 50% del presupuesto total aprobado de las obras
urbanisticas, el mismo que se sustentara en los informes emitidos por las Empresas
Prestadoras de Servicio, Direcciones Municipales correspondientes y en la inspeccion
de fiscalizacién por la DUMCE.

Para proceder a dicha autorizacion, el GADM-G, a través de la DUMCE, procedera a
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solicitar, mediante mecanismos internos, los respectivos informes de avance de obra
por parte de las dependencias municipales y de las empresas prestadoras de Servicios
Publicos u otros de ser el caso, en los cuales deberan certificar los avances de obras
respectivos, con la finalidad de justificar los cronogramas presentados al GADM-G.

Una vez que se cuente con los avances de obras certificadas por las Empresas
Prestadoras de Servicio y las Direcciones Municipales correspondientes, se entendera
que estos se encuentran acorde a los siguientes documentos aprobados:

1) Presupuesto General de Obras Urbanisticas aprobado.

2) Obras segun la representacion de los planos aprobados

3) Obras descritas en las ingenierias, memorias técnicas y descriptivas aprobadas.
4) Ejecucion de la obra segun cronograma valorado.

Si el proyecto urbanistico fue aprobado por etapas, la autorizacion de venta se aprobara
por etapas, por lo tanto, el porcentaje antes indicado se referira a la etapa para la que
se esté solicitando la mencionada autorizacion.

Ademas, se debera presentar un certificado emitido por las empresas prestadoras de
Servicio tales como INTERAGUA, CNEL, y DACMSE en el que se indique que la
ejecucion del 50% del presupuesto que indique que la etapa solicitada es funcional.

La autorizacion de venta sera inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén
Guayaquil y constituye documento habilitante ante los Notarios para realizar las futuras
transferencia de dominio de los nuevos predios resultantes de la autorizacion.

44.1.-Los requisitos para la autorizacion de venta de solares y/o de edificaciones
son:

a) Solicitud dirigida a la Maxima Autoridad del GADM-G, suscrita por el propietario
del o los predios y por el responsable técnico.

b) Plano del proyecto urbanistico definitivo con las respectivas firmas del o los
propietarios y el responsable técnico, que corresponda al aprobado por el GADM-
G (aprobacion de proyecto y autorizacion de inicio de obras urbanisticas o
redisefios correspondientes) y su respaldo digital en formato establecido por la
DUMCE. Este plano debera contener las respectivas coordenadas de los predios
georreferenciadas en U.T.M. DATUM WGS-84 17S.

¢) Tener ejecutado como minimo el 50% del presupuesto total aprobado de las obras
urbanisticas, el mismo que se sustentara en los informes emitidos por las
Empresas Prestadoras de Servicio y las direcciones generales municipales
correspondientes en el que certificaran que la ejecucién del presupuesto permite
que la etapa que se va autorizar es funcional.

d) Garantia bancaria o pdliza de seguro de fianzas legales, equivalente al valor de
las obras urbanisticas por ejecutar, una vez requerida por la Secretaria Municipal,
previo informe técnico-juridico de la Direccién General de Urbanismo, Movilidad,
Catastro y Edificaciones

44.2.- Consideraciones para la autorizacion de venta de solares y/o de
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edificaciones:

Para la autorizacion de venta de solares y/o edificaciones por parte del Alcalde o el M.
I. Concejo Municipal segun corresponda, debera previamente contar con el informe
técnico-juridico de la Direccion General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones; asi como, la garantia bancaria o podliza de seguro equivalente al valor
faltante por las obras urbanisticas aun no ejecutadas, las cuales estaran sujetas a lo
establecido en el numeral 48.2 del articulo 48 de la presente ordenanza. Para el efecto
la Secretaria Municipal debera notificar entre otros al promotor su obligacion de
presentar a la DUMCE el valor de la garantia.

Si el promotor no presenta en la DUMCE la garantia bancaria o pdliza de seguro de
fianzas legales, equivalente al valor de las obras urbanisticas por ejecutar, en el lapso
de sesenta (60) dias calendario a partir de la fecha de la resolucién, vencido este plazo
como mecanismo de control, se notificara a la Secretaria Municipal respecto del
incumplimiento y se procedera a aplicar un bloqueo automatico al sistema de emision
del Certificado de Avaluo Catastral, a fin de impedir la inscripcion de transferencias de
dominio. Esta medida sera notificada al Registro de la Propiedad, para que tome
conocimiento del bloqueo aplicado sobre los predios de la urbanizacion. El
levantamiento del bloqueo sera procedente Unicamente cuando el promotor haya
cumplido con la presentacion y validacion de la garantia o pdliza ante la autoridad
competente.

Art. 45.— Entrega — Recepcién Parcial de las Obras de Infraestructura Urbanisticas.
- Proceso en virtud del cual la Méxima Autoridad del GADM-G o su Delegado, y Concejo
Municipal, segun corresponda, previo informe técnico-juridico de la Direccion General
de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones, procede a solicitud del promotor, a
la recepcion de una o mas obras de infraestructura basica que se encuentren concluidas
al cien por ciento (100 %) y funcionando a satisfaccion.

Quedando comprometido que hasta la recepcion total de todas las obras cualquier dafio
que sufrieran estas seran de responsabilidad del promotor y del responsable técnico, el
procedimiento y requisitos para su aprobacion seran los mismo establecidos en la
entrega recepcion total.

Art. 46.- Entrega- Recepcion Total de las Obras de Infraestructura Urbanisticas. -
Es el proceso mediante el cual a solicitud de entrega del promotor, la Maxima Autoridad
del GADM-G o su Delegado y; Concejo Municipal segun corresponda, previo informe
técnico -juridico de la Direcciéon General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones, recibe las ACM vy la infraestructura basica (redes y equipamiento).

La suscripcion del Acta de Entrega-Recepcion de las obras de urbanizacion se efectuara
cuando se constate, por efecto de los informes de fiscalizacion de las empresas
prestadoras de servicios y Direcciones Municipales, que las obras descritas y
contenidas en los planos y memorias técnicas que sirvieron para su aprobaciéon se
encuentran concluidas al cien por ciento (100 %) y funcionando a satisfaccion.

Para proceder a la Entrega-Recepcion, el GADM-G, a través de la DUMCE, procedera
a solicitar, mediante mecanismos internos, la certificacion actualizada de la culminacion
de las obras, a las empresas prestadoras de servicios y a las dependencias del GADM-
G correspondientes. Estos informes describiran dentro del ambito de su competencia el
avance de las obras con relacion a los siguientes documentos aprobados:
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1. Presupuesto general de obras urbanisticas aprobado.

2. Fiel cumplimiento de las obras conforme los planos urbanisticos.

3. Obras descritas en las ingenierias, memorias técnicas y descriptivas aprobadas.
4. Ejecucion de las obras segun cronograma valorado.

Los informes deberan contemplar el 100% de ejecucion y el 100% respecto al
funcionamiento, de las obras mencionadas.

Para solicitar la recepcién parcial o final se debera presentar solicitud dirigida a la
Maxima Autoridad del GADM-G, suscrita por el promotor y por el responsable técnico;
y, se podra autorizar siempre y cuando las fases constructivas de la infraestructura
solicitada estén concluidas al 100%, y respaldados con los informes realizados por las
entidades municipales y empresas prestadoras de servicios. Estas fases deberan estar
determinadas desde la factibilidad del anteproyecto urbanistico y/o la aprobacion del
proyecto y autorizacion de inicio de obra.

De ser el caso, previo a la recepcioén de las obras de infraestructura urbanisticas, se
procedera con la reliquidacion de la tasa de fiscalizacion y/o el calculo de los valores a
pagar por incumplimiento del cronograma de obras. La DUMCE en coordinacién con la
Direccion General Financiera verificara que el promotor no mantenga obligaciones
pendientes por concepto de tasas, ni valores derivados del incumplimiento del
cronograma de ejecucion, siendo condicion indispensable para su recepcion formal.

Art. 47.- Modificacion de Reglamentos Internos. — Para solicitar la modificacion de
reglamentos internos se debera presentar solicitud dirigida a la Maxima Autoridad del
GADM-G, suscrita por el promotor y por el responsable técnico; a través de los canales
que el GADM-G disponga, en formato fisico o digital, que debera sujetarse a lo
establecido en las ordenanzas y demas normas vigentes, debiendo regular inicamente
aspectos de orden urbanistico, arquitectdnico y ornato. La modificacion de reglamento
interno debera ser aprobado por el Alcalde o su delegado o el M.I Concejo Municipal,
segun corresponda acorde al tipo del proyecto, previo informe técnico-juridico de la
Direccion General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones, debiendo
observar lo siguiente:

En caso de que la modificacion propuesta altere o incremente hasta en un 5% del total
de unidades de vivienda aprobadas, la solicitud debera ir acompafnada de las
correspondientes factibilidades de las prestadoras de servicios (hidrosanitarios,
eléctricos, voz y datos, impacto vial).

Si la modificaciéon propuesta afecta unicamente la normativa de edificacién, como la
disposiciéon de la construccion o caracteristicas constructivas dentro del area
previamente aprobada, no sera necesario presentar un redisefio urbanistico, debiendo
solo ajustarse el reglamento interno a las nuevas condiciones, cumpliendo con las
normativas vigentes.

Sin embargo, si la modificacion implica un cambio en la densidad poblacional, el uso
originalmente previsto, el trazado de manzanas o vias, la solicitud debera acompafnarse
de un redisefio urbanistico que contemple las adecuaciones necesarias al
planteamiento original, conforme a las nuevas caracteristicas y necesidades derivadas
de la modificacion propuesta. En estos casos, también se deberan presentar las
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factibilidades actualizadas emitidas por las entidades prestadoras de servicios
(hidrosanitarios, eléctricos, de voz y datos), asi como un estudio de impacto vial,
considerando los parametros establecidos en el Art. 38 sobre el desarrollo por etapas y
los redisefos urbanisticos.

La propuesta de reglamento interno antes indicada debera ser respaldada por la
aceptacion expresa de la mayoria simple de los propietarios de predios de la
urbanizacion a través del proceso de socializacién, convocada por los representantes
de la asociacion de propietarios legalmente constituida. En caso de que el promotor sea
aun el propietario de mas del 50% de los predios (area vendible) de la urbanizacion,
debera contar también con la autorizacién de la mayoria simple de los propietarios de
los predios restantes, con el mismo proceso anterior. Dicha aceptacion debera constar
en un documento con reconocimiento de firmas ante un notario, en el que expresamente
se deje establecido que los propietarios, habiendo sido formalmente convocados, estan
de acuerdo en autorizar el cambio solicitado en los términos constantes en la propuesta.

Capitulo5
EXONERACIONES, GARANTIAS, PRORROGAS Y TASAS.

Art. 48.- Del régimen de las Exoneraciones, garantias, prorrogas y Tasas.-
48.1.- Exenciones de tributos para programas habitacionales de interés social.

a) Del Impuesto de Alcabalas: en la venta o transferencia de dominio de inmuebles
destinados a cumplir programas de vivienda de interés social, previamente
calificados por el organismo regulador correspondiente, la exoneracion sera total.
[Art. 534 letra b) COOTAD].

b)Los promotores de este tipo de viviendas (calificadas por el organismo
correspondiente), no estaran sujetos al pago de Tasas por Fiscalizacion, por
Aprobacion de Planos, se encuentran exonerados totalmente del pago de tasas
que correspondan cancelarse al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
de Guayaquil, acorde a lo establecido en la “Ordenanza de Estimulo Tributario
para las Inversiones dirigidas a la construcciéon de Programas Habitacionales de
Interés Social en el Cantén Guayaquil” u otra norma juridica que conceda
exenciones.

48.2.- De las garantias o pdlizas.- Es el instrumento que respalda el valor de las obras
de infraestructura faltante en un proyecto urbanistico, requerido previo a la autorizacion
de venta de solares y/o edificaciones, que debera ser presentada por el o los
propietarios y promotor a la DUMCE para su revision técnica-juridica previa aceptacion
del Alcalde o su delegado, la cual se remitira a la Direccién General Financiera para su
custodia y aceptacion.

Es obligacién del propietario y/o promotor mantener vigentes las garantias y/o pdlizas
hasta que se cumpla con la recepcion total de las obras de infraestructura urbanisticas
por parte del GADM-G. No obstante, para evitar que las garantias pierdan su vigencia,
el GADM-G, podra solicitar su renovacion con al menos cinco dias de anticipacion a la
fecha de su vencimiento.

La Direccion General Financiera se encargara de velar por el cumplimiento de lo antes
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sefalado, asi como de custodiar y mantener la vigencia de las garantias y/o pdlizas de
seguros y notificar a la DUMCE.

Dichos instrumentos deberan cumplir con las siguientes condiciones:

1. Ser otorgadas a favor del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Guayaquil, con caracter incondicional, irrevocable y de cobro inmediato en caso
de verificarse el incumplimiento del promotor urbanistico en la intervencion de
las obras.

2. Estipular en su texto que seran renovadas por peticion del GADM-G, sin
necesidad de la conformidad del ordenante.

3. Establecer como plazo el tiempo que tome la realizacion de las obras conforme
el cronograma aprobado; de no ser asi, el texto de ella debe indicar, la
obligatoriedad de la renovacion.

4. Establecer que la Direccion General Financiera queda habilitada para su
ejecucion previo a una resolucion de la Maxima Autoridad Municipal o su
delegado, que defina el incumplimiento de la ejecucién de la totalidad de las
obras urbanisticas, conforme al cronograma y/o a la obligacién de mantener
vigente la misma. Dicha resolucion se sustentara en los informes que para el
efecto emita la DUMCE vy la Direccion General Financiera que tendra como
antecedente los hallazgos producto de su fiscalizacion y/o la fecha de vigencia
de la garantia o pdliza en custodia de la Direccion General Financiera.

5. La devolucion de la garantia se procedera unicamente cuando se haya
expedido la resolucién de la entrega-recepcion definitiva del proyecto
urbanistico.

48.3.- Monto de la Garantia o Pdlizas. - Para la determinacion del monto de la garantia
o polizas que debe entregarse al GADM-G, se tomara en consideracion el costo de las
obras pendientes de ejecucién, cuyo valor tendra que ser actualizado, aplicando al
presupuesto aprobado los indices de reajuste de precios publicados en la Camara de
Construccion de Guayaquil vigentes a la fecha.

Dicho presupuesto actualizado también debera incluir un reajuste proyectado, para el
tiempo que dure la ejecuciéon de las obras que falten para la total terminacion de la
urbanizacion.

48.4.- Reliquidacion de la Garantia o Polizas. - El promotor podra solicitar
reliquidaciones al valor de la garantia o podlizas anteriormente mencionadas, en
consideracion a los avances de las obras, debidamente certificadas por las empresas
de servicios publicos, y por las dependencias municipales correspondientes.

Esta reliquidacién se realizard con base en los informes de avances de las obras
urbanisticas que emitan las empresas prestadoras de servicios y las dependencias
municipales del GADM-G correspondientes.

Para la autorizacion de la reliquidacion por parte del Alcalde o el M. |I. Concejo Municipal
segun corresponda, debera constar emitido el informe técnico- juridico de la Direccion
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General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones; asi como, la garantia
bancaria o pdliza de seguro equivalente al valor actualizado de las obras urbanisticas
aun no ejecutadas, las cuales estaran sujetas a lo establecido en el numeral 48.2 del
articulo 48 de la presente ordenanza. Para el efecto la Secretaria Municipal debera
notificar al promotor el valor actualizado de la garantia a ser presentada en tal
dependencia.

En caso de que el valor por el cual se otorgo dicho instrumento proceda a ser reliquidado
por el GADM-G, el promotor podra presentar un anexo o renovacion de la inicialmente
otorgada o una nueva que establezca el valor actualizado asegurado. En todo caso,
siempre debera mantenerse vigente la garantia y/o pdliza que garantice el cumplimiento
de las obras de infraestructura faltantes hasta la Entrega - Recepcion definitiva (se
agrego total por que no estaba contemplada) de todas las obras urbanisticas.

Si no se realiza la entrega a la DUMCE de la garantia o pdliza por el valor notificado por
la Secretaria Municipal en el término de sesenta (60) dias contados a partir de la fecha
de la referida notificacion, habra operado el desistimiento de la solicitud del promotor,
siendo de exclusiva responsabilidad del promotor tal efecto producto de su
incumplimiento.

48.5.- Prérrogas. - En caso de que los propietarios del o los predios en los que se
proyecta realizar obras urbanisticas requiera de una prorroga en cualquier etapa o fase
de ejecucion del proyecto hasta la entrega recepcién de las obras urbanisticas, debera
presentar una solicitud dirigida a la Municipalidad debidamente motivada y justificada
suscrita en conjunto con el responsable técnico del proyecto, debiendo adjuntar un
nuevo cronograma de obras, que sefale el plazo requerido para terminar la
construccion.

Esta solicitud debera ser presentada antes de que se cumpla el plazo autorizado en el
cronograma, conforme las condiciones establecidas en el Cdodigo Organico
Administrativo.

Previo a la entrega de la autorizacion de la prérroga para ejecutar las obras urbanisticas
faltantes, en un tiempo mayor al plazo del cronograma aprobado por el GADM-G, el
promotor debera cancelar el valor de la tasa por prérroga misma que sera calculado en
funcién de la siguiente formula:

TASA POR PRORROGA= (VALOR CORRESPONDIENTE A LA TASA
FISCALIZACION/TIEMPO CRONOGRAMA) X TIEMPO DE PRORROGA

El valor de las obras urbanisticas a efectuarse sera revisado por la DUMCE, las
empresas prestadoras de servicios y dependencias municipales correspondientes, a fin
de emitir el correspondiente informe de aprobacion. Los valores se revisaran en
referencia a los valores emitidos por la Camara de la Construccion de Guayaquil.

La autorizacion de la prorroga sera aprobada por la Maxima Autoridad del GADM-G o
el M. I. Concejo Municipal segun corresponda a la naturaleza de la urbanizacioén, previo
informe técnico- juridico de la Direccion General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y
Edificaciones.

La Direccion General Financiera sera la encargada de liquidar y recaudar las tasas por
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prorrogas
48.6.- Requisitos para prorrogas y/o reliquidacion de garantias. -

a) Solicitud dirigida al Alcalde, suscrita por el propietario del o los predios y por el
responsable técnico, en la que se motive y justifique lo solicitado.

b) En caso de prorroga debera presentar el nuevo cronograma actualizado de
ejecucion de obras urbanisticas.

¢) Avances de obras actualizado (se lo obtendra por mecanismos internos)

d) Previo a la entrega de la resolucién de la prorroga aprobada, el promotor
debera presentar el comprobante de pago o convenio de pago de la Tasa por
Prérroga de Obras Urbanisticas.

48.7.- Del incumplimiento al cronograma. -Si el promotor del proyecto se demorase
en realizar las obras urbanisticas un tiempo mayor al plazo establecido en el
cronograma aprobado y no hubiese solicitado prorroga antes del vencimiento del
cronograma, tendra que pagar un valor por su incumplimiento, el cual se calculara
conforme al siguiente detalle:

INCUMPLIMIENTO DEL CRONOGRAMA

Meses de atraso | VALOR A PAGAR

Hasta 1 mes 10 Salarios Basicos Unificados
Mas de 1 hasta4 | 20 Salarios Basicos Unificados
Mas de 4 hasta 8 | 30 Salarios Basicos Unificados
Mas de 8 hasta 12 | 40 Salarios Basicos Unificados
Mas de 12 50 Salarios Basicos Unificados

El pago de los valores generados por incumplimiento al cronograma de ejecucion de
obras de infraestructura, deberan ser verificados previo a la entrega-recepcion del
proyecto urbanistico.

48.8.- Tasa de Fiscalizacion de Obras Urbanisticas. - Los propietarios del o los
predios en los que se proyecta realizar obras urbanisticas conforme esta Ordenanza,
deberan solventar los gastos que demande la fiscalizacion y recepcion de tales
urbanizaciones por parte del GADM-G a través del pago de una tasa, que sera
determinada por parte de la DUMCE, basandose en la tabla que a continuacién se

indica:
Valor en ddlares Tasa %
De 0.01 a 500,000.00 5
500,000.01 a 750,000.00 4.5
750,000.01 a 1°250,000.00 4
1°250,000.01 a 2°000,000.00 3.5
2°000,000.01 a mas 3

El valor de las obras urbanisticas a efectuarse sera revisado por la DUMCE, las
empresas prestadoras de servicios y dependencias municipales correspondientes, a fin
de emitir el correspondiente informe de aprobacion. Los valores se revisaran en
referencia a los valores emitidos por la Camara de la Construccion de Guayaquil.
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Cuando una urbanizacion se proyecte construir por etapas, el promotor debera cancelar
el valor de la tasa correspondiente a la etapa o etapas que se vaya a construir no
pudiendo dar inicio a la construccion de las etapas no autorizadas.

El valor de la tasa de fiscalizacion se actualizara, en caso de que se presente un nuevo
presupuesto de obras que tenga su justificacion técnica por modificacion del proyecto
urbanistico o alguna obra de infraestructura, debidamente aprobada por la empresa
prestadora de servicios basicos o la dependencia municipal competente.

La Direccion General Financiera Municipal, estara encargada de la recaudacion de la
tasa de fiscalizacion. Esta Tasa sera susceptible de convenios de pago, de acuerdo con
lo establecido en el Codigo Tributario.

48.8.1.- Reliquidacion de la Tasa de Fiscalizacion. - Previo a la entrega-recepcion de
ser el caso, si el promotor se demorare mas del tiempo establecido en el cronograma
de obras, a mas de la sancion por incumplimiento del cronograma se procedera a
reliquidar la tasa de fiscalizacion fijada para las urbanizaciones por los rubros que no se
concluyeron en tiempo establecido, el calculo se determina ajustando el presupuesto en
funcién del tiempo transcurrido desde la aprobacion del inicio de obras y la variacion
porcentual de los costos de urbanizacion emitidos por la Camara de la Construccién de
Guayaquil.

Este monto sera determinado por la Direccion General de Urbanismo, Movilidad,
Catastro y Edificaciones (DUMCE); y; la misma sera recaudada por la Direccion General
Financiera.

48.8.2- De las inspecciones de fiscalizacion de las obras urbanisticas aprobadas.
- La DUMCE realizara visitas de manera periddica con la finalidad de fiscalizar las obras
urbanisticas in situ y su avance en concordancia con el cronograma aprobado, para esto
podra coordinar de considerarlo necesario, con las dependencias municipales y
empresas prestadoras de servicios.

Las visitas se podran realizar de manera programada o aleatoria conforme las
atribuciones del GADM-G establecidas en la LOOTUGS.

La DUMCE emitira por cada visita un informe al promotor y responsable técnico, en el
cual se indique si se esta cumpliendo con el proyecto urbanistico aprobado de acuerdo
con lo establecido en el cronograma de obra, y de ser el caso emitira un informe a la
Direccion General de Justicia y Vigilancia de encontrar anomalias en el proceso
constructivo, a fin de que proceda con el procedimiento administrativo sancionador
respectivo de acuerdo a lo establecido en la presente ordenanza.

TITULO IV
INFRACCIONES Y SANCIONES

Capitulo Unico
DE LAS INFRACCIONES

Art. 49.- De las infracciones. - Las personas naturales y/o juridicas, propietarias o
promotoras y/o constructoras de urbanizaciones, etc., que infrinjan las disposiciones de
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la presente Ordenanza, seran sancionadas, siguiendo el debido proceso, por la
Direccion de Justicia y Vigilancia a través de los Comisarios Municipales con potestad
sancionadora, quienes se encargaran de establecer el cometimiento de infraccion,
mediante las inspecciones y demas actuaciones legales pertinentes. Los comisarios con
potestad sancionadora impondran la sancién aplicable conforme a la presente normativa
y basandose al principio de proporcionalidad. La aplicacion del presente numeral debera
estar supeditado al procedimiento sefalado en el Codigo Organico Administrativo, y en
concordancia a las disposiciones previstas en la LOOTUGS.

Las sanciones que se apliquen en cumplimiento de las disposiciones de esta Ordenanza
no omiten eventuales acciones civiles, penales o administrativas, que se deriven de los
actos u omisiones en los que los sancionados incurran.

Art. 50.- Infracciones leves y sanciones: Se consideran como infracciones leves las
que constan detalladas a continuacién con su respectiva sancion:

10% del
invertidas
50 salarios basicos unificados.

A) Por iniciar obras sin la valor de las obras
autorizacién municipal
B) Que incumplan o excedan lo estipulado en
los permisos administrativos emitidos por la
Autoridad competente
C) Por incumplimiento en el cronograma de

obras
D) Por no permitir el ingreso a los servidores

respectiva

Art. 48 numeral 48.7 de la
presente Ordenanza.

10 Salarios Basicos Unificados de

publicos que realizan la fiscalizacion

los trabajadores en general

E) Por construir con cronograma de obra
caducado

10 Salarios Basicos Unificados de
los trabajadores en general

F) Movimiento de tierra sin autorizaciéon
municipal

1% del valor de las obras
ejecutadas

G) Reincidencia en el cometimiento de una
infraccion leve

50 Salarios Basicos Unificados de
los trabajadores en general

Art. 51.- Infracciones graves y sanciones: Se consideran como infracciones graves
las que constan detalladas a continuacion, sin perjuicio de otras que se determinen en
cuerpos normativos que se emitan posteriormente, con su respectiva sancion:

A) Ejecutar obras de infraestructura, edificacion o | 60 salarios basicos
construccion  sin  la  correspondiente  autorizacién | unificados de los
administrativa cuando irroguen dafio en bien(es) protegido(s) | trabajadores en
general
B) Ejecutar obras de infraestructura, edificacion o | 70 salarios basicos
construccion sin las correspondientes autorizaciones | unificados de los
administrativas, que supongan un riesgo para la integridad | trabajadores en
fisica de las personas. general

C) Ejecutar obras de infraestructura, edificacion o
construccion que incumplan los estandares nacionales de
prevencion y mitigacion de riesgos y la normativa nacional de
construccion.

100 salarios basicos
unificados de los
trabajadores en
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general

D) Comercializar lotes en urbanizaciones o fraccionamientos
o cualquier edificacion que no cuente con los respectivos
permisos 0 autorizaciones, sin perjuicio de las
responsabilidades civiles y penales del caso.

90 salarios basicos

unificados de los
trabajadores en
general

E) Reincidencia en el cometimiento de una infraccion grave

100 salarios basicos

unificados de los
trabajadores en
general

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - En caso de que un plan maestro se proyecte para su ejecucion en etapas
y dichas etapas no correspondan, obedezcan o se proyecten ajustandose al perimetro
segun escrituras de un solo lote o solar, sino que comprendan varios lotes o solares
independientes, el promotor debera llevar a cabo, con anterioridad a la solicitud de
aprobacion del plan maestro, el tramite administrativo de fusién con el objetivo de
conformar un solo lote o solar.

Esta medida tiene por finalidad garantizar la viabilidad del desarrollo por etapas,
evitando que dicho desarrollo se vea comprometido por estar contenido en multiples
predios juridicamente independientes. Asimismo, la fusion facilitara la verificacion de la
documentacién habilitante exigida para la presentacién de anteproyectos urbanisticos,
solicitudes de inicio de obras, y demas tramites que requieran coherencia entre el disefio
proyectado y la situacion registral y catastral del terreno. En este sentido, se establece
que, para dichos tramites, la validacién emitida por la Coordinacién de Catastro y
Avaluos reemplazara a la copia simple de la escritura publica.

De manera excepcional, y siempre que se justifique técnicamente la viabilidad del
desarrollo en predios independientes, el érgano competente del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal podra autorizar la ejecucién por etapas sin requerir la fusion
predial. Para ello, el promotor debera acreditar que se garantice la unidad funcional del
proyecto y su integridad urbanistica, no se afecte la prestacion de servicios publicos, ni
el cumplimiento de los parametros urbanisticos establecidos en el plan maestro. Estas
excepciones seran evaluadas caso por caso por la DUMCE o la unidad correspondiente
del GAD Municipal.

SEGUNDA. - Para todas aquellas solicitudes o procesos que deban ser resueltas por el
M. I. Concejo Municipal de Guayaquil o por la Maxima Autoridad, se debera contar
previamente con el informe técnico-juridico de la Direccion General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones.

TERCERA. - Si el proyecto urbanistico aprobado solicitare algun cambio o redisefo
podra acogerse a lo previsto en esta Ordenanza.

CUARTA. - Los proyectos urbanisticos publicos o privados aprobados con base en la

ordenanza que regula los desarrollos urbanisticos tipo lotes con servicios y sus
posteriores reformas, y que no hubieren culminado el proceso regulado, deberan contar
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con el informe técnico-juridico de la Direccion General de Urbanismo, Movilidad,
Catastro y Edificaciones, sin perjuicio del cumplimiento del tramite previsto en esta
ordenanza para la aprobacién del Muy llustre Concejo Municipal.

QUINTA- Los proyectos urbanisticos de interés social, de interés publico o privados que
hayan sido aprobados conforme a las disposiciones legales vigentes en la fecha de su
autorizacién, y que no hubieren culminado su proyecto ni solicitado prorroga antes del
vencimiento del cronograma, para continuar con la siguiente fase de su proyecto y
ejecutar lo faltante del presupuesto de obras urbanisticas y/o entrega-recepcion podran
acogerse a lo previsto en la presente ordenanza en todo lo relativo a la prérroga y
valores por incumplimiento del cronograma.

SEXTA.- Aquellos proyectos que conforme a lo previsto en la “Ordenanza Sustitutiva de
Parcelaciones y Desarrollos Urbanisticos” publicada en el Registro Oficial -Edicion
Especial N°1629 lunes 26 de julio de 2021” hayan estado condicionados a la entrega de
la garantia o pdlizas en el lapso de sesenta dias (60) dias calendarios a partir de la
resolucion de autorizacion de venta y no la hubieren presentado; siempre que se
evidencie que no se ha procedido con la revocatoria del acto administrativo, el promotor
podra continuar con la ejecucion de su proyecto urbanistico hasta realizar la entrega-
recepcion definitiva, sin embargo estara sujeto a cancelar por su incumplimiento la
sancion prevista en el literal b) del Art. 50 de la presente Ordenanza y a presentar la
garantia y/o pdliza correspondiente a las obras urbanisticas faltantes a la fecha de su
solicitud.

SEPTIMA.- Los proyectos urbanisticos que se intersequen o mantengan una distancia
inferior de 200 metros lineales desde cualquiera de sus linderos hacia los limites del
frente de extraccion de las concesiones mineras vigentes, deberan presentar un
acuerdo suscrito entre el titular de la concesion y el promotor, que establezca de manera
clara el fin unico de las areas afectadas y el compromiso de mantener una franja de
amortiguamiento de minimo 200 metros lineales entre las actividades mineras y el
desarrollo urbanistico propuesto, dicho acuerdo se formalizara mediante una diligencia
de reconocimiento de firmas ante notario publico, a fin de verificar la voluntad de las
partes para su cumplimiento. Sera obligacion del promotor mantener informado a los
futuros propietarios sobre dicho acuerdo, para lo cual el acuerdo constara en el
Reglamento Interno de la urbanizacion.

Esta distancia podra reducirse hasta un minimo de 100 metros lineales, siempre que en
la franja de 200 a 100 metros lineales NO existan taludes con frentes de explotacion
minera y dentro de la franja de 100 metros lineales restantes se proponga mecanismos
de amortiguamiento naturales y/o paisajisticos.

OCTAVA.- Durante la aplicacion de esta Ordenanza, sin que el GADMG mantenga un
sistema totalmente en linea, que evite la utilizacién de documentacion fisica, se debera
adjuntar la documentacion fisica, conforme al siguiente detalle:

factibilidad de anteproyecto urbanistica 4 planos (A1 o superior)

Aprobacion de proyecto e inicio de obra: 4 planos (A1 o superior), 4 originales del
Reglamento Interno, 4 originales del cronograma valorado y de ejecucion 4 originales
del presupuesto general del proyecto.

Redisefos, actualizaciones de presupuesto, cronograma u otros cambios: 4 originales
del documento que corresponda.
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NOVENA. - Para los fraccionamientos de predios en areas rurales se deberan
considerar los indicadores minimos de los lotes resultantes contempladas en la
Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan
de Uso y Gestion de Suelo del Canton Guayaquil vigente.

DECIMA. - En caso de que alguna de las Direcciones Generales Municipales o
entidades de la Gran Corporacién Municipal referidas en la presente Ordenanza dejara
de existir, o tuvieren cambios en su denominacién, 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 funciones o competencias.

DECIMA PRIMERA.- Todos los proyectos urbanisticos, deberan contemplar criterios de
seguridad e inclusién, garantizando el acceso y uso adecuado para todas las personas.
Adicionalmente, los disefios deberan cumplir obligatoriamente con lo establecido en la
Norma Ecuatoriana de la Construccion NEC-HS-AU y la Norma Técnica Ecuatoriana
INEN 3029, que regula las condiciones de accesibilidad universal y arquitecténica.

DECIMA SEGUNDA.- Todos los proyectos de Vivienda de Interés Social, que se
desarrollen en terrenos de propiedad del Estado o de privados, deberan acogerse de
manera obligatoria a las disposiciones emitidas por el ente rector de habitat y vivienda,
contenidas en el Reglamento para Fijar Minimos Habitacionales y Urbanisticos de
Vivienda de Interés Social, expedido mediante Acuerdo Ministerial MIDUVI-MIDUVI-
2025-0007-A, o el que lo sustituya. Dichas disposiciones regulan los requisitos minimos
urbanisticos y habitacionales que deben observarse en el disefio de planes masa y
tipologias arquitectonicas, garantizando condiciones adecuadas de habitabilidad,
accesibilidad, sostenibilidad y seguridad estructural.

DECIMA TERCERA.- Para todos los tramites de aprobacion regulados en esta
Ordenanza, cuando el predio objeto de solicitud se encuentre afectado por cualquier
tipo de gravamen o limitacion al dominio, sera obligatorio que el solicitante adjunte la
respectiva anuencia del titular del derecho o de la entidad acreedora, segun
corresponda. Esta anuencia debera contar con reconocimiento de firmas ante notario
publico y debera autorizar de manera expresa y especifica el acto solicitado en el tramite
correspondiente.

En el caso de predios embargados por orden judicial, se debera presentar el auto judicial
que autorice el acto solicitado o que disponga el levantamiento del embargo. Dicho
documento debera encontrarse inscrito en el Registro de la Propiedad.

DECIMA CUARTA.- Los proyectos urbanisticos aprobados bajo normas técnicas
especiales y especificas expedidas por el M. I. Concejo Municipal conservaran plena
validez juridica, siempre que cumplan con las condiciones y requisitos establecidos en
los actos administrativos que sirvieron de sustento para su aprobacion.

Para el inicio de obras, el promotor debera observar estrictamente lo previsto en dichas
normas técnicas. En lo no regulado respecto a los procedimientos administrativos
consecutivos al inicio de obra [prérrogas, redisefios, autorizacion de venta y la entrega-
recepcion] el promotor se sujetara a los procedimientos y requisitos establecidos en esta
Ordenanza, sin perjuicio de las obligaciones asumidas en la normativa especial que dio
origen al proyecto, de, asi haberse establecido.
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DISPOSICIONES TRANSITORIA

UNICA: Los proyectos de fraccionamiento y/o fusién de solares que hayan sido
presentados previamente a la vigencia de esta ordenanza, se sujetaran a las normas y
disposiciones vigentes a la fecha de su presentacion.

Los proyectos urbanisticos que hayan sido presentados en las siguientes fases;
aprobacion del proyecto y autorizacion para el inicio de obras; y autorizacion de venta
de solares; previamente a la vigencia de esta ordenanza, podran o no culminar el
proyecto con las normas y disposiciones vigentes a la fecha de su presentacion.

En caso de que cambiaran las normas que sirvieron como fundamento para la
aprobacion del anteproyecto urbanistico en la consulta previa, el promotor podra
acogerse 0 no a las nuevas disposiciones, siempre y cuando la solicitud para la
aprobacion del proyecto urbanistico se ingrese dentro del plazo de cinco meses desde
la obtencion de la aprobacion del anteproyecto.

DISPOSICION DEROGATORIA

PRIMERA. - Por efectos de la promulgacion de la presente Ordenanza, se deroga la
“Ordenanza sustitutiva de parcelaciones y desarrollos urbanisticos”, publicada en el
Registro Oficial - Edicion Especial N° 1629 lunes 26 de julio de 2021.

SEGUNDA .- Por efectos de la promulgaciéon de la presente ordenanza se deroga la
“Ordenanza Sustitutiva que regula a los excedentes o diferencias de terrenos de
propiedad privada”, publicada en el Registro Oficial — Edicion Especial No. 97 del jueves
31 de marzo de 2022.

TERCERA. - Por efectos de la promulgacion de la presente ordenanza, se dejan sin
efecto y por lo tanto se derogan todas aquellas disposiciones contempladas en otras
normativas de igual o menor jerarquia de esta Municipalidad, que de alguna manera se
opongan y contradigan a las contempladas en esta Ordenanza.

DISPOSICION FINAL

UNICA. - La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacién en el
Registro Oficial, en la Gaceta Oficial Municipal, en la Gaceta Tributaria Digital y en el
dominio web institucional de la Municipalidad de Guayaquil.

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 VEINTE DIAS DEL MES DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL
VEINTISEIS.

eeeeeeeeeeeee nicamente por:

JAIME RAUL TEJAD.

FFirmado electrémicamente por:

CORONEL FLORES

validar Gnicamente con FirmakC
;;;;;;;;;;;;;;;;;;;;;;;;;;

ECon. Tatiana Coronel Flores Abg. Jaime Tejada Franco
ALCALDESA DE GUAYAQUIL (S) SECRETARIO DEL M. I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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CERTIFICO: Que la presente “ORDENANZA QUE REGULA LA AUTORIZACION
MUNICIPAL PARA EL FRACCIONAMIENTO, FUSION, VALIDACION Y
URBANIZACION DE PREDIOS EN EL CANTON GUAYAQUIL”, fue discutida y
aprobada por el M. I. Concejo Municipal de Guayaquil, en sesiones extraordinarias de
fechas 11y 20 de febrero de 2026, en primer y segundo debate, respectivamente.

Guayaquil, 24 de febrero de 2026.

CgnFirmado electrénicamente por:
=5 JAIME RAUL TEJADA
RANCO

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

Abg. Jalme'Tejada Franco
SECRETARIO DEL M. I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, SANCIONO la “ORDENANZA
QUE REGULA LA AUTORIZACION MUNICIPAL PARA EL FRACCIONAMIENTO,
FUSION, VALIDACION Y URBANIZACION DE PREDIOS EN EL CANTON
GUAYAQUIL”, y para su vigencia ordeno su PROMULGACION a través de su
publicacion en el Registro Oficial, en la Gaceta Oficial Municipal, en la Gaceta Tributaria
Digital y en el dominio web institucional de la Municipalidad de Guayaquil.

Guayaquil, 24 de febrero de 2026.

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

CORONEL FLORES

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Ec . lana Coronel Flores
ALCALDESA DE GUAYAQUIL (S)

Sanciond y ordend la promulgacion a través de su publicacién en el Registro Oficial, en
la Gaceta Oficial Municipal, en la Gaceta Tributaria Digital y en el dominio web
institucional de la Municipalidad de Guayaquil de la “ORDENANZA QUE REGULA LA
AUTORIZACION MUNICIPAL PARA EL FRACCIONAMIENTO, FUSION,
VALIDACION Y URBANIZACION DE PREDIOS EN EL CANTON GUAYAQUIL”, la
senorita Econ. Tatiana Coronel Flores, Alcaldesa de Guayaquil (S), a los veinticuatro
dias del mes de febrero del afo 2026.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 24 de febrero de 2026

zzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzz
JAIME RAUL TEJADA
FRANCO

Validar Gnicamente con FirmaEC

Abg. Jalme Tejada Franco
SECRETARIO DEL M. I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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ANEXO 1

1.1. REQUERIMIENTOS DE EQUIPAMIENTO CUADRO 1-A: EQUIPAMIENTO PARA 500
A 999 UNIDADES DE VIVIENDA

EQUIPAMIENTO INSTALACIONES
< PRE ESCOLARY
EDUCACION ESCUELA
SALUD PUESTO DE SALUD
ASISTENCIA SOCIAL GUARDERIA
CULTO CAPILLA
RECREACION PARQUE INFANTIL
SEGURIDAD, GOBIERNO, ADMINISTRACION Y PUESTO AUXILIO INMEDIATO
DEFENSA
COMERCIO MINORISTA COMERCIO

1.2. REQUERIMIENTOS DE EQUIPAMIENTO CUADRO 1-B: EQUIPAMIENTO PARA
1000 A 1999 UNIDADES DE VIVIENDA

EQUIPAMIENTO INSTALACIONES
. PRE ESCOLAR
EPUCALIDN ESCUELA Y COLEGIO
SALUD SUBCENTRO DE SALUD
ASISTENCIA SOCIAL GUARDERIA
COMUNITARIO CASA COMUNAL
CULTO IGLESIA
RECREACION PARQUES
SEGURIDAD, GOBIERNO, ADMINISTRACION Y UNIDAD DE POLICIA COMUNITARIA
DEFENSA
COMERCIO MINORISTA COMERCIO

1.3. REQUERIMIENTOS DE EQUIPAMIENTO CUADRO 1-C: EQUIPAMIENTO PARA
2000 A 4000 UNIDADES DE VIVIENDA

EQUIPAMIENTO INSTALACIONES
. PRE ESCOLAR
EDUCACION ESCUELA Y COLEGIO
SALUD CENTRO DE SALUD
ASISTENCIA SOCIAL GUARDERIA
COMUNITARIO CASA COMUNAL
CULTO IGLESIA
RECREACION PARQUES
SEGURIDAD, GOBIERNO, ADMINISTRACION Y UNIDAD DE POLICIA COMUNITARIA Y
DEFENSA BOMBEROS
COMERCIO CENTRO O PLAZA COMERCIAL

Notas:

1. Ladeterminacién de las instalaciones finalmente se hara en funcién de las necesidades
e interés real de los habitantes o de las caracteristicas particulares del proyecto,
siendo susceptible por consiguiente de cambios, en el marco de lo establecido para
dichos casos, en el art. 30 de la presente Ordenanza.

2. Estos equipamientos deberan satisfacer a la demanda del 4rea a desarrollar segtn la
densidad poblacional del desarrollo contemplado en el proyecto.
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1.4. REQUERIMIENTOS DE EQUIPAMIENTO CUADRO 1-D: EQUIPAMIENTO PARA
500 A 999 UNIDADES DE VIVIENDA
EQUIPAMIENTO INSTALACIONES M2 x Sola
Viv. Min.
EDUCACION PRE ESCOLAR 1.60 400
ASISTENCIA SOCIAL GUARDERIA 1.12 280
RECREACION PARQUE INFANTIL 3.00 500
1.5. REQUERIMIENTOS DE EQUIPAMIENTO CUADRO 1-E: EQUIPAMIENTO PARA
1000 A 1999 UNIDADES DE VIVIENDA
EQUIPAMIENTO INSTALACIONES M2 & Solar
viv. Min.
EDUCACION ESCOLAR 3.00 1000
SALUD SUBCENTRO MEDICO 0.60 200
SERVICIOS CENTRO COMERCIAL 1.50 750
COMUNALES BARRIAL
RECREACION PARQUE BARRIAL 3.00 1500
SEGURIDAD POLICIA 0.08 40
1.6. REQUERIMIENTOS DE EQUIPAMIENTO CUADRO 1-F: EQUIPAMIENTO PARA
2000 A 4000 UNIDADES DE VIVIENDA
EQUIPAMIENTO INSTALACIONES M2 x Sinfar
viv. Min.
EDUCACION MEDIA 2:.00 2000
SALUD CENTRO MEDICO 0.30 600
SERVICIOS CENTRO COMERCIAL 0.75 1500
COMUNALES BARRIAL
RECREACION DEPORTIVO 5.00 1500
SEGURIDAD POLICIA 0.25 500
COMERCIO MERCADO 0.40 4000
Notas:

1. Ladeterminacién de las instalaciones finalmente se hara en funcién de las necesidades
e interés real de los habitantes o de las caracteristicas particulares del proyecto,
siendo susceptible por consiguiente de cambios, en el marco de lo establecido para
dichos casos, en el art. 30 de la presente Ordenanza.

2. Estos equipamientos deberan satisfacer a la demanda del 4rea a desarrollar segin la
densidad poblacional del desarrollo contemplado en el proyecto.
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Edicion Especial N° 1136 - Registro Oficial

ANEXO 3
Tabla 1, Listado referencial de arboles nativos con uso potencial para areas verdes del canton Guayaquil
DISTANCIA
MINIMA DE
arbol-arbol o
arbol-estructura)

1| hpearal | Lo hasange | oo 7ol pares 4| waera
2 Handroanthus billbergii g:zﬁ:il gra Q;ii?rzasd:r:ir?; sst g s 4 Ornamental, maderable
3 S I;!:rr;csi;%a”qb:us Guayacan Q;izsrr:sd;ﬁgjg; ; s 4 Ornamental, maderable
4 | CEAE Tabebuia rosea Roble Areas amplias: parques, 5 Ornamental, maderable

parterres anchos g

Tecoma, A .

5 Tecoma castanifolia mgl)_(.;g;ade :\;?tae?'rreesd:rﬁ;joist;s 3 Ornamental
6 | BixaCEAE | Gochlospermum Botatillo e 3 Ormamental
7 Cordia aliodora Laurel blanco Q;?kaesr rreesd:rii'?:sst;s 3 Ornamental, maderables
8 (B:gié GINA Cordia lutea Muyuyo ’;;iaeir:::ﬁf::tgs 3 Ornamental, maderable
9 Cordia macrantha Laurel de Puna l;‘;lzsr r:rsnzlri’aci:o;;ar ques; 3 Ornamental, maderable
10 Egg SERAC Bursera graveolens Palo santo /;\;t;aesrrzgggii:o};arques. 3 Medicinal, mosquitos
11 Albizia multifiora Comporio Q;ff:rr:rs”g'ri‘izzo‘;a’q”es' 5 Ornamental, maderable
12 Albizia pistaciifolia Samandillo ’;;ftiir;‘zd;ﬁg:;gs 5 doer "C‘"l’l’;‘sg:;'hﬁ’;?‘f::‘°”
13 Bauhinia aculeata Pata de vaca Qgﬁ:zgesd:ﬁgj:; s s 3 Ornamental, maderable
14 Caesalpinia glabrata Cascol :\;ﬁa:";esd:ﬁigd:;gs 3 Ornamental, maderable
15 | FABACEAE | Calliandra angustifolia Carbonero Q;ﬁa;?,rzd;ﬁgj: :t OOS 3 Ornamental
16 Cassia grandis Cania fistula 's;izsrrggnzgizogarques' 4 Ornamental, medicinal
17 Cassia reticulata Abejon ’;\;izsrr;d:ﬁf:;:s 3 Ornamental
18 ggl,:‘rgg;‘ﬂi#m Amarillo ';;i:sr r:rsnzlri‘ac;:opsarques. 5 Ornamental, maderable
19 Cynometra bauhiniifolia Cocobolo g:&i?'rgglglri\acﬁ o,;arques, 5 Ornamental, maderable
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: ’ Areas amplias: parques, Proteccion de cuencas
20 Erythrina fusca Porotillo parterres anchos 5 hidricas
21 Erythrina smithiana Pepito colorado '::tzirg:d:sg:;gs 4 Ornamental
22 Erythrina velutina Capuey ::;t[ataesrr:rsnglr:i;:ozarques. 5 Ornamental
: Areas reducidas o
23 Geoffroea spinosa Seca parterres angostos 4 Ornamental, maderable
24 Gliricidia brenningii LLl::\gad:erap!I:;a‘ Areas amplias: parques, 4 Ornamental
g %ativa parterres anchos
25 Leucaena trichodes Chalu Areas amplias: parques, 4 Ornamental
[ parterres anchos
26 Machaerium millei Cabo de hacha 's:tae?rr;d:ﬁgj; sstoos 3 Maderable
27 Myroxylon peruiferum Bélsamo /;;ia;rzgg:_'li:ozarques' 5 Ornamental, maderable
28 Prosopis julitiora Algarrobo '::tae?r;zd:ﬁf:;()os 4 Ornamental, maderable
Pseudosamanea . Areas amplias: parques,
29 gquachapele Guachapeli parterres anchos 5 Ornamental, maderable
o Areas reducidas o
30 Senna spp. Vainillo parterres angostos 3 Ornamental
LECYTHID ] . . Areas reducidas o
31 ACEAE Gustavia angustifolia Memobrillo parterres ar_mostos 3 Ornamental
32 Cavanillesia platanifolia Pigio Q;ftaes":r;glr:ii.ogarques‘ 10 Ornamental
33 Ceiba trichistandra Ceibo Q;iiir:?ggii:ozarques' 10 Ornamental
34 MALVACEA Eriotheca ruizii Chirigua ';‘:é?;?ggiﬁ ogarques, 5 Ornamental
35 E Guazuma ulmifolia Guasmo Q;iaesrr:rsng:_lzzzozarques, 3 Ornamental, maderable
Pseudobombax g Areas amplias: parques,
36 guayasense Saiba parterres anchos 5 Ornamental
37 Pseudobombax millei Beldaco g;izs;rzrsnglrllacls{ogarques. 5 Ornamental
38 POLYGON Caccoloba uvifera Uva de playa /l;\;ae?‘r:;nglr:iizozarques. 3 Ornamental, setos
39 HEEAE Triplaris cumingiana Fernan Sanchez g;iz;r;dzggfig N 3 Ornamental, maderable
40 EUBlACEA Simira ecuadorensis Colorado ﬁ;ﬁzz‘:sd;ﬁg::t:s 3 Ornamental, maderable
41 E;{é MRNAC Zyzyphus thyrsiflora Ebano /;;cretzsrr:;nzlrl]ac?‘:ogarques, 5 Maderable
SAPINDAC . ] . Areas reducidas o
42 EAE Sapindus saponaria Jaboncillo parterres angostos 3 Ornamental, maderable
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¥ Yy,
¢ 4 MUYILUSTRE - ‘ , - ,
% § UNICIPALIDAD Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil
4, + DEGUAYAQUIL
D,
: ANEXO 5
Fecha de solicitud
< . F Dia Mes Ao
SOLICITUD DE TRAMITES DE CATASTRO, AVALUOS Y TOPOGRAFIA
Tipo de persona Solicitante / Razén Social - Representante Legal

w Natural D Juridica D

'<z£ Direccién domiciliaria C.I./RUC/ Pasaporte

(3]

=

a

2 Correo electrénico para envio de notificacion Numero de tel ional de

a

(72}

a

g Cédigo catastral Caddigo Rural Numero de celular de contacto

SECTOR MZ LOTE DIV PHV PHH
Nombres y apellidos C.l./ Pasaporte

S
o Direccién domiciliaria
()
o
w
o<
Sk
el Correo electrénico para envio de notificaciones Namero telefénico de contacto
a5
N <
(e}
=
<
(=}

Por medio de la presente solicitud AUTORIZO a la persona indicada en esta seccién para que en mi representacion realice las
gestiones que sean necesarias referente a los tramites DE CATASTRO, AVALUOS Y TOPOGRAFIA marcados en la seccién "TIPOS DE
TRAMITES"

Nombres y apellidos C.l./ Pasaporte

Correo electrénico para envio de notificaciones Nuamero telefénico de contacto

RESPONSABLE
TECNICO

TIPO DE TRAMITE REQUERIDO (Marcar con una X el casillero correspondiente)

. 0S VARIOS
(0 A REVISION YIO REAVALUO DE LA PROPIEDAD O gé?:gglgfg'&ss'gggg (%igﬂcwo ¥ OFICIOS VARI
0 D B RECTIFICACION DE LINDEROS Y MENSURAS / COMPRA DE D H ACTIVACION O ACTUALIZACION DE CODIGOS PREDIALES
5 " EXCEDENTES * POR ADJUDICACIONES.
& CERTIFICACIONES CATASTRALES DE PREDIOS URBANOS
= (O c. cATASTRO DE PREDIOS URBANOS a: (ISTORIA CATASTRALY
2 ACTIVACION DE CODIGO CATASTRAL PARA PROPIEDAD
o (3 0. recisTRO CATASTRAL (O .. HORIZONTAL, URBANIZACIONES Y/O DIVISON/IFUSION DE
= SUELO
=
os
O © Uinea o FABRIcA O « gggﬁggg PREVIA DE DIVISION/FUSION DE PREDI
(O . CONSULTA PREVIA DE DIVISIONIFUSION DE PREDIOS URBANOS O fﬁ;‘;ﬁfgf& ALE)E BIVISION/EUSION; [DE!  SOLAR

Sr. Alcalde
GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De mis consideraciones.-

f=)
=]
[=
&
P
o
@
2
(72
w
=
=
w
=
w
>
w
o
o
w
=
(<]
p §
o
>
w
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g ¥, MUYILUSTRE
¥ ¥ MUNICIPALIDAD
.~ DEGUAYAQUIL

Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil

Para rectificacion de linderos y mensuras presentar:

Plano en archivo .dwg que contenga el plano de levantamiento topografico.

O

Para predios rurales presentar:

U.T.M. DATUM WGS-84)

Plano de levantamiento topografico del predio con coordenadas en sistema de proyeccién U.T.M. DATUM WGS-84 en formato pdf D

Archivo digital que contenga levantamiento topografico georreferenciado en AUTOCAD (coordenadas en sistema de proyeccion D

DOCUMENTOS A PRESENTAR

Nota: En caso de presentar los requisitos de manera presencial, los planos y documentos solicitados deberan ser entregados de
manera digital en un dispositivo de almacenamiento (CD)

SOLICITANTE

REPRESENTANTE LEGAL

| NOUSAR (USO EXCLUSIVO DE LAINSTITUCION))
AUXILIAR DE VENTANILLA

Nota: 5i el predio tiene mas de un propietario, la solicitud debera ser
firmada por cada uno de ellos. Al respecto, debern hacer uso del
formulario ANEXO - Firmas de Autorizacién (cédigo MP-DUMCE-OT-CAT-
1-F2)
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ANEXO 6.

FOTO HITO
PUNTO P-?
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Y‘ S e
PUNTO P-?
INSERTE FOTO DEL HITO X: oveee
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PUNTO P-?

INSERTE FOTO DEL HITO

X eveee

Y- evscee




XXXX :dl
XXXX 0¥
¥NS O¥3ANIT

Viernes 6 de marzo de 2026

ST TS ST T T e
J— T 1 Siss0
I T ] Fre
02INO3L ITEVSNOJSTY T T | s
3LHON| S
¥ ETET Ve T e EENE C¥ETE ey Ceem EENerTa) REes) EETEeTs) ~
oo oo S owncs yrES ETE
Do ECED SYH L Svh ¢ SYH ¢ SV ¢ €
= = G
1
] i
1 XXXX :dI
S [son om0 [ verenian [ sowsorn | vanenan [0 oz A X OLNNd 3 oncon
OlVLIIdO¥d e e e e L T f o ot S Z1 ¥8- SOM WLN SYQYNIQH00D 21530 ouzann
¥V10S 3d NOISIAIG visandoyd
'SVH ¢ LN
SVH & vauY
31s30 XXXX :dl
S 31830 XXXX :0¥
31s3 v 3183 31s3 O¥3ANI
HNs = e
3L4ON ﬂ ETIRE oo
Nan | souzann Q30099 30 OLKINa VOV TS 50
VNSN3 " = e VHNSNIN | souFaN romo o3 S R TES SUBISS SO <
&R V105 S L} ¥8 - SOM WLN SVAYNIQHO0O XXXX -dl XXXX -0 g XXXX dI
SYRNSNIN A SONIONT 30 QMDD vunsnam 4 sousawn saosavns | | QS 21208 Guzann
S| . 3
OORILININYd ;@a
OLN3INVLNVAIT ViaNnlios3 s
NOIOVINHO4NI 3d SO¥avno OOIYLIANINY1d OLNIINVLNVAIT
XXXX :dl
XXXX :0¥ — e
NS oN¥IANIT 3 - s ns OuAONT

wx

XXXX 0¥
31530 O¥3ANI BY XXXX = VIHY
XXXX :dI

XXXX :0¥

SIATVIDINNIN
sOT113s
31s3 O¥3ANN
(050w = 0275 + 00 + 0ldwar3) QHO &@01/)
S XXXX dl s 3
<y XXXX :08
m_$3 3L¥ON O¥3aNnI u@?
NOIovIIian " NOISIAIQ 3d V1S3aNdodd g VANL1ROSs3 3a 0214Va9

L OX3ANV

Registro Oficial - Edicion Especial N° 1136

87



Viernes 6 de marzo de 2026 Edicion Especial N° 1136 - Registro Oficial

ANEXO 8: DISENO VIAL, ESTRUCTURA DE PAVIMENTO Y PRESUPUESTOS

ORDENANZA QUE REGULA LA AUTORIZACION MUNICIPAL PARA FRACCIONAMIENTO, FUSION, VALIDACION Y
URBANIZACION DE PREDIOS EN EL CANTON GUAYAQUIL

1. DISENO VIAL
C | A
ftem Requisito técnico Descripcion / Observaciones (:(;n;o; Ade::,:s
P . Descripcién de los parametros de disefio obtenidos a partir del estudio
1.1 Informe técnico vial ‘o . . ., X . .
de trafico / disefio de intersecciones / modelaciones de radios de giros
Puntos de control georeferenciados {2 hitos cada kilémetro)/ Libretas
_ topogréficas (Abscisado cada 10 metros) / Planos topogaficos en
1.2 Topografia Inicial formato Autocad, Civil 3D / Monografias de los puntos de control/
Informe topografico/ Monografia IGM utilizada/ Obras anexas
Abscisado cada 10m, implantacidn, perfiles, secciones transversales,
13 Planos de diseiio volimenes, incluidos aproches, sistema de coordenadas UTM WGS-84,
. geométrico Norte IGM, Cuadro de Simbologia (Formato Autocad, Civil 3D)/ Eje vial
centrado/ Secciones tipo/ Cuadros de curvas/ Obras anexas
Planos a la escala solicitada / Volumenes de movimientos de tierra/
L4 Reportes de producto Estructura de pavimento/Reportes de alineamientos horizontal y
’ final vertical/ Reporte de curvas Horizontales y verticales/ Libreta para
replanteo del eje / Disefio de intersecciones
15 Ortofotos del drea a Georeferenciada UTM WGS-84 con resolucion 3 em- pixel (Traslape
: intervenir 70%)
2. ESTRUCTURAS DE PAVIMENTOS
Cumple
ftem Actividad Descripcién / Requisito (Sl’/l‘?o) Observacion
Caracterizacién de |la Subrasante: Calicatas cada 250 metros hasta 2
. metros de profundidad/ Clasificacién de suelos/ CBR/ Contenido de
21 Infome Técnico : L X . X .
humedad/ Nivel freatico / Calculo de ejes equivalentes. CBR de disefo.
Célculo de la estructura de pavimento.
22 Especificaciones Técnicas Propiedades fisicas y mecdnicas de los rfwateriales que conforman la
estructura del pavimento
2.3 Planos Detalle de las estructuras del pavimento en formato DWG
3. PRESUPUESTO
item Requisito Descripcién / Detalle Cumple Observacién
A P (Si/No)
3.1 Memoria de cdlculo Cantidades, justificacion técnica, estructuras
3.2 Presupuesto Presupuesto desglosado por rubros
(*) BASE LEGAL -CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR- CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL, COOTAD - GUIA
PARA DISENO DE CALLES URBANAS SEGURAS- MOP-2003 - NEVI 12 - AASHTO- ORDENANZAS MUNICIPALES APLICABLES AL DISENO VIAL
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ANEXO 9: ACM (PROYECTO PAISAJISTICO: INFRAESTRUCTURA SOCIAL, RECREATIVA, DEPORTIVA Y AREAS VERDES)

CONSIDERACIONES Y LINEAMIENTOS TECNICOS EN LA AUTORIZACIGN MUNICIPAL PARA FRACCIONAMIENTO, FUSION, VALIDACION Y URBANIZACION DE
PREDIOS EN EL CANTON GUAYAQUIL

1. PLANOS ARQUITECTONICOS/CONSTRUCTIVOS (Edificaciones e Infraestriictura Comunitaria) DWG - PDF

2. PLANO PAISAIISTICO/AGRONOMICO (Parques, zonas verdes, espejos de agua, lagos, lagunas o similares) DWG - PDF

Descripcion / Observaciones

cumple (si/No)

ftem Requisito técnico Descripcion / Observaciones Cumple (Si/No) Anexos Adjuntos
11 Plantas Implantacion y planta arquitectdnica de las edificaciones e
- infraestructura social, recreativa y deportiva.
1.2 Fachadas De cada frente (4)
1.3 Cortes Longitudinal y Transversal
14 Detalles Constructivos Indicar técnicas
15 Planos Estructurales Piscina y Edificaciones

Anexos Adjuntos

24

Implantacion y Plantas

Distribucion espacial y detalle del tipo de especies vegetales
(arboles, arbustos, palmeeras, jardines y cubre suelos) incluir
digmetro de copa, distanciamiento y geometria de sembrado.

2.2

Plano sistema de riego

Manual, aspersores, automatizado, etc.

2.3

Detalles Constructivos

Indicar 1es técnicas generales.

24

Disefio eléctrico - lluminacién ACM

Planos eléctricos- Diagrama Unifilar / Memoria de célculo y
especificaciones técnicas generales.

3. MEMORIA PISAIISTICA (Infraestructura social, recreativa, deportiva y areas verdes) PDF

infraestructurra comunitaria

cada infraestructura propuesta.

item Requisito técnico Descripcion / Observaciones ‘Cumple (Si/No) Anexos Adjuntos
Datos generales del proyecto, fases de ejecucion, beneficiarios,
N descripcion técnica de la infraestructura social, recreativa y areas
9 Memeria paisajistica verdes, descripclén de las especies vegetales, cantidades, plan de
siembra a implementar y su mantenimiento, sistema de riego.
a p 0
item Requisita técnico Descripcién / Observaciones cumple (Si/No) Anexos Adjuntos.
% Presupuesto dreas verdes e Presupuesto desglosado por rubros, cantidades y valores para

(*) BASE LEGAL- CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR- CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL, COOTAD-LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL USO Y
GESTION DE SUELO- REGLAMENTO LEY DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION DE SUELO- PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL {PDOT) DE GUAYAQUIL
PARA EL PERIODO 2023-2027- PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO (PUGS)

NOTA:

LOS PLANOS DEBERAN ESTAR FIRMADOS POR EL REPRESENTANTE LEGAL Y PROFESIONAL AFiN (ARQUITECTO/ AGRGNOMICO).
LOS DISENOS DEBERAN CONTEMPLAR ESPACIOS SEGUROS E INCLUSIVOS, VEASE: LEY ORGANICA DE LAS PERSONAS CON DISCAPACIDAD INEN 3029 (REQUISITOS GENERALES DE USO Y SEGURIDAD PARA LOS EQUIPAMIENTOS Y LAS
SUPERFICIES DE LAS AREAS DE JUEGO PUBLICO Y PRIVADO).

LOS PLANOS DEBERAN PRESENTARSE EN FORMATOS A1 CON SU VINETA Y ESPACIO PARA SELLOS MUNICIPALES.
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ANEXO 10: APROBACION DE USO DE ViA PUBLICA PARA LA CONSTRUCCION DE INFRAESTRUCTURA PARA SOTERRAMIENTO DE REDES DE TELECOMUNICACIONES EN

ORDENANZA QUE REGULA LA AUTORIZACION MUNICIPAL PARA FRACCIONAMIENTO, FUSION, VALIDACION Y URBANIZACIGN DE PREDIOS EN EL CANTON GUAYAQUIL

1. DISENO
D A 0
0 0 0 D pCio Ob 0
0 A 0
11 Memoria técnica AAQAQ
Disefio en Autocad de la red de canalizacidn de telecomunicaciones :
12 . N Planos de proyectos/ Detalles constructivos
(archivo editable)
13 Presupuesto Desglosado por rubros
2. RECEPCION DE OBRA
0 requerido D PCIO Ob 0 3 2 X
0 Ad 0
21 Planos "As Built" de la red de canalizacion de telecomunicacion y
' georreferenciado en formato DWG y SHP.
3. PRESUPUESTO
0
Req 0 D) DCIO De Ob 0
0
3.1 Memoria de calculo Cantidades, justificacién técnica, estructuras
(*) BASE LEGAL - CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR- CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL, COOTAD- LEY ORGANICA DE TELECOMUNICACIONES REGLAMENTO GENERAL A
LA LEY ORGANICA DE TELECOMUNICACIONES - ORDENANZA QUE REGULA LA TASA POR LA UTILIZACION DEL SISTEMA DE TUBERIAS EMPOTRADAS EN EL SUBSUELO DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL -
ACUERDO MINISTERIAL No. 017-2017 NORMA FIJACION DE CONTRAPRESTACIONES PAGADAS POR TELECOMUNICACIONES - RESOLUCION No. ARCOTEL-2017-0144 NORMA TECNICA PARA EL DESPLIEGUE
DE INFRAESTRUCTURA DE SOTERRAMIENTO Y DE REDES FISICAS SOTERRADAS PARA LA PRESTACION DE SERVICIOS DEL REGIMEN GENERAL DE TELECOMUNICACIONES Y REDES PRIVADAS- RESOLUCION
ARCOTEL-2017-0806 NORMA TECNICA PARA LA PROVISION DE INFRAESTRUCTURA FISICA HACER USADA POR PRESTADORES DE SERVICIOS DEL REGIMEN GENERAL DE TELECOMUNICACIONES EN SUS
REDES PUBLICAS EN TELECOMUNICACIONES.

Direccion: Plaza de la Administracion 605 y Republica de G

i - Telat,

)
i

:(#593 4) 2594800 - Correo: info@guayaqull.gob.ec [j
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ftem Requisito Técnico Documentacién Requerida Cumple Descripcién / Criterios
Exploracién directa: Nimero minimo de sondeos 3 mediante SPT y/o CPTu, o b ”
. . Caracteristicas en suelos: Peso unitario, humedad natural, nivel
profundidad minima 6 metros. v ’ e
o 7 . fredtico, limites de Atterberg, clasificacion de suelos para cada uno
Para los casos que el movimiento de tierras, sean estos cortes o rellenos . N e e sy
N ) de los estratos segun el Sistema Unificado de Clasificacion de Suelos
que no alteren en un diferencial mayor a 0,5 metros de la cota del terreno o § <
. - ; . N i e d (SUCS). Caracterizacion de resistencia al corte: Ensayos de
11 Investigacion geotécnica | natural, no serd necesario presentar investigacion geotécnica de campo, ni 5 " : . :
" % 5 i i compresién simple, estimaciones por medio de correlaciones con
estudios de suelos. Este caso sera aprobado bajo la revision de la Direccién M iy
L L, : N SPT y/o CPTu. Propiedades de compresibilidad: Ensayo de
General de Obras Publicas. Esta condicién aplica exclusivamente para el Lo : N .
S ) 4 2 R consolidacion unidireccional en suelos cohesivos. Propiedades de
tramite de movimientos de tierra y no para edificar o iniciar obras e
P expansion.
urbanisticas.
Estudio geotécnico integral: Registro de trabajos de campo, registro de
perforacion, resultados de laboratorio de suelos, perfiles estratigraficos,
1,2 Estudio geotécnico basico resultados de caracterizacion de suelos, clasificacion de perfil de suelo, Estudio geotécnico a nivel definitivo.
analisis de demanda sismica, analisis de rellenos y sobrecargas,
conclusiones y recomendaciones.
Descripcion de rellenos y sobrecargas. Topografia; Estado limite de falla:
Capacidad de carga. Estado limite de servicio: Asentamientos inmediatos y . s . N
T (o A : 3 Anilisis de de carga en yno
Andlisis de Rellenos y por consolidacion. Analisis de curvas de asentamiento vs tiempo. Planos de Fiiia % A
13 % P X drenadas. Anilisis de incrementos de esfuerzos y asentamientos
sobrecargas detalle: Planta y secciones transversales, ubicacién y caracteristicas de N
. . . N ) debido a rellenos y sobrecargas.
mejoramientos de suelos, sistemas de drenajes y soluciones generales.
Especificaciones técnicas de suelos de mejoramiento.
dio: Vo dio'y Pend oderada 0 desde 10.00 a 40.000 on pend q p 0
item Requisito Técnico 6 d Cumple / Criterios
Caracteristicas en suelos: Peso unitario, humedad natural, Nivel
freatico, limites de Atterberg, clasificacién de suelos para cada uno
de los estratos seguin el Sistema Unificado de Clasificacion de Suelos
Exploracion directa: NGmero minimo de sondeos 4 mediante SPT y/o CPTu, (SUCS). Caracterizacion de resistencia al corte: Ensayos de
2,1 Investigacion geotécnica perforacién por rotacion en medios rocosos, profundidad minima 10 compresion simple, estimaciones por medio de correlaciones con
metros. SPT y/o CPTu. Propiedades de compresibilidad: Ensayo de
consolidacién ul ccional en suelos cohesivos. Propiedades de
expansion. Caracteristicas en rocas: Peso unitario, densidad,
compresi6n simple.
Estudio geotécnico integral: Registro de trabajos de campo, registro de
perforacion, resultados de laboratorio de suelos y rocas, perfiles
Estudio geotécnico estratigraficos, resultados de caracterizacion de suelos, clasificacion de , P . NI,
2,2 y i B PR N 3 S, Estudio geotécnico a nivel definitivo.
detallado perfil de suelo, anélisis de demanda sismica, analisis de licuacion, analisis
de rellenos y sobrecargas, estructuras de contencion y taludes,
conclusiones y recomendaciones.
S - Andlisis de susceptibilidad a licuacién. i 1
23 Andlisis de licuacion. P Analisis mediante resultados de SPT y/o CPTu.
* Solo en caso de arenas.
Descripcion de rellenos y sobrecargas. Topografia, Estado limite de falla:
Capacidad de carga. Estado limite de servicio: Asentamientos inmediatos y
£is por consolidacién. Analisis de curvas de asentamiento vs tiempo. Planos de Andilisis de capacidad de carga en condiciones drenadas y no
Anélisis de Rellenos y . G " . " 4
2,4 P detalle: Planta y secciones transversales, ubicacién y caracteristicas de drenadas. Anilisis de incrementos de esfuerzos y asentamientos
8 mejoramientos de suelos, sistemas de drenajes y soluciones generales. debido a rellenos y sobrecargas.
Especificaciones técnicas de suelos de mejoramiento, rellenos y elementos
de estabilizacion.
Estado limite de falla: Volteo, deslizamientos, capacidad de carga; Estado
limite de servicio: Asentamientos, giro, deformacién excesiva de muros. i e s
. " igger Anilisis de de carga en y no
Andlisis de Estructuras de Planos de detalle: Planta y secciones transversales, ubicacion y oy . 4
25 i . . N M . drenadas. Andlisis de incrementos de esfuerzos y asentamientos
contencion caracteristicas de mejoramientos de suelos, sistemas de drenajes y =
i o debido a rellenos y sobrecargas.
generales. técnicas de suelos de
rellenos y de bilizacié
Estado limite de falla: Anilisis rotacional en suelos y rocas fuertemente
meteorizadas o fracturadas, fallas planares, cufias, volteo,
desprendimiento de blogues. Estado limite de servicio: Movimientos
Anilisis de bilidad de verticales y horizontales inmediatos y diferidos por descarga en el drea de Anilisis rotacional mediante métodos de equilibrio limite o
26 talides y en los alr . Anilisis de erosion e incidencia de flujo modelacion numérica. Medios rocosos: Caracterizacion del macizo
superficial y subsuperficial. Planos de detalles: Plantas, secciones rocoso (RMR y SMR) y anilisis de falla mediante métodos analiticos.
tr les, uk ion y car: de los sistemas de estabilizacion y.
sistemas de drenajes. Especificaciones técnicas de los elementos
estabilizadores.
A do: Alto vo Pendie pro d 0 perior a 40.00 o/con pend perio
tem Requisito Técnico Documentacién Requerida Cumple Descripcién / Criterios
Caracteristicas en suelos: Peso unitario, humedad natural, Nivel
fredtico, limites de Atterberg, clasificacion de suelos para cada uno
Exploracién directa: Niimero minimo de sondeos 5 mediante SPT y/o CPTu, de los estratos segtin el Sistema Unificado de Clasificacién de Suelos
perforacion por rotacién en medios rocosos, profundidad minima 15 (SUCS). Caracterizacién de resistencia al corte: Ensayos de
31 Investigacion geotécnica metros. Exploracién indirecta: Medicién de ondas de corte (Vs) y compresian simple, estimaciones por medio de correlaciones con
compresién (Vp). Nimero minimo de ensayos: 2 lineas sismicas por cada SPT y/o CPTu. Propiedades de compresibilidad: Ensayo de
tipologia de onda. consolidacion unidireccional en suelos cohesivos. Propiedades de
expansion. Caracteristicas en rocas: Peso unitario, densidad,
compresion simple.
Estudio geotécnico integral: Registro de trabajos de campo, registro de
perforacion, resultados de laboratorio de suelos y rocas, perfiles
Estudio geotécnico estratigraficos, resultados de caracterizacion de suelos, clasificacion de g - " o
3,2 ¢ S . _ B i Estudio geotécnico a nivel definitivo.
detallado perfil de suelo, analisis de demanda sismica, analisis de licuacién, anélisis
de rellenos y sobrecargas, estructuras de contencion y taludes,
conclusiones y recomendaciones.
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Anilisis de licuacion.

Anal

s de susceptibilidad a licuacion.
*Solo en caso de Arenas

Andlisis mediante resultados de SPT y/o CPTu.

3,4

Analisis de Rellenos y
sobrecargas

Descripcion de rellenos y sobrecargas. Topografia, Estado limite de falla:
Capacidad de carga. Estado limite de servicio: Asentamientos inmediatos y
por consolidacién. Analisis de curvas de asentamiento vs tiempo. Planos de

detalle: Planta y secciones transversales, ubicacion y caracteristicas de

mejoramientos de suelos, sistemas de drenajes y

generales.
Especificaciones técnicas de suelos de mejoramiento, rellenos y elementos

de estabilizacion.

Anilisis de capacidad de carga en condiciones drenadas y no
drenadas. Andlisis de incre de esfuerzos y asent

debido a rellenos y sobrecargas.

35

Anlisis de Estructuras de
contencion

Estado limite de falla: Volteo, deslizamientos, capacidad de carga; Estado
limite de servicio: Asentamientos, giro, deformacion excesiva de muros.
Planos de detalle: Planta y secciones transversales, ubicacién y
caracteristicas de mejoramientos de suelos, sistemas de drenajes y
| generales. Especificacis técnicas de suelos de

mejoramiento, rellenos y elementos de estabilizacion.

Andlisis de capacidad de carga en condiciones drenadas y no
drenadas. Analisis de incrementos de esfuerzos y asentamientos
debido a rellenos y sobrecargas.

3,6

Anlisis de estabilidad de
taludes

Estado limite de falla: Anilisis rotacional en suelos y rocas fuertemente
meteorizadas o fracturadas, fallas planares, cufias, volteo,
desprendimiento de bloques. Estado limite de servicio: Movimientos
verticales y horizontales inmediatos y diferidos por descarga en el area de
excavacion y en los alrededores. Analisis de erosion e incidencia de flujo
superficial y subsuperficial. Planos de detalles: Plantas, secciones
transversales, ubicacion y caracteristicas de los sistemas de estabilizacion y
sistemas de drenajes. Especificaciones técnicas de los elementos

estabilizadores.

Analisis rotacional mediante métodos de equilibrio limite o
modelacion numérica. Medios rocosos: Caracterizacion del macizo
rocoso (RMR y SMR) y analisis de falla mediante métodos analiticos.

(*) BASE LEGAL -CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR- CGDIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL, COOTAD - LEY ORGANICA PARA LA GESTION INTEGRAL DEL RIESGO DE DESASTRES - REGLAMENTO LEY PARA LA GESTION
INTEGRAL DEL RIESGO DE DESASTRES - Sentencla 001-20-SIN-CC - NEC-SE-GC - Contenido de humedad (ASTM D 2216}; ASTM D 2974 - Contenido de finos ASTM D 1140 - Limites de Atterberg ASTM D 4318 - CBR ASTM D-1883 - Granulometria ASTM

D6913-04 - Clasificacién SUCS ASTM D2487
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M GAD MUNICIPAL DE
SEVILLA DON
) BOSCO

Vive. Crece. Prospera.

ORDENANZA NRO. 004-2026
EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON SEVILLA DON BOSCO
EXPOSICION DE MOTIVOS:

Al constituirse Sevilla Don Bosco como nuevo cantéon, se delimitd su respectiva zona urbana,
incorporando a esta clasificacion predios que anteriormente tenian condicion rural. Como referencia
inicial para la determinacion del impuesto predial se adoptd la banda impositiva de 1,9/1000 aplicada
en el cantén Morona para la zona rural; sin embargo, al reclasificarse dichos predios como urbanos
dejaron de aplicarse las exoneraciones vinculadas a su condicion anterior, lo que generd variaciones en
los valores a cancelar.

En este contexto, y como sustento técnico de la presente reforma, se realizd un analisis comparativo
entre diferentes bandas impositivas contempladas dentro de los rangos establecidos para la zona urbana
por el COOTAD, con el fin de determinar una alternativa que permita establecer un valor equilibrado y
proporcional, procurando que los montos resultantes no representen incrementos significativos respecto
a los valores cancelados en ejercicios fiscales anteriores. Como resultado de este estudio técnico, se
determiné que la banda impositiva del 0,7/1000 permite mantener el equilibrio en la carga tributaria,
evitando variaciones desproporcionadas en los valores a cancelar y garantizando, de manera
concurrente, la sostenibilidad financiera municipal.

CONSIDERANDO:

Que, una de las expresiones fundamentales de la autonomia municipal es la facultad legislativa de los
Concejos Municipales, conforme lo establece el articulo 240 de la Constitucion de la Republica del
Ecuador;

Que, el articulo 57 literal a) del Coédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion faculta a los Concejos Municipales expedir ordenanzas cantonales;

Que, mediante la Ordenanza que establece las normas para valorar las propiedades urbanas y rurales del
canton Sevilla Don Bosco y la determinacion del impuesto predial para los afios 2026—2027, se fijo la
banda impositiva del 1,9/1000 para el calculo del impuesto predial urbano y rural del afio 2026;

Que, en virtud de la reclasificacion de predios de condicion rural a urbana dentro del canton Sevilla Don
Bosco, y considerando que la aplicacion de la misma banda impositiva sin los beneficios de exoneracion
rural gener6 variaciones en los valores del impuesto predial, se efectué un analisis técnico comparativo
de las bandas impositivas previstas en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion para la zona urbana, con el proposito de establecer un valor equilibrado y proporcional
que permita atenuar incrementos significativos en la carga tributaria y, a la vez, garantizar niveles
adecuados de sostenibilidad financiera municipal.

En ejercicio de las atribuciones que le confiere el Art. 57 literal a) del Codigo Orgénico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion,

EXPIDE:
REFORMA A LA ORDENANZA QUE ESTABLECE LAS NORMAS PARA VALORAR LAS

PROPIEDADES URBANAS Y RURALES DEL CANTON SEVILLA DON BOSCO Y LA
DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL PARA LOS ANOS 2026-2027
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ART. 1.- SUSTITUYASE EL ARTICULO 21 POR EL SIGUIENTE:

Art. 21.- DETERMINACION DEL IMPUESTO PREDIAL. -

Para la determinacion de la cuantia del impuesto predial se aplicara la banda impositiva de
acuerdo con la clasificacion del suelo:

a) Para los predios ubicados en el area urbana, se aplicaré la tarifa de la banda impositiva
equivalente a 0,7/1000

b) Para los predios ubicados en el area rural, se aplicara la tarifa de 1,9/1000, misma que
corresponde al valor que se aplicaba al territorio de Sevilla Don Bosco cuando formaba parte
del canton Morona en calidad de parroquia rural.

ART. 2.- DEROGUESE LA DISPOSICION TRANSITORIA SEXTA VIGENTE EN LA
ORDENANZA PRINCIPAL.

DISPOSICION TRANSITORIA
UNICA. - La determinacion de la banda impositiva aplicable al impuesto predial correspondiente al afio
fiscal 2027 se establecera mediante la reforma que corresponda, con base en los resultados de la
consultoria catastral que se ejecutara durante el afio 2026.

DISPOSICION FINAL

UNICA. - La presente ordenanza entrara en vigencia a partir de su sancién y promulgacion por el
ejecutivo del GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON SEVILLA DON BOSCO, sin perjuicio de su
publicacion en la pagina web de la institucion y en el Registro Oficial.

Dado y firmado en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal del cantéon Sevilla Don Bosco, a los 12
dias del mes de febrero del 2026.
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Zirirmado electrénicamente por:
YANUA SOLANIA
TSAMARAINT UNUPI

fagte
L

Mgs. Carlos Fabricio Narvaez Ab. Yanua Solania Tsamaraint
ALCALDE DEL CANTON SEVILLA DON BOSCO SECRETARIA DE CONCEJO

SECRETARIA DEL CONCEJO DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON SEVILLA
DON BOSCO.- REMISION: En concordancia al art. 322 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial Autonomia y Descentralizacion, remito la “REFORMA A LA ORDENANZA QUE
ESTABLECE LAS NORMAS PARA VALORAR LAS PROPIEDADES URBANAS Y
RURALES DEL CANTON SEVILLA DON BOSCO Y LA DETERMINACION DEL
IMPUESTO PREDIAL PARA LOS ANOS 2026-2027”, que en sesion extraordinaria y ordinaria del
Concejo Municipal del Canton Sevilla Don Bosco de fechas 10 y 12 de febrero de 2026, fue conocida,
discutida y aprobada en primer y segundo debate respectivamente. CERTIFICO. -.

94



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1136 Viernes 6 de marzo de 2026

ado electrénicamente por
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+TSAMARAINT UNUPI
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Ab. Yanua Solania Tsamaraint
SECRETARIA DEL CONCEJO

ALCALDIA DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON SEVILLA DON BOSCO. -
SANCION Y PROMULGACION: Sevilla Don Bosco, 12 de febrero de 2026. En uso de las facultades
que me confiere los articulos 322 y 324 del Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion, sanciono la presente ordenanza y autorizo su promulgacion y publicacion.

CARLOS FABRICTO
NARVAEZ GAVILANES
l;'ell Validar Gnicamente con FirmaEC
ik
Mgs. Carlos Fabricio Narvaez Gavilanes

ALCALDE DE SEVILLA DON BOSCO

SECRETARIA DEL CONCEJO DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON SEVILLA
DON BOSCO. - CERTIFICACION: En la Sala de Sesiones del Concejo Municipal de Sevilla Don
Bosco, ciudad de Sevilla Don Bosco a las 17h30 del 12 de febrero de 2026.- Proveyo y firm¢ la
ordenanza que antecede el Mgs. Carlos Fabricio Narviez Gavilanes, ALCALDE DEL CANTON
SEVILLA DON BOSCO. CERTIFICO. -.

ado electrénicamente por:
ANUA SOLANIA
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Ab. Yua olania Tsamaraint
SECRETARIA DEL CONCEJO
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