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EL MUY ILUSTRE CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CONSIDERANDO:

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

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

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

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

QUE, el articulo 53 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, determina que el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal
de Guayaquil, es una persona juridica de derecho publico, con autonomia politica,
administrativa y financiera, con capacidad para realizar los actos juridicos
necesarios para el cumplimiento de sus funciones y competencias.

QUE, el articulo 55 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, sefiala que el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Guayaquil tiene entre sus competencias exclusivas las que corresponden a
planificar, junto con otras instituciones del sector publico y actores de la sociedad,
el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural, en el
marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; asi
como ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el canton.
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QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

en cumplimiento con lo dispuesto en el articulo 60 letras a) y b) del Cédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, le corresponde al
alcalde ejercer la representacion legal del GADM-G; asi como ejercer de manera
exclusiva la facultad ejecutiva de la M. I. Municipalidad de Guayaquil.

el articulo 1y 8 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de
Suelo, determinan el objeto de dicha normativa, el cual 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, dentro de los cuales se define el derecho a
edificar, que es de caracter publico y consiste en la capacidad de utilizar y construir
en un suelo determinado de acuerdo con las normas urbanisticas y la edificabilidad
asignada por el Gobierno Autonomo Descentralizado municipal, concedido a través
de la aprobacion definitiva del permiso de construccion, siempre que se hayan
cumplido las obligaciones urbanisticas establecidas en el planeamiento urbanistico
municipal, las normas nacionales sobre construccion y los estandares de prevencion
de riesgos naturales y antrépicos establecidos por el ente rector nacional.

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

la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del canton Guayaquil
publicada en la gaceta oficial 44 de fecha 24 de enero de 2022, y en Registro Oficial,
en su Edicion Especial No. 87 del 30 de marzo del 2022 establece en el articulo 92,
lo siguiente: “Proyectos de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especiales.-
Constituye una calificacion otorgada a proyectos de escala arquitectonica y/o
urbana, denominados (DUAE), de iniciativa publica, privada o mixta, que propongan
usos y/o condiciones de aprovechamiento del suelo, particulares que no concuerdan
con las establecidas en la normativa aplicable para la Subzona el predio donde se
ubica...”

la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
2019 - 2023; y del Plan De Uso y Gestién del Suelo del cantén Guayaquil, define en
su articulo 31 los contenidos minimos de los planes parciales; y, en su articulo 61,
determina la obligatoriedad de aplicar un plan parcial para obtenerse un mayor
aprovechamiento del suelo.

En ejercicio de la facultad legislativa que le confiere la Constitucién de la Republica del
Ecuador en su articulo 240, en concordancia con lo establecido en los articulos 7 y 57 letra
a) del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD);

EXPIDE:
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LA ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL DE CAMBIO DE
NORMATIVA URBANISTICA ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES DE
VIVIENDA, EN EL AREA DE ACTUACION URBANISTICA DEL PREDIO CON
CODIGO CATASTRAL 96-0010-023-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA
EL PROYECTO RESIDENCIAL GRAND VIEW.

CAPITULO |

ABREVIATURAS, DEFINICIONES, OBJETO Y AMBITO DE LA ORDENANZA

Articulo 1.- Abreviaturas: A efectos de sintetizar la redaccion y simplificar la referencia a
conceptos y normas de preciso significado, se hace uso en la presente ordenanza de
abreviaturas y siglas cuya equivalencia y significado se detallan a continuacion.

CNEL: Corporacion Nacional de Electricidad.

COOTAD: Cédigo Organico de Organizaciéon  Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion.

DUAE: Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial.
GAD: Gobierno Autonomo Descentralizado.

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

MIDUVI: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.
PDOT: Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.
PUGS: Planes de Uso y Gestion del Suelo.

SEGURA EP: Empresa Publica Municipal para la Gestiéon de Riesgos y Control de
Seguridad Guayaquil Segura EP.

ZR-VC: Zonificacidon denominada zona via a la costa.
Articulo 2.- Definiciones:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Residencial de alta densidad. - Son zonas residenciales con mayor ocupacién (a
nivel de edificabilidad) que permiten actividades comerciales, econdémicas vy
equipamientos que por su escala pueden servir a un sector grande de la ciudad. En
esta categoria pueden construirse edificaciones de mayor altura.
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2.6.- Sistemas Publicos de Soporte: Son las infraestructuras para la dotacion de servicios
basicos y los equipamientos sociales y de servicio requeridos para el buen funcionamiento
de los asentamientos humanos. Estos son al menos: las redes viales y de transporte en
todas sus modalidades, las redes e instalaciones de comunicacion, energia, agua,
alcantarillado y manejo de desechos sélidos, el espacio publico, areas verdes, asi como los
equipamientos sociales y de servicios. Su capacidad de utilizacion maxima es
condicionante para la determinacion del aprovechamiento del suelo.

Articulo 3.- Objeto: La presente Ordenanza que tiene por objeto un mayor
aprovechamiento del suelo, que regula el CAMBIO DE DENSIDAD y UNIDADES DE
VIVIENDA, a través de un plan parcial, en el area de actuacion urbanistica que contiene el
predio signado con cédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, ubicado en el kilbmetro 12,5
del sector denominado Via a la Costa, donde se desarrollara el proyecto urbanistico que a
partir del presente sera denominado como “GRAND VIEW”.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 139.2 de la “Ordenanza de Actualizacién del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023” y del Plan de Uso y Gestién del
Suelo, el presente plan parcial mantiene como objetivo el complementar el proceso de
regulacion que se inici6 mediante la aprobacion de la resolucion técnica administrativa
denominada DESARROLLO URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL (DUAE),
notificado mediante oficio No. SMG-AAA-2024-01602 de fecha 31 de enero de 2024.

En cumplimiento a lo establecido por la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, la presente Ordenanza no modifica el Componente Estructurante del
Plan de Uso y Gestién del Suelo, PUGS.

Articulo 4.- Ambito de aplicacién: El Plan Parcial se aplica en el area de actuacion
urbanistica que contiene el predio signado con cédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0,
conforme lo establece la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; y, DEL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” (PDOT y PUGS). El area de actuacion
urbanistica se implanta en el Distrito de Planificacion 14 — Oeste, ubicado en la parroquia
urbana Tarqui, clasificado como Suelo Urbano, Subclasificado como Suelo Urbano No
Consolidado, inmerso en el Poligono de Intervenciéon Territorial 14, cuyo tratamiento
urbanistico corresponde a la Consolidacién, con Uso de Suelo Residencial Densidad Baja,
tipificado en la Zona Residencial Via a la Costa (ZR-VC).

De acuerdo a la Historia de Dominio No. RPG-CHB-2025-000107928 emitida por el
Registrador de la Propiedad del canton Guayaquil con fecha 27 de febrero de 2025,
CERTIFICA que el predio signado con cédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, consta en
la base de datos de la Empresa Publica Municipal Registro de la Propiedad de Guayaquil,
y tiene registrada la siguiente informacién: (Ver Anexo 1.2 del Documento Técnico de
Diagnéstico Y Formulacion)

LINDEROS MENSURAS
NORTE SOLAR 27 CON: 178.36 m
SUR CALLE PUBLICA CON: 172.15m
6
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119.57+169.51-135.33=
424.41

OESTE SOLARES 31(02)Y 31(01) CON: 408.57 m

ESTE SOLARES 27-29-24(01)Y 39 CON:

SUPERFICIE TOTAL = 72.564.34 m2

CAPITULO Il

DIAGNOSTICO DE LAS CONDICIONES ACTUALES

Articulo 5.- Escala de diagnéstico: A fin de determinar la escala de diagndstico para el
presente Plan Parcial se establece un radio de intervencién urbanistica de 3 Km. a la
redonda del &rea de actuacién urbanistica, analizando asi el entorno del sector. (Ver anexo
1.1 de la Memoria Técnica)

Articulo 6.- La delimitacion y caracteristicas del area de la actuaciéon urbana: La
unidad de actuacion urbanistica en la que se encuentra inmerso el predio signado con
cadigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, conforme con el Certificado de Avaluos y Registro
de Predio Urbano emitido por la Subdireccion de Catastro, identificado con el No. 2024-
223955 del 29 de julio del 2024 firmado por el Arq. Héctor Bolivar Pino Frugone —
Coordinador General de Catastro y Avaluos, y el oficio DECAM-CAT-2023-7280 de fecha
20 de marzo de 2023 firmado por la Arq. Xiomar Veloz Bravo, Subdirectora de Catastro, y
la Arq. Natasha Gamez Ayovi, Jefa de Catastro, registra los siguientes linderos y mesuras:
(Ver Anexo 1.3 del Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion)

LINDEROS MENSURAS
NORTE SOLAR 27 CON: 178.36 m
SUR CALLE PUBLICA CON: 17215 m
ESTE SOLARES 24, (1) 27, 29, 39 CON: 424.41m
OESTE SOLARES 31 (1-2) CON: 408.57 m
AREA SOLAR SUPERFICIE TOTAL = 72564.34 m2

En base a lo expuesto en la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; Y, DEL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL”, (PDOT y PUGS), publicada en la
Edicion Especial del Registro Oficial No. 1697 el 30 de septiembre de 2021, el area de
actuacion urbanistica, la cual contiene el predio signado con codigo catastral No. 96-0010-
023-0-0-0; presenta las siguientes caracteristicas, en relacion con las asignaciones de uso
y gestion del suelo:

COMPONENTE ESTRUCTURANTE

Anexo 1 CIaS|f|caq|9n del Suelo del Cantoén SUELO URBANO
Guayaquil:

Subclasificacion del Suelo Urbano de la
Cabecera Cantonal:

Anexo 2.1 SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
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COMPONENTE URBANISTICO
Anexo 6.1 Poligonos de Intervencion Territorial (PIT) y | PIT 14: Tratamiento Urbanistico
’ Tratamientos de la Cabecera Cantonal: corresponde a CONSOLIDACION
Usos de Suelo Especificos de la Cabecera

Anexo 7.2 USO RESIDENCIAL DENSIDAD BAJA

Cantonal:

ZONA RESIDENCIAL VIiA A LA COSTA
(ZrR-vC)

Articulo 7.- Valor del suelo en funcién del uso actual y sin tener en cuenta la
expectativa producida por el mismo plan, calculada de acuerdo con la normativa
nacional y local vigente: Conforme con el Certificado de Avalluos y Registro de Predio
Urbano emitido por la Subdireccion de Catastro, identificado con el No. 2024-223955 del 29
de julio de 2024 firmado por el Arg. Héctor Bolivar Pino Frugone — Coordinador General de
Catastro y Avaluos, se establece que el valor por metro cuadrado del area de actuacion
urbanistica que contiene el predio signado con codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0,es
de $50.00 (cincuenta dolares de los Estados Unidos de América). La mencionada area de
actuacion urbanistica tiene un area total de terreno de 72,564.34 m?, lo que resulta en un
AVALUO TOTAL DEL SOLAR por $3,628,217.00 (Tres millones seiscientos veintiocho mil
doscientos diecisiete dolares de los Estados Unidos de América).

Anexo 8.1 Subzonas de la Cabecera Cantonal:

Este calculo se realiza en concordancia con la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL
AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE
LAS PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO “2024-
2025, publicada en el Registro Oficial Edicion Especial No. 1208 el 27 de diciembre de
2023. En dicha Ordenanza se asignan los valores base por metro cuadrado de suelo para
los predios urbanos del cantén Guayaquil, tal como se indica en los planos de valores de la
memoria técnica de esta ordenanza. (Ver Anexo 2 del Documento Técnico de Diagndstico
Y Formulacion).

Articulo 8.- Estructura o condiciones fisicas y ambientales del area del plan y su
entorno inmediato, considerando la escala de intervencion: Conforme al Certificado de
Interseccién con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP), Patrimonio Forestal
Nacional y zonas intangibles y categorizacion ambiental para el proyecto Grand View No.
MAATE-SUIA-RA-DZDG-2024-00697, de fecha 9 de febrero de 2024, en el cual indica en
lo siguiente:

(..))
3.- RESULTADOS

Del proceso automatico ejecutado a las coordenadas geograficas registradas en el
Sistema Unico de Informacion Ambiental - SUIA, constantes en el anexo 1, se obtiene
que el proyecto, obra o actividad CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO,
CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, NO INTERSECA
con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP), Patrimonio Forestal Nacional y
Zonas Intangibles.

4.-CATALOGO DE PROYECTOS, OBRAS O ACTIVIDADES:

De la informacién ingresada por el operador MINUTOCORP S.A. del proyecto, obra o
actividad; y de acuerdo al proceso de categorizacion ambiental automatico en el sistema
de Regularizacién y Control Ambiental del SUIA, se determina que:
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TIPO DE IMPACTO: BAJO.

CONSTRUCCION, OI?ERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL
PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, cédigo CIlIU F4312.02.01, le corresponde:
REGISTRO AMBIENTAL.

(...)

(Ver Anexo 3.6 del Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion).

De acuerdo con la RESOLUCION Nro. GADMG-SUIA-RA-2024-823 (Ver Anexo 3.7 de
Memoria Técnica), de fecha 21 de mayo de 2021, suscrito por Ing. José Adrian Zambre
Montesdeoca - Director de Ambiente y Preservacion de Areas Verdes, resuelve lo siguier

(...)

Art.1 Otorgar el Registro Ambiental sobe la base del Plan de Manejo Ambiental definido
por el operador a través del Sistema Unico de Informaciéon Ambiental SUIA, para el
proyecto, obra o actividad CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO,
CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, ubicado/a
en la provincia GUAYAS, Canton GUAYAQUIL Parroquia GUAYAQUIL y cuya
actividad del CIIU corresponde a:

Actividad principal CIIU: Movimiento de tierras: excavacion, nivelacién y ordenacion
de terrenos de construccion, excavacion de zanjas, remocion de piedras, voladura,
elcétera.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccion de todo tipo de edificios no
residenciales: edificios de produccion industrial, Ej. Fabricas, talleres, plantas de
ensamblaje, hospitales, escuelas, edificios de oficinas, hoteles, almacenes, centros
comerciales, bodegas, restaurantes, observatorios, iglesias, museos,
aeroportuarios, portuarios y edificios de estaciones de buses, trolebuses, tren,
incluso estacionamientos subterraneos, de instalaciones deportivas interiores
techadas etcétera. Incluye remodelacion, renovacion o rehabilitacion de estructuras
existentes

REGISTRO AMBIENTAL PARA EL PROYECTO OBRA O ACTIVIDAD CONSTRU(}CI()N,
OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO
THE VIEW, UBICADO/A EN EL CANTON GUAYAQUIL, PROVINCIA GUAYAS.

El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de GUAYAQUIL en su calidad de
Autoridad Ambiental de Aplicacion responsable en cumplimiento de sus
responsabilidades establecidas en la Constitucion de la Republica del Ecuador y en el
Cddigo Organico del Ambiente, de precautelar el interés publico en lo referente a la
preservacion del Ambiente, la prevencion de la contaminacion ambiental y la garantia
del desarrollo sustentable, confiere el presente Registro Ambiental a CONSTRUCCION,
OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO
URBANISTICO THE VIEW de cédigo/s CIIU:

Actividad principal: F4312.02.01
Actividad complementaria 1 ClIU: F4100.20

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

OTORGA A:
MINUTOCORP S.A.
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El Registro Ambiental emitido con Resolucién No. GADMG-SUIA-RA-2024-823, faculta
la ejecucion del proyecto/obra/actividad, cumpliendo con la normativa ambiental
aplicable, y sujeta a supervision de la autoridad ambiental competente. El registro tendra
validez exclusivamente para la actividad seleccionada por el operador en el catalogo de
actividades establecido en el SUIA.

Las caracteristicas generales del proyecto/obra/actividad registrado son las siguientes:

DATOS TECNICOS:

Proyecto/Obra/Actividad:

Actividad principal CIIU: Movimiento de tierras: excavacion, nivelacion y ordenacion
de terrenos de construccion, excavacion de zanjas, remocion de piedras, voladura,
efcétera.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccién de todo tipo de edificios no
residenciales: edificios de produccién industrial, Ej. Fabricas, talleres, plantas de
ensamblaje, hospitales, escuelas, edificios de oficinas, hoteles, almacenes, centros
comerciales, bodegas, restaurantes, observatorios, iglesias, museos,
aeroportuarios, portuarios y edificios de estaciones de buses, trolebuses, tren,
incluso estacionamientos subterraneos, de instalaciones deportivas interiores
techadas etcétera. Incluye remodelacion, renovacion o rehabilitacion de estructuras
existentes

En virtud de lo expuesto, CONCHA BECERRA DAVID EDUARDO, se obliga a lo
siguiente:

1.
2.

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

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

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

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

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

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

)

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

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

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

10.Cumplir con lo establecido en la normativa ambiental vigente a nivel Nacional y Local.
El plazo de vigencia del presente Registro y Plan de Manejo Ambiental, es desde la

fecha de su emision hasta el término o finalizacion de la ejecucion del proyecto, obra o
actividad.

(Ver Anexo 3.7 del Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion).

Conforme a las disposiciones emitidas en el Memorando No. DUMCE-CEM-2025-6355
fecha 22 de abril de 2025, suscrito por la Arg. Inés Santos Valarezo - Coordinadora Gene
2 de Control de Edificaciones y Control Minero (E), y la Ing. Janina Calle Torres - Ji
Departamental (E), el cual en su numeral “4.Conclusiones y Recomendaciones”, indice
siguiente:

(..

)

4.1. El poligono que forma el area del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW’,
implantado en la cartografia de las concesiones mineras se observa que, se ubica
a una distancia de 64 metros aproximadamente de la concesion minera ‘A GUAY
EL HUAYCO".

4.2. Durante la inspeccion realizada el dia 15 de abril de 2025 a las 10:13 am se
evidencio que, en la (concesion minera ‘A GUAY EL HUAYCQ”) se encuentra en
estado operativo.

4.3. Previo a la construccion del proyecto debe presentar documento habilitante
notariado en el que indique un acuerdo entre el titular minero y el duefio del predio
del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW” en donde se indique que se van a
respetar los frentes y distancias del lindero tanto de la concesion minera ‘A GUAY
EL HUAYCO” como la del proyecto, a efecto de que no se vean afectados los
derechos mineros del titular y el desarrollo del Plan Parcial del proyecto “GRAND
VIEW’.

4.4. Se sugiere una distancia de seguridad de 100 metros medidos desde el borde o
limite del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW” hacia el frente de explotacién
de la concesion minera “A GUAY EL HUAYCO”.

4.5. De ser el caso de realizar trabajos de movimiento de tierra del Plan Parcial del
proyecto “GRAND VIEW”, dichos trabajos se realizarian unicamente dentro del
predio con el cdédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0 que se encuentran
aproximadamente a una distancia de 64 metros de la concesiéon minera ‘A GUAY
EL HUAYCOQO?” con titulo minero para Materiales de Construccion. En caso de que
se cuente con la documentacion para el inicio de obras del mismo, debe dar
cumplimento estricto a que todo el material que sea producto del corte y relleno
siempre sea colocado dentro del mismo predio ya que de existir excedentes y que
estos sean traslados libremente fuera del predio, se estaria incurriendo en presunta

11



Jueves 12 de junio de 2025 Edicion Especial N° 281 - Registro Oficial

mineria ilegal, tal como lo estable el Articulo 81.- Actividad ilegal de materiales
aridos y pétreos.

(...)

(Ver Anexo 3.9 del Documento Técnico de Diagnéstico Y Formulacion)

Articulo 9.- Estructura predial: En el area de diagndstico se puede evidenciar una
variedad de morfologias de predios que reflejan tanto el desarrollo histérico y proceso de
consolidacion a través del tiempo, asi como las condiciones especificas del terreno y el tipo
de desarrollo urbano en la zona, abarcando en dicha area un total de 8.637 predios, entre
los cuales el 2% que equivale a 215 predios, son publicos, los cuales pertenecen al
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil; y, el 98% que equivale a
8.422, son predios privados, evidenciando de esta manera que el mayor porcentaje se
centra en predios privados.

Si bien el desarrollo depende en gran medida de los actores privados, las decisiones sobre
el uso del suelo, involucra una planificacion participativa entre publico-privado para un
desarrollo planificado del sector en estudio.

Dentro de los tipos de morfologias de los predios inmersos en el area en estudio, se
evidencio que predominan en un porcentaje del 95% los lotes residenciales tipo, los cuales
ya pasaron por un proceso de transformacidbn que se encuentran inmersos en
urbanizaciones consolidadas. También se puede observar en un porcentaje del 5% que se
encuentra una gran variedad morfolégica de macro lotes como rectangulares regulares,
macro lotes irregulares y macro lotes alargados, cada uno con implicaciones especificas
para el disefio urbano y la distribucion de los servicios.

El &rea de actuacion urbanistica del Plan Parcial se ubica en un macro lote regular, el cual
tiene una superficie de 72,564.34 m2 (7.2 ha) misma que colinda con varios macro lotes de
diferentes caracteristicas morfoldgicas, predominando la caracteristica rectangular regular.
(Ver Anexo 4 del Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion).

Articulo 10.- Delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de
equipamientos:

10.1 Suelos Publicos.- El ambito de diagndstico del area de actuacion urbanistica del
Plan Parcial Grand View comprende un radio de 3 Km., area en la cual se registran
8.637 predios, de los cuales 215 son publicos (GAD Municipal de Guayaquil),
evidenciando que el mayor porcentaje, siendo este el 98%, se encuentran dentro de
las urbanizaciones, las cuales cuentan con un reglamento interno, identificando un
area total de 38.601.98 m2 de suelo publico que no se encuentra inmerso en
urbanizaciones y no cuenta con edificacion a la fecha.

10.2 Suelo Vacante.- Se pudo identificar en el ambito de diagndstico del area de actuacion
urbanistica del Plan Parcial Grand View, 371 predios corresponden a Suelo Vacante,
4 predios son publicos (GAD Municipal de Guayaquil), y 367 son predios privados,
evidenciando que el mayor porcentaje de predios, siendo este el 99%, son privados;
y, el 1% restante, son publicos, identificando que los suelos vacantes tienen
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caracteristicas de macro lotes contrastandose con el suelo ocupado, los cuales tienen
caracteristicas de lotes residenciales tipo.

10.3 Prevision de Equipamiento.- En el area de diagndstico del Plan Parcial Grand View,
se puede evidenciar a 371 predios que corresponden a suelo vacante, en los cuales
se pueden desarrollar equipamientos, ya sean de caracter publico o privados, lo cual
prevera el déficit de estos. (Ver Anexo 5 del Documento Técnico de Diagndstico Y
Formulacion ).

Con el objetivo de garantizar un suministro de energia continuo y seguro, el proyecto
contempla la dotacion de un area el cual se describe en la etapa 2 de las delimitaciones de
las unidades de actuacion urbanistica del documento técnico del diagndstico y formulacion
del plan parcial, la cual se encuentra estratégicamente ubicado dentro del area de actuacion
urbanistica, en las proximidades de la garita de ingreso. La aprobacion del terreno para la
subestacion eléctrica del proyecto Grand View que otorgd mediante oficio No. CNEL-GYE-
ADM-2023-1140-0, estara destinado exclusivamente para dicho fin, disefiada para cubrir
el 100% de la demanda energética futura del sector. (Ver Anexo 7.6 del Documento Técnico
de Diagnéstico Y Formulacion)

Articulo 11.- Estructura del sistema publico de soporte referida a movilidad, espacios
publicos, areas verdes, servicios y equipamientos: En el contexto del area de
diagnéstico del Plan Parcial Grand View, se implantan vias perteneciente a la Estructura
Vial Primaria de la Cabecera Cantonal, de acuerdo al Art. 91 de la Ordenanza de
Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023; y, del Plan de
Uso y Gestidon del Suelo del Cantéon Guayaquil (PDOT Y PUGS), estipula que las vias
calificadas como V1’ Vialidad Primaria, Vias Expresas Propuesta con un derecho de via
que fluctua entre 30-70 metros, y V2 Vialidad Primaria, Vias Arteriales, con un derecho de
via preexistente de 90-100 metros.

Conforme con el Estudio de Impacto Vial (EIV) del proyecto "Plan Master Urbanizacién The
Garden" actualmente denominado “Gran View”, aprobado por la Empresa Publica Municipal
de Transito y Movilidad de Guayaquil (ATM), ubicado en el predio con codigo catastral 096-
0010-023, con frente a la calle A, que conecta con la Via a la Costa, el promotor debera
cumplir obligatoriamente con las disposiciones emitidas mediante memorando No.
EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253. (Ver Anexo 6.2, 6.3 del Documento Técnico de
Diagnéstico Y Formulacion)

Respecto a la distancia de ubicacién de la garita de ingreso mencionada en el Estudio de
Impacto Vial, el cual determina que la misma debe estar ubicada a 32 metros
aproximadamente, corresponde detallar que estos fueron medidos desde la linea de lindero
del predio hasta el centro de la garita; no obstante, es necesario mencionar que esta
distancia debera estar acorde a los parametros indicados en el articulo 20.1 literal j) numeral
2 de la Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrollos Urbanisticos publicada en
Registro Oficial, en su Edicion Especial No. 1689 del 21 de julio del 2021, la cual establece
que la caseta de control de ingreso o cualquier otro sistema de identificacién a
implementarse, debera situarse a no menos de 25,00m medidos a partir de la linea de
lindero de la propiedad (retiro frontal hacia la via principal de Ingreso de la Urbanizacion).
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11.1 Espacios Publicos y Areas Verdes: El proceso de desarrollo urbanistico en la Via
a la Costa ha promovido la implementacion de areas recreativas y parques al interior
de desarrollos residenciales privados. Sin embargo, la oferta de espacios publicos de
acceso universal continda siendo limitado y presenta una distribucion territorial
heterogénea. En este contexto, infraestructuras ecolégicas como el Bosque Protector
Cerro Blanco adquieren una funcién estratégica en la conservacion de la
biodiversidad, el equilibrio ambiental y el fomento del ecoturismo sostenible en la
zona.

Identificados los espacios publicos y las areas verdes en el ambito de diagndstico del
Plan Parcial, se registra un 60% (8.782.784m2) que corresponde al Bosque de
Vegetacion Protectora denominado “Cerro Blanco”, un 38% (5.636.387m2) que forma
parte del Sistema Nacional de Areas Protegidas denominada “Manglares del Salado”,
y un 2% (336.600m2) que corresponde a areas cedidas al municipio (ACM), area
social, area verde, canchas deportivas, parques, canchas y plazas, los cuales se
encuentran inmersos en las urbanizaciones. (Ver Anexo 6.4 de la Memoria Técnica)

El area de actuacion urbanistica contempla un total de 16.131.09 m2 destinados a
areas verdes lo que representa el 22,40% de la superficie total del proyecto. Este
valor supera el porcentaje minimo de area verde exigido por las normativas locales y
nacionales vigentes, que establece un minimo del 15%.

Cabe destacar que este calculo considera unicamente las areas verdes netas, es
decir, aquellas dedicadas exclusivamente a la vegetacion. No obstante, el proyecto
Grand View incorpora un disefio paisajistico integral, donde otras areas de recreacion
y circulacién, como los equipamientos comunitarios (club social, mirador, etc.), asi
como las zonas de estacionamiento y aceras, también incluyen arborizacion vy
jardineria.

11.2 Equipamiento y Servicios: En el ambito de diagnéstico se implanta el area de
actuacion urbanistica en la cual se ubica el Plan Parcial del proyecto Grand View,
donde se han identificado diversos equipamientos esenciales que contribuyen al
desarrollo y bienestar de la comunidad local, se han identificado un total de ciento
diecisiete (117) equipamientos esenciales entre equipamientos sociales vy
equipamientos de servicio, observandose una infraestructura significativa en términos
de recreacion y deportes, esparcimiento y encuentro, comercio transporte, y con
menor rango los equipamientos de educacion y culto.

Sin embargo, se puede evidenciar la necesidad de reforzar el déficit de equipamientos
de salud, seguridad, administracion publica y servicios funerarios para garantizar una
cobertura mas equilibrada y sostenible. (Ver Anexo 6.6 de la Memoria Técnica)

Articulo 12.- Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad: En el area de diagndstico correspondiente a la implantacion de la Unidad
de Actuacion Urbanistica, en la que se ubica el predio signado con cédigo catastral No. 96-
0010-023-0-0-0, se encuentran emitidas disposiciones y recomendaciones a través de los
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informes técnicos de factibilidad emitidos por las empresas prestadoras de servicios,
observando en los mismos la siguiente informacion:

12.1

12.2

12.3

Interagua: Disposiciones y recomendaciones emitidas por la Empresa Interagua
mediante el oficio No.EOM-SCU-02800-2023, en la cual expone las Factibilidades de:
Abastecimiento de Agua Potable, Aguas Servidas, Aguas Lluvias, ademas expone la
Servidumbre de Aguas Lluvias, Tarifa por Servicio Técnico y Administrativo y las
Recomendaciones Generales. (Ver Anexo 7.1 de la Memoria Técnica)

De acuerdo con el oficio No. EOM-SCU-09236-2023, emitido por la Empresa
Interagua, dentro del cual indica que la factibilidad correspondiente al oficio No. EOM-
SCU-02800-2023, fue emitida para el predio con codigo catastral No. 096-0010-023-
0-0-1, independientemente del nombre comercial del proyecto.

Consideraciones emitidas por la Empresa Interagua, mediante el oficio No. EOM-
SCU-00552-2024, en el cual comunica que el canal descrito en los oficios No. EOM-
DO-03346-2023 y No. EOM-SCU-02800-2023, el cual atraviesa el predio en
referencia, es viable de ser reubicado o reacondicionado, adaptandose a las
condiciones del proyecto. (Ver Anexo 7.3 del Documento Técnico de Diagndstico Y
Formulacion)

Corporacion Nacional de Electricidad CENEL EP: Mediante oficio No. CNEL-GYE-
COM-2023-0185-0, a través del cual expone el alcance al memorando No. CNEL-
GYE-PLA-2023-0130-M sobre la Prefactibilidad del Proyecto Eléctrico “THE VIEW”,
actualmente denominado “Grand View”, en el cual indica que la empresa
MINUTOCORP S.A., manifesté la decisién de cambiar el nombre del proyecto
eléctrico de “THE GARDEN” a “THE VIEW” actualmente denominado “GRAND
VIEW?”, sin alterar aspectos de ubicacion y datos técnicos presentados, al tratarse de
un cambio que no altera los datos técnicos y de ubicacion presentados en primera
instancia, se concluye que ES FACTIBLE dar el servicio de energia eléctrica a nivel
de 13,8kV. para el proyecto eléctrico denominado “THE VIEW”, considerando las
mismas conclusiones presentadas en el INFORME CNEL-GYE-PLA-TEC-021-2023.
(Ver Anexo 7.5 del Documento Técnico de Diagnéstico Y Formulacién)

Las condiciones para la aprobacion del terreno para la subestacion eléctrica del
proyecto “The View”, actualmente denominado “Grand View”, emitidas se encuentran
detalladas en el oficio No. CNEL-GYE-ADM-2023-1140-O. (Ver Anexo 7.6 del
Documento Técnico de Diagnostico Y Formulacion)

En relacién al trdmite No. 14474940 — CPR 985, se deberan atender los
procedimientos y regulaciones emitidas por la Corporacién Nacional de Electricidad
CENEL EP. (Ver Anexo 7.7 del Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion)

Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil: A través del oficio No. 2572-
CGIP-BCBG-2023 de fecha 09 de noviembre del 2023, el Benemérito Cuerpo de
Bomberos de Guayaquil puso a conocimiento que el usuario ingres6 los planos
urbanisticos/arquitecténicos y demas documentacion del proyecto denominado
“Conjunto Residencial The View”, actualmente denominado “Grand View”, mediante
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la plataforma institucional, los cuales fueron revisados y aprobados. (Ver Anexo 7.8
del Documento Técnico de Diagnostico Y Formulacion)

A través del oficio No. DTSCI 202300580-CGIP-BCBG, de fecha 28 de noviembre del
2023, el Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil detalla las Disposiciones
Técnicas de Seguridad Contra Incendios que deben ser aplicadas en el proyecto The
View, actualmente denominado Grand View. (Ver Anexo 7.9 y 7.10 del Documento
Técnico de Diagnéstico Y Formulacion)

Mediante oficio DIP-BCBG-2025-244 de fecha 30 de enero de 2025, el Benemérito
Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, considera factible extender el plazo de prorroga
por VEINTICUATRO (24) MESES para el cumplimiento de las disposiciones técnicas
de seguridad contra incendios. (Ver Anexo 7.11 del Documento Técnico de
Diagnostico Y Formulacion)

12.4 Direccion de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales: Mediante oficio
No. DACMSE-P-2023-4855 de fecha 06 de noviembre de 2023, son expuestas las
consideraciones que deben ser aplicadas para el area de actuacion urbanistica, en la
cual se detallan el Sistema de Recoleccién de Desechos Solidos No Peligrosos y en
el Reglamento para el Manejo de los Desechos Sdlidos no Peligrosos a generar en la
Urbanizacion The View, actualmente denominada Grand View, (Ver Anexo 7.13 del
Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion)

Articulo 13.- Determinantes de superior jerarquia (planes) relacionadas con el suelo:
Debido a la aprobacion del DESARROLLO URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL
(DUAE), notificado mediante oficio No. SMG-AAA-2024-01602 de fecha 31 de enero del
2024, el instrumento de mayor jerarquia para el presente plan parcial es la “ORDENANZA
DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
2019-2023; Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL”,
(PDOT y PUGS) publicada en la Edicién Especial del Registro Oficial No. 1697, del 30 de
septiembre del 2021, es la normativa determinante de superior jerarquia en temas de Uso
y Gestion de suelo vigente.

Articulo 14.- Condiciones de amenaza y riesgo: De conformidad con el oficio No.
SEGURAEP-GGRR-JARM-2024-0007 con fecha del 22 de enero de 2024, elaborado por
la Empresa Publica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de Seguridad Guayaquil
Segura EP, y en base a lo dispuesto en la Ordenanza de Actualizacién del Plan De
Desarrollo Y Ordenamiento Territorial 2019-2023; y el Plan de Uso Y Gestion del Suelo del
Cantén Guayagquil, (PDOT y PUGS), se concluye que, de acuerdo con el analisis de la
informacion cartografica, el area en la que se implanta el Proyecto Grand View, solar con
codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, se encuentra afectado por la presencia de un canal
natural para drenaje pluvial que cruza el terreno del proyecto urbanistico; no obstante, de
acuerdo con el oficio No. EOM-SCU-00522-2024 emitido por Interagua, se determin6 que
es viable la reubicacién de dicho canal natural; por lo tanto, el area analizada presenta las
condiciones propias para el desarrollo del proyecto urbanistico. (Ver Anexos 7.2 y 7.3 del
Documento Técnico de Diagnostico Y Formulacion)
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CAPITULO 1lI

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

NORMATIVA URBANISTICA

Articulo 15.- Modelo de ocupacién del suelo, en concordancia con las determinant
del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestion del Sue
en el cual se defina con precision los objetivos y las directrices urbanistic
especificas que orientan la correspondiente actuacion u operaciéon urbana:

Los articulos 139, 144, 149 de la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN |
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; y, DEL PLAN DE USC
GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” (PDOT y PUGS), indica lo siguien

(...)

Art. 139. - Planes Parciales. - Respecto a los Planes Parciales, sus parametros
generales de formulacion se encuentran establecidos en el componente estructurante
del presente Plan de Uso y Gestion del Suelo. Los planes parciales seran de iniciativa
publica o mixta. La vigencia de cada plan parcial estara prevista al momento de su
aprobacion, y podra exceder la vigencia del Plan de Uso y Gestion de Suelo respectivo.

Art. 144. - Unidad de actuacién urbanistica.- Las unidades de actuacion urbanistica
son las areas de gestion del suelo determinadas mediante el plan de uso y gestién de
suelo o un plan parcial que lo desarrolle, y seran conformadas por uno o varios
inmuebles que deben ser transformados, urbanizados o construidos, bajo un unico
proceso de habilitacion, con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar
el cumplimiento de las normas urbanisticas, y proveer las infraestructuras y
equipamientos publicos. Su delimitacion respondera al interés general y asegurara la
compensacion equitativa de cargas y beneficios. Las unidades de actuacion urbanistica
determinaran la modalidad y las condiciones para asegurar la funcionalidad del disefio
de los sistemas publicos de soporte tales como la vialidad, equipamientos, espacio
publico y areas verdes; la implementacion del reparto equitativo de cargas y beneficios
mediante la gestion asociada de los propietarios de los predios a través de procesos de
reajuste de terrenos, integracion parcelaria o cooperacion entre participes; y permitir la
participacion social en los beneficios producidos por la planificacion urbanistica mediante
la concesion onerosa de derechos de uso y edificabilidad. Para ello, los planes de uso y
gestion de suelo o los planes parciales determinaran la edificabilidad relacionada con
los inmuebles que formen parte de unidades de actuacion y estableceran su
programacion temporal segun los procedimientos definidos en esta LOOTUGS.

Art. 149. - Integracién inmobiliaria. - La integracién inmobiliaria permite una nueva
configuracion fisica y espacial de un area con la finalidad de reordenar el suelo para el
cumplimiento del planeamiento urbanistico, por iniciativa publica o privada. Se podra
llevar a cabo mediante un plan parcial y las unidades de actuacion urbanistica, que
estableceran las directrices para el reparto de las cargas y los beneficios. En el caso que
la integracion inmobiliaria se haga sin una unidad de actuacion urbanistica se aplicara
lo dispuesto en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion. Para incentivar el uso de este mecanismo el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal podra utilizar incentivos tributarios y urbanisticos. Para la
aplicacién del instrumento de integracion inmobiliaria, el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Guayaquil se acogera a lo establecido en la LOOTUGS,
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su reglamento y norma técnica que se expida y de ser necesario para su instrumentacion
dependiendo del caso emitira una normativa complementaria a través de ordenanza
municipal.

(..))

El objetivo principal del Plan Parcial es modificar la normativa de uso mediante el CAMBIO
DE DENSIDAD Y UNIDADES DE VIVIENDA en el predio signado con codigo catastral No.
96-0010-023-0-0-0, cumpliendo con el marco normativo vigente a la fecha de ingreso de la
solicitud del proceso de Plan Parcial, asi como complementar la regulacion que se inici6
mediante la aprobacion de la resolucion técnica administrativa denominada DESARROLLO
URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL (DUAE), notificado mediante oficio No. SMG-
AAA-2024-01602 de fecha 31 de enero del 2024. (Ver Anexo 10.1 y 10.2 de la Memoria
Técnica)

Mediante oficio No. SMG-AAA-2024-001602 de fecha 31 de enero del 2024, suscrito por el
Abg. Felipe Cabezas-Klaere Secretario del Concejo Municipal Secretaria General, se pone
a conocimiento lo siguiente:

(..)
“el M. | Concejo Municipal de Guayaquil, en su Sesién Extraordinaria del dia de hoy
miércoles 31 de enero de 2024, resolvié por unanimidad de votos APROBAR: la
calificacion como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE), por
cambio de densidad y unidades de vivienda del predio signado con el cédigo catastral
No. 96-0010-023-0-0-0, en el que se desarrollara el proyecto urbanistico “THE VIEW”,
solicitado por LA Cia. ARAFISA S.A. Administradora de Fondos y Fidecomisos.

(...)

De conformidad con el oficio referido, se establece que la unidad de actuacion urbanistica,
que comprende el predio identificado con el codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, tendra
la siguiente densidad y unidades de vivienda:

- DENSIDAD NETA: 470 Hab./Ha.
- UNIDADES DE VIVIENDA: 700 U.
- USO DE SUELO: RESIDENCIAL DENSIDAD MEDIA

A través de este plan parcial se busca promover el crecimiento vertical y el uso eficiente del
suelo mediante una mayor integracion de areas verdes, con el objetivo de garantizar
condiciones de habitabilidad mas confortables, sostenibles y resilientes en el entorno
urbano. Esta propuesta se alinea con los objetivos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial (PDOT) del cantéon Guayaquil, Eje 5: Ambiente, Riesgo y Cambio Climatico, el
cual su objetivo es apoyar en el desarrollo integral de los ciudadanos, implementando y
mejorando areas verdes promoviendo espacios de encuentro en el canton Guayaquil, y el
Eje 3: Administracion, teniendo como objetivo Aumentar la cantidad de vivienda de interés
social y promover proyectos y normativa que permitan garantizar el uso organizado del
suelo, consolidando una urbe habitable, priorizando la implementacién de proyectos y
normativas orientadas al uso planificado del suelo, la proteccion de los ecosistemas y la
consolidacién de un modelo de desarrollo urbano sostenible.
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CAPITULO IV

MECANISMOS DE GESTION DEL SUELO Y DE’LIMITACIC')N DE LA UNIDAD DE
ACTUACION URBANISTICA

Articulo 16.- Mecanismo de Gestion de Suelo: El Plan Parcial que comprende la Unidad
de Actuacion Urbanistica en la que se encuentra el predio identificado con el cédigo
catastral No. 96-0010-023-0-0-0, incorpora el mecanismo de gestion de suelo denominado
"Integracién inmobiliaria”.

La integracion inmobiliaria en el contexto de este proyecto residencial es un proceso
fundamental, especialmente considerando la transformacion del predio, que esta dejando
de ser una cantera de agregado pétreo para convertirse en una urbanizacion moderna y
sostenible. Este mecanismo permite redisefar y reorganizar un unico predio grande para
facilitar el desarrollo de infraestructura y equipamientos necesarios para el nuevo uso del
suelo.

El objetivo principal de la integracion inmobiliaria en este caso es optimizar el uso del suelo
de un unico predio y permitir la construccién de infraestructuras esenciales y equipamientos
que beneficiaran a los futuros residentes. La transicion de una cantera a una urbanizacion
implica un cambio significativo en la configuracion del terreno y el uso del suelo. Este
redisefio permitira una planificacion mas eficiente y la creacion de espacios adecuados para
viviendas, areas comerciales, y zonas recreativas, respondiendo a las nuevas necesidades
del area.

Articulo 17.- Delimitacion de la unidad de actuacién urbanistica: Se ha establecido
una unidad de actuacion urbanistica que integra el desarrollo de las 14 etapas del proyecto.
Esta unidad abarca el area de actuacion urbanistica correspondiente al predio identificado
con el codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, el cual posee una superficie total de
72.564,34 m>.

Dada las condiciones propias de este Plan Parcial, se establecen los siguientes objetivos y
disposiciones:

- UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA: UAU 1 (14 Etapas)
- CODIGO CATASTRAL INMERSO: 96-0010-023-0-0-0
- AREA DE LA UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA (M2): 72.564,34 m?

UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA

UNIDAD DE
ACTUACION OBJETIVOS DISPOSICIONES PARA EL PROPIETARIO
URBANISTICA
Establecer normas Cumplir con lo establecido en el Plan Parcial en relacion
UAU 1 urbanisticas  claras  y con la normativa urbanistica y los pardmetros de
condiciones de edificabilidad, especialmente en lo referente al cambio de
edificabilidad adecuadas | densidad y unidades de vivienda.
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para garantizar un
desarrollo ordenado y
coherente del proyecto
con el entorno. Objetivo
general

Garantizar la provisiéon de sistemas publicos de soporte,
como electricidad, agua potable (AAPP), aguas servidas
(AASS) y aguas lluvias (AALL), para el Proyecto Grand
View.

Cumplir con las recomendaciones emitidas en los informes
emitidos por las empresas prestadoras de servicios y
direcciones municipales.

Conservar y consolidar el criterio de disefio paisajistico,
asegurando la permanencia del area destinada a zonas
verdes, en cumplimiento de los principios de sostenibilidad
ambiental y con el objetivo de aportar a la resiliencia
ecoldgica, el confort urbano y la calidad de vida dentro del
proyecto del Proyecto Grand View.

Articulo 18.- Reparto de Cargas y Beneficios: Las cargas y beneficios del presente plan
parcial incorporan criterios de sostenibilidad ambiental tales como la gestién eficiente de
recursos naturales, la planificacién de zonas verdes, asi como el disefio y la construccion
de la estructura vial.

Para ello, se establecen las siguientes cargas:

UNIDAD DE
ACTUACION
URBANISTICA

CARGAS

BENEFICIOS

UAU 1

Pago de la Concesion Onerosa de Derechos, la cual
se estipula en los oficios CAT-2024-0097, DECAM-
CEUS-2024-285 y DF-2024-0238, contenidos en el
oficio No. SMG-AAA-2024-001602.

Los propietarios del proyecto arquitectdnico deberan
disenar y ejecutar especificamente la via en el tramo
frentista (lindero sur) a la unidad de actuacion
urbanistica, que contiene el predio signado con
caédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0.

Area destinada para el funcionamiento de una
subestacion eléctrica, segun la etapa dos del
proyecto.

Reubicacién del Canal, de acuerdo con los informes
técnicos de factibilidad emitidos por las direcciones
municipales y las empresas publicas competentes.

El proyecto desarrollara un mayor porcentaje de
areas verdes de las estipuladas en la Ley nacional
vigente y las normas locales manteniendo su
enfoque de sostenibilidad.

Un mayor aprovechamiento del
suelo en su densidad de 160 a
470 habitantes por hectarea y
unidades de viviendas de 299 a

700,

lo cual permite el

desarrollo del Proyecto Grand

View.

Las cargas deberan cumplir con los disefios y estudios de los informes de factibilidad
emitidos por las Direccion General de Obras Publicas, Direccion General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones y Empresas Prestadoras de Servicios competentes, de

acuerdo con el tipo de carga estipulada.
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Las cargas deberan ser ejecutadas y finalizadas en el tiempo de vigencia del presente plan
parcial y seran consideradas como culminadas a través del Informe Técnico de conformidad
de la obra, emitido por la Direccién General de Obras Publicas.

Articulo 19.- La normativa urbanistica en cuanto al aprovechamiento del suelo en
términos de uso y compatibilidades especificas del suelo, densidades, edificabilidad
y formas de ocupacion del suelo:

El area de actuacion urbanistica correspondiente al predio identificado con el codigo
catastral No. 96-0010-023-0-0-0, se enmarca dentro de lo establecido en los articulos 17,
18, 19, 19.2; 40, 41, 41.1, 42, 42.1, 56 y 62 de la Ordenanza de Actualizacion del Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023 y del Plan de Uso y Gestion del
Suelo del Cantén Guayaquil (PDOT y PUGS), publicada en la Gaceta Oficial N.° 37 del
10 de septiembre de 2021 y en el Registro Oficial N.° 1697, Edicion Especial del 30 de
septiembre de 2021.

De acuerdo con la memoria grafica y anexos del PUGS, se identifican las siguientes
asignaciones en materia de Uso y Gestion del Suelo, en la cual se encuentra implantada
el area de actuacion urbanistica, tanto en el componente estructurante como en el
componente urbanistico, conforme se detalla en las tablas y anexos a continuacién:

COMPONENTE ESTRUCTURANTE

Anexo 1 CIaS|f|ca(?|on del Suelo del Canton SUELO URBANO
Guayaquil:

Anexo 2.1 Subclasificacion del Suelo Urbano de la SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
Cabecera Cantonal:

COMPONENTE URBANISTICO
ANexo 6.1 Poligonos de Intervencion Territorial (PIT) | PIT 14: Tratamiento Urbanistico corresponde a
) y Tratamientos de la Cabecera Cantonal: | CONSOLIDACION
Anexo7.2 | US0s de Suelo Especificos de la | ;o4 pEgIDENCIAL DENSIDAD MEDIA
Cabecera Cantonal:
Anexo 8.1 | Subzonas de la Cabecera Cantonal: ZONA RESIDENCIAL ViA A LA COSTA (ZR-VC)

Se establece el cuadro normativo propuesto para la unidad de actuacion urbanistica, que
incluye el predio identificado con el cédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, de acuerdo con
los parametros y disposiciones detalladas a continuacion:
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DE ORDENAMIENTO DE EDIFICACION
7)) z
<8 < o) o
w i 02 b i 0o =
0o wZ =Z Z < g < Z
< ZQ O < w < Qw Za %3
z Sz ) e = SS | &l g
e] 5 FI (ST 7] Qs = 4
N z L < Z z> z < -
g w a n<: ol w =) = W
7 oo Q o) ©
g & © =
t | 5| & © - E |05
21 8|38 % 2 |sale_| T o | o |E_| 5 |S_
ol o | = | o| £ | 5E : = O | 2 |5E £ |2F
oo | 2] 8| 5 |<FE < o| o |? 2|0
3 (72]
ZRVC | - | SI | SI | - | — |180] 9 470 700 1/ [1.60] 1 1 1
1/: El resultado de este indicador es en base a la aplicacion de los retiros del caso.
ALTURA DEL LOTE: Sera determinado por el Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS)

Las compatibilidades de actividades estaran sujetas a las detalladas en el Anexo B:
Compatibilidad y Usos de Suelo, de la ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACIONES Y
CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL y su reforma, correspondiente a la
Subzona ZR-VC en el area de la unidad de actuacion urbanistica.

CAPITULO V

MECANISMOS DE FINANCIACION

Articulo 20.- Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor catastral:
Mediante el Certificado de Avaluos y Registro de Predio Urbano emitido por la Subdireccion
de Catastro, identificado con el No. 2024-223955 del 29 de julio del 2024 firmado por el Arg.
Héctor Bolivar Pino Frugone — Coordinador General de Catastro y Avaluos, se detalla el
valor de metro cuadrado del area de actuacién urbanistica que contiene el predio signado
con cadigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, la cual tiene un valor de $50.00, teniendo en
consideracion que el area total del terreno es de 72,564.34 m?2. Con base al valor por metro
cuadrado antes indicado, se calcula el AVALUO DEL SOLAR por $3,628,217.00 (Tres
millones seiscientos veintiocho mil doscientos diecisiete doélares de los Estados Unidos de
América), estos valores han sido considerados a la fecha del certificado antes
mencionados.

Articulo 21.- Costo de construccion de infraestructura general y local: La inversion
proyectada en el Proyecto Urbanistico es completamente privada y proviene del
Fideicomiso CB. Este fideicomiso estd constituido por las empresas Canver S.A. y
Formaper S.A., ambas reconocidas como lideres en el sector de la construccion en el pais.
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A continuacion, se presenta el presupuesto estimativo de inversion en la construccion del
proyecto: (Ver Anexo 12.1 del Documento Técnico de Diagnéstico Y Formulacién).

La construccion de las vias al interior de la propuesta arquitecténica y sus
respectivos sistemas de redes de servicios publicos, son responsabilidad del
promotor del Plan parcial.

La adecuacion y el mantenimiento de las areas verdes programadas al interior del

area del Plan Parcial es responsabilidad del promotor del Plan parcial.

PROYECTO RESIDENCIAL: URBANIZACION GRAND VIEW
PRESUPUESTO FINANCIERO REFERENCIAL
item Descripcion Unidad | Cantidad Precio Unitario Precio Total
1 | Terreno Glb 1.00 $3,734,200.00 $3,734,200.00
2 | Urbanismo Glb 1.00 $8,029,795.58 $8,029,795.58
3 | Areas Comunales (Amenities) Glb 1.00 $2,333,005.32 $2,333,005.32
4 | Vivienda Glb 1.00 $48,861,111.38 $48,861,111.38
5 | Estudios, disefios y permisos Glb 1.00 $1,222,934.00 $1,222,934.00
6 Gerencia de proyecto Glb 1.00 $2,600,000.00 $2,600,000.00
7 | Gastos comerciales Glb 1.00 $4,459,419.00 $4,459,419.00
8 | Administracién urbanizacion Glb 1.00 $396,396.00 $396,396.00
9 | Gastos legales Glb 1.00 $1,189,178.00 $1,189,178.00
10 | Gastos fiduciaria Glb 1.00 $129,100.00 $129,100.00
11 | Fiscalizacion Glb 1.00 $1,035,000.00 $1,035,000.00
12 | Impuestos Glb 1.00 $285,881.00 $285,881.00
13 | Intereses financieros Glb 1.00 $7,182,500.00 $7,182,500.00
SUBTOTAL $81,458,520.28
IVA (15%) $12,218,778.04
TOTAL $93,677,298.32

Los costos presentados son referenciales y deberan ser ajustados durante la ejecucion del
plan parcial.
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CAPITULO VI

MECANISMOS DE PARTICIPACION CIUDADANA Y ASOCIACION

Articulo 22.- Mecanismo de Participacion Ciudadana: La socializacién del proyecto The
View, actualmente denominado Grand View, se llevo a cabo el 25 de agosto de 2023. A
dicho evento asistid el Arq. Jonathan Barrezueta, técnico del DUOT y delegado de la
Direccion de Control de Edificaciones y Administracion Municipal (DECAM), en
cumplimiento de lo establecido en el articulo 93 de la Ordenanza General de Edificaciones
y Construcciones del Canton Guayaquil. Dicho articulo dispone que en los procesos de
socializacion debe convocarse a un representante del GAD Cantonal de Guayaquil, quien
sera designado por la DECAM.

(...)

5.1. Convocatoria.

Se convocoé a los moradores de via a la costa mediante la Comunicacion del Proyecto
puerta a puerta entregando volantes, y, se ubicaron carteles en la entrada del proyecto,
para que acudan el 25 de agosto de 2023, desde las 11:00 horas, a la socializacién del
Proyecto " The View", el evento se desarrollaria en el sitio donde esta proyectada su
construccion, solar 23 de la manzana 10 ubicado en el kilbmetro 13 de la via a la costa,
cantoén Guayaquil, Provincia del Guayas, con codigo catastral nimero 096-0010-023-0-
0-0-1.

5.2. Socializacion.

Se realizo la socializacion del Proyecto Urbano Arquitectonico Especial (PUAE) “The
View”, como estuvo previsto y se contd ademas con la presencia de:

Delegacién del Gobierno Auténomo Descentralizado del cantén Guayaquil:

Direccién de Control de Edificaciones, Catastro, Avaltios y Control Minero:
e Arq. Jonathan Barrezueta, Técnico DUOT

Notaria Publica:
e Ab. Andrea Ugalde Yanez (Notaria Cuadragésima Tercera del Cantén Guayaquil)

5.3. Bienvenida.

El Ing. Jhonny Ziade, dio la bienvenida a los moradores, explicando la importancia que
tiene este proyecto para el desarrollo de la comunidad.

5.4. Constructora.
El sefior ingeniero Rafael Coello, Gerente de Proyectos, explico a la comunidad los
aspectos técnicos arquitectonicos del proyecto “The View”, respondiendo a lo largo del

dia las preguntas e inquietudes de la comunidad.

El sefior Marlon Andrade, consultor ambiental explico a los moradores durante la
jornada, el plan de manejo ambiental del proyecto “The View”.
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5.5. Foro de preguntas y respuestas.

Preguntas: Respuestas:

Solo para las urbanizaciones cercanas se tiene
previsto que también se vinculara, pero el
proyecto va a tener su propia subestacion
eléctrica.

Si la subestacion eléctrica va a generar
energia eléctrica solo para el proyecto o
también se conectard otras urbanizaciones.

No porque se pondrad barreras vivas (drboles),
alrededor de todo el proyecto y asi mitigard el
impacto de contaminacion de aire.

Las canteras aledafias no afectardn en la
contaminacion del aire.

El proyecto antes de ejecutarse se tendrd que
obtener el certificado de interseccion, por lo
tanto, no interseca en ninguna zona de
proyeccion del canton Guayaquil.

El proyecto no estd en una zona protegida.

El acceso del proyecto serd por su lindero
frontal y sus vias municipales de ingreso serdn
asfaltadas.

Si el acceso al proyecto por donde se ubicard
y si las vias serdn pavimentadas.

El proyecto se compone de 700 unidades de
vivienda distribuidas en 8 edificios de
diferentes alturas, que van desde 5 hasta 10
pisos.

éLa capacidad del proyecto de cudnto es?

5.6. Horario de la Socializacion.
El horario de la socializacion fue 11:00am.

6. Conclusiones.

e En cumplimiento con la constitucion del Ecuador y la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones, emitido por el GAD del cantén Guayaquil, para la
participacion ciudadana, el Proceso se cumplié segun lo estipulado, utilizando las
técnicas y todas las herramientas para el mejor desarrollo y conocimiento del
proyecto.

e Un total de 24 personas registradas en la ficha de socializacién, manifestaron estar
de acuerdo con el Proyecto de Urbano Arquitecténico Especial (PUAE) “The View”,
porque se va a construir sobre un cantera y eso eliminaré la contaminacion que se
daba en el sector, mejorando la calidad de vida, a través de una construccion
enfocada al cuidado del medio ambiente, el embellecimiento del sector, mayor
plusvalia de las viviendas del sector, por lo tanto los moradores que acudieron a la
socializacion estan de acuerdo en la construccion del Proyecto “The View”.

(..))

(Ver Anexo 13 del Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion).
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Articulo 23.- Mecanismos de asociacion: El Plan Parcial Grand View, se divide en las
Unidades de Actuacién Urbanistica necesarias para la aplicacion de los instrumentos de
gestion que correspondan, debido a su morfologia y caracteristicas del plan parcial.

El area de actuacion urbanistica correspondiente al Proyecto Residencial Grand View
posee una unidad de Actuacion Urbanistica integral (UAU 1), debido a su morfologia y
caracteristicas del plan parcial.

CAPITULO VII

TIEMPO DE VIGENCIA O IMPLEMENTACION DEL PLAN PARCIAL

Articulo 24.- Plan de etapas de incorporacion, urbanizacion o reajuste: El Plan Parcial
del Proyecto Residencial Grand View se formula con el objetivo de orientar un crecimiento
urbano compacto, ordenado y sostenible, asegurando la articulacién y coherencia territorial
del sector en el cual se emplaza la unidad de actuacion urbanistica correspondiente al
predio identificado con el cddigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0. En este ambito se
desarrollara el Proyecto Residencial Grand View.

La vigencia del presente Plan Parcial sera de seis (6) afios, contados a partir de la fecha de
su publicacion oficial, conforme al cronograma de ejecucidon de obras presentado por la
constructora MINUTOCORP S.A. (Ver Anexo 15 Documento Técnico de Diagndstico Y
Formulacion)

Articulo 25.- Los programas y proyectos urbanisticos que especificamente
caracterizan los propositos de la operacion y las prioridades de su desarrollo: Dentro
del desarrollo del proyecto residencial Grand View, el promotor debera realizar el registro
de construccion del proyecto, posterior a la aprobacion del Plan Parcial por cambio de
normativa urbanistica especifica de la DENSIDAD y UNIDADES DE VIVIENDA.

Articulo 26.- Gestion, administracion e implementacion del plan y ampliacion de
plazos: La vigencia del Plan Parcial, debido a su naturaleza de cambio de normativa
urbanistica especifica de la DENSIDAD y UNIDADES DE VIVIENDA, sera de seis (6) afios,
contados a partir de la fecha de su publicacion oficial, este plazo se podra ampliar hasta
maximo seis (6) meses adicionales.

En caso de requerir una mayor extension del plazo del presente Plan Parcial, el promotor
debera solicitar al Departamento de Ordenamiento Territorial dicha solicitud, a fin de generar
una ampliacion a la ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL DE CAMBIO DE
NORMATIVA URBANISTICA ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES DE
VIVIENDA, EN EL AREA DE ACTUACION URBANISTICA DEL PREDIO CON CODIGO
CATASTRAL 96-0010-023-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO
RESIDENCIAL GRAND VIEW.

El presente parcial sera reflejado en la actualizacion del PUGS conforme al préximo inicio
de administracion (2031-2035).
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CAPITULO VIII

DOCUMENTOS DEL PLAN PARCIAL

Articulo 27.- Documentos del plan parcial: El presente plan parcial esta integrado por su
memoria técnica, la misma que adjunta los siguientes documentos, los cuales constituyen
su soporte técnico:

DIAGNOSTICO DE LAS CONDICIONES ACTUALES

ANEXO
No.

ARTICULO O LITERAL DEL PLAN
PARCIAL

CONTENIDO DEL DOCUMENTO, PLANO

Anexo 1:

La delimitacion y caracteristicas del
area de la actuacion urbana.

11

Plano de ubicacién del predio con cdédigo
catastral: No. 96-0010-023-0-0-0

1.2

Certificado de Historia de Dominio No. RPG-
CHB-2025-000107928.

1.3

Certificado de Avallos y Registro de Predio
Urbano No. 2024-223955.

1.4

Oficio de validacion del
DECAM-CAT-2023-7280.

predio mediante

Anexo 2:

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

Plano de valor del suelo de acuerdo con la fecha
de aprobacion del DUAE y el Certificado de
Avallos y Registro de Predio Urbano No. 2024-
223955.

Anexo 3:

Estructura o condiciones fisicas y
ambientales del area del plan 'y su
entorno inmediato, considerando la
escala de intervencion.

3.1

Plano de estructura o condiciones fisicas y
ambientales del area del plan y su entorno
inmediato.

3.2

Plano de Pendientes y Curvas de Nivel del
ambito del Plan Parcial.

3.3

Levantamiento topografico del area de actuacion
urbanistica hasta la via de acceso principal via a
la costa.

3.4

Levantamiento topografico del area de actuacion
urbanistica.

3.5

Mapa del Certificado de Interseccion de
Construccién, Operacion, Mantenimiento, Cierre
y Abandono del Proyecto Urbanistico The View
MAATE-RA-2024-503144.

3.6

Certificado de Interseccion con el Sistema
Nacional de Areas Protegidas (SNAP),
Patrimonio Forestal Nacional, Zonas Intangibles
y Categorizacion Ambiental mediante MAATE-
SUIA-RA-DZDG-2024-00697.

3.7

Resolucién Municipal No. GADMG-SUIA-RA-
2024-823.

3.8

Registro Ambiental MAATE-RA-2024-503144.

3.9

Informe de la Coordinacién General de Control
de Edificaciones y Control Minero mediante
Memorando No. DUMCE-CEM-2025-6355.

Anexo 4:

Estructura predial.

4,

Plano de la Estructura Predial.
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Delimitacion de suelos publicos y
suelos vacantes y prevision de
equipamientos.

Anexo 5:

5. Mapa de Suelo Vacante Publicos y Privados.

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

Anexo 6:

6.1 Mapa de la Estructura Vial.

6.2 Informe de la Empresa Publica Municipal de
Transito de Guayaquil, mediante el memorando
No. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253.

6.3 Estudio de Impacto Vial EIV del Proyecto Grand
View.

6.4Mapa de Espacios Publicos y Areas Verdes
inmersos en el ambito de diagnostico.

6.5Mapa de Servicios Basicos inmersos en el
ambito de diagndstico.

6.6 Mapa de Equipamientos inmersos en el ambito
de diagnéstico.

Existencia de redes principales de
servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad.

Anexo 7:

7.1 Informe de Interagua mediante oficio EOM-SCU-
02800-2023 “Factibilidad de Agua Potable y
Alcantarillado para la Urb. The Gardens”

7.2 Informe de Interagua mediante oficio EOM-SCU-
09236-2023 “Factibilidad de Agua Potable y
Alcantarillado actualizacion del nombre The
Gardens por The View.

7.3 Informe de Interagua de Reubicacion de Canal
mediante oficio EOM-SCU-00552-2024 EOM-
D0-03346-2023 y EOM-SCU-02800-2023.

7.4 Informe de Interagua mediante oficio EOM-SCU-
001286012025, aprobacion del disefio de redes
urbanizacion Grand View.

7.4.1 Memoria Técnica del Plan Maestro del
Sistema Hidrosanitario y sus Anexos (7.4.2,
7.4.3,74.4,74.5,74.6,7.4.7,7.4.8,7.4.9,
7.4.10)

7.5 Prefactibilidad Proyecto Eléctrico THE VIEW,
mediante oficio No. CNEL-GYE-COM-2023-
0185-0.

7.6 Aprobacién del terreno para la subestacion
eléctrica del proyecto The View, actualmente
denominado Grand View, mediante oficio CNEL-
GYE-ADM-2023-1140-0.

7.7 Aprobacion del disefio eléctrico del proyecto
Habitacional Grand View, mediante informe de
la Corporacion Nacional de Electricidad CENEL
EP, tramite 14474940 — CPR 985.

7.8 Informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil mediante el oficio 2572-CGIP-BCBG-
2023.

7.9 Informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil mediante el oficio DTSCI 202300580-
CGIP-BCBG, el cual contiene la descripcién del
sistema de defensa contra incendios del
proyecto.
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7.10Plano de la ubicacion de los hidrantes DTSCI
202300580-CGIP-BCBG.

7.11Informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil mediante el oficio DTSCI DIP-BCBG-
2025-244, el cual considera factible extender el
plazo de prorroga.

7.12Informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil mediante el oficio DTSCI DIP-BCBG-
2025-320, considera procedente la actualizacién
del nombre del proyecto en estudio.

7.13Informe de la Direccion de Aseo Cantonal,
Mercados y Servicios Especiales, mediante
oficio DACMSE-P-2023-4855.

8.1 Informe de la Empresa Publica Municipal para la
Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil SEGURA EP, mediante el oficio
SEGURAEP-GGRR-2024-0071.

Anexo 8: | Condiciones de amenaza y riesgo
8.2 Informe de la Empresa Publica Municipal para la

Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil SEGURA EP, mediante el oficio
SEGURAEP-GGRR-JARMACR-2024-007.

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

URBANISTICA
ANEXO ARTICULO O LITERAL DEL PLAN
No. PARCIAL CONTENIDO DEL DOCUMENTO, PLANO

9.1 Mapa de Clasificaciéon de Suelo, respecto al

ambito de estudio.
9.2 Mapa de Subclasificacion de Suelo, respecto al

ambito de estudio.
ANEXO 9: Mecanismos de planificacion y 9.3 Mapa de Poligono de Intervencién Territorial —

" | ordenamiento del territorio. PIT, respecto al ambito de estudio.

9.4 Mapa de Usos Especificos, respecto al ambito
de estudio.

9.5 Mapa de Subzonas de Edificacién, respecto al
ambito de estudio.

10.1 Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial
(DUAE), notificado mediante SMG-AAA-2024-

ANEX Mecanismo de gestion del suelo 01602.

10: 10.2 Plano del Proyecto Grand View remitido
mediante SMG-AAA-2024-01602.
1.1 Plan Masa del Proyecto Gran View.
ANE)_( Dellmlt_a}mon de I’a 0 las unidades de 11.2 Plan Maestro del Proyecto Gran View.
11: actuacion urbanistica.

11.3 Planos de las etapas que se desarrollan en
las Unidad de Actuacion Urbanistica.
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121 Presupuesto Financiero Grand View.
ANE)_(O Mecanismos de financiacion. 12.2 Presupuesto Referencial Grand View.
12.3 Presupuesto del sistema Hidraulico-
Sanitario.
Mecanismos de participacion
ciudadana y coordinacion publico-
ANEX privada de conformidad con lo 13.Acta de Constancia de la Socializacién
13: establecido en la Ley Organica de Notariada.
Participacion Ciudadana segun
corresponda.

14.1 Costos de Mantenimiento Grand View

14.2 Planta Tipo, Propiedad Horizontal del

ANEXO _ o Bloque de Viviendas del Proyecto Grand View.
14: Mecanismos de asociacion.

14.3 Cuadro General de Alicuotas.

14.4 Cuadro de Alicuotas Desglosado.

ANEXO Tiempo de vigencia o implementacion

15. Cronograma de vigencia o implementacion del
15: del plan.

Proyecto Grand View.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - Conforme al articulo 50 de la LOOTUGS, las cargas para la unidad de
actuacioén urbanistica que contiene el predio signado con cédigo catastral No. 096-0092-
001-0-0-0-1 detalladas en el Art. 18 de la presente ordenanza, deberan ser inscritas en la
Empresa Publica Municipal Registro de la Propiedad de Guayaquil.

SEGUNDA. - Se debera cumplir con lo establecido en la RESOLUCION Nro. GADMG-
SUIA-RA-2024-823 de fecha 21 de mayo de 2021, el Memorando No. DUMCE-CEM-2025-
6355 de fecha 22 de abril de 2025, el oficio EOM-SCU-02800-2023 de fecha 18 de abiril del
2023, oficio EOM-SCU-00552-2024 de fecha 17 de enero del 2024, el oficio EOM-SCU-
001286012025 de fecha 02 de abril del 2025, el oficio DTSCI 202300580-CGIP-BCBG de
fecha 28 de noviembre del 2023, y el oficio DACMSE-P-2023-4855 de fecha 06 de
noviembre de 2023, asi como con todas las condiciones descritas en las factibilidades
emitidas.

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

TERCERA. - En caso de que el proyecto se realice alguna modificacion que afecte a las
factibilidades emitidas para el presente plan parcial se debera proceder con su respectiva
actualizacion y aplicacion de las recomendaciones.
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El proyecto Grand View del presente plan parcial debera cumplir durante todo su proceso
de desarrollo y ejecucién con las recomendaciones emitidas por las entidades competentes.

CUARTA. - La DUMCE considerara para la via denominada Calle 10A, la cual se implanta
en el lindero sur de la unidad de actuacién urbanistica en la que se sitla el presente Plan
Parcial del proyecto Grand View, el derecho vial establecido en el estudio de impacto vial
aprobado mediante el memorando EPMTMG-DPM-2023-3661 de la Empresa Publica
Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil, para sus instrumentos de planificacion y
Ordenamiento Territorial de acuerdo con la normativa vigente, una vez aprobado el Plan
Parcial.

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

SEXTA. - Este documento no constituye registro de construccion ni autorizacion de obra de
ningun proyecto urbanistico. Las autorizaciones correspondientes deberan ser solicitadas
a la Coordinacion General de Control de Edificaciones y Control Minero, con posterioridad
a la publicacion de la presente Ordenanza en el Registro Oficial.

DISPOSICION FINAL

UNICA. - Esta Ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacién en el Registro
Oficial, sin perjuicio de la publicacion que se realice en la Gaceta Oficial Municipal y la
pagina web institucional del Gobierno Autdénomo Descentralizado Municipal 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 QUINCE DIAS DEL MES DE MAYO DEL ANO DOS MIL VEINTICINCO.

{ Firmado electrénicamente por
AQUILES DAVID 'ABEZAS-KLAERE
ALVAREZ HENRIQUES alidar Gnicamente con FirmaEC

'\* --"’.E:' E‘n‘ l‘-... L2

Al?qunes Alvarez Henriques Abg. Felipe Cabezas-Klaere

ALCALDE DE GUAYAQUIL SECRETARIO DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

ol i

CERTIFICO: Que la presente ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL DE
CAMBIO DE NORMATIVA URBANISTICA ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES
DE VIVIENDA, EN EL AREA DE ACTUACION URBANISTICA DEL PREDIO CON
CODIGO CATASTRAL 96-0010-023-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL
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PROYECTO RESIDENCIAL GRAND VIEW, fue discutida y aprobada por el M. I. Concejo
Municipal de Guayaquil, en sesion extraordinaria de fecha 8 de mayo de 2025 y sesién
ordinaria de fecha 15 de mayo de 2025, en primero y segundo debate, respectivamente.

Guayaquil, 20 de mayo de 2025

rnado electrénicamente po x

Abg. Feli%e Cezas-KIaere
SECRETARIO DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 reformado del Cédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, SANCIONO |la ORDENANZA
QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL DE CAMBIO DE NORMATIVA URBANISTICA
ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES DE VIVIENDA, EN EL AREA DE
ACTUACION URBANISTICA DEL PREDIO CON CODIGO CATASTRAL 96-0010-023-0-
0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO RESIDENCIAL GRAND VIEW,
y para su vigencia ordeno su PROMULGACION a través de su publicacion en el Registro
Oficial, Gaceta Oficial Municipal, y en el dominio web de la Municipalidad de Guayaquil.

Guayaquil, 20 de mayo de 2025

Firmado electrénicamente por

"AQUILES DAVID

* ALVAREZ HENRIQUES
dar Gnicamente con FirmakC

EfeC TR
Aquiles Alvarez Henriques
ALCALDE DE GUAYAQUIL

Sanciond y ordend la promulgacion a través de su publicacion en el Registro Oficial, Gaceta
Oficial Municipal y en el dominio web de la Municipalidad de Guayaquil, de la ORDENANZA
QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL DE CAMBIO DE NORMATIVA URBANISTICA
ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES DE VIVIENDA, EN EL AREA DE
ACTUACION URBANISTICA DEL PREDIO CON CODIGO CATASTRAL 96-0010-023-0-
0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO RESIDENCIAL GRAND VIEW,
el sefior Aquiles Alvarez Henriques, Alcalde de Guayaquil, a los veinte dias del mes de
mayo del afio 2025.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 20 de mayo de 2025

Abg. F3lip€ Cabezas-Klaere
SECRETARIO DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DE GUAYAQUIL

DIRECCION GENERAL DE URBANISMO MOVILIDAD,
CATASTRO Y EDIFICACIONES

DOCUMENTO TECNICO DE DIAGNOSTICO Y FORMULACION
DEL PLAN PARCIAL PARA EL CAMBIO DE NORMATIVA
URBANISTICA ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES DE
VIVIENDA, EN EL AREA DE ACTUACION URBANISTICA DEL
PREDIO CON CODIGO CATASTRAL 96-0010-023-0-0-0, DEL
PROYECTO RESIDENCIAL GRAND VIEW.

GUAYAQUIL, 25 de abril de 2025
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Las abreviaturas y definiciones varian conforme se realice el Plan Parcial.

Abreviatura.

CNEL: Corporacion Nacional de Electricidad.

COQOTAD: Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion.

DUAE: Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial.

GAD: Gobierno Auténomo Descentralizado.

LOOTUGS: la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidén de Suelo.

MIDUVI: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.
PDOT: Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.
PUGS: Planes de Uso y Gestion del Suelo.

SEGURAEP: Empresa Publica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de
Seguridad Guayaquil Segura EP.

ZR-VC: Zonificacidon denominada zona via a la costa.

Definiciones.

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

Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del cantén Guayaquil. - EI PUGS es el
instrumento de planificacion y gestion para establecer los modelos de gestion del suelo y
financiacion para el desarrollo, que tiene una relacién directa con el PDOT, y a través del
cual se puede regular y gestionar el uso, la ocupacion y transformacion del suelo, conforme
la visién de desarrollo y el modelo territorial deseado del canton, promoviendo la funcion
social y ambiental de la propiedad y el derecho a la ciudad. El Plan de Uso y Gestion del
Suelo posee dos componentes Estructurante y Urbanistico.
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Componente Estructurante. - Constituido por los contenidos de largo plazo que
responden a los objetivos de desarrollo y al modelo territorial deseado segun lo establecido
en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial municipal, y las disposiciones
correspondientes a otras escalas del ordenamiento territorial, asegurando la mejor
utilizacion de las potencialidades del territorio en funcion de un desarrollo armonico,
sustentable y sostenible, a partir de la determinacion de la estructura urbano-rural y de la
clasificaciéon del suelo. En caso de ser necesaria la modificacion al componente
estructurante, se debera justificar técnicamente en coherencia al PDOT y su actualizacién,
mediante procedimientos participativos y técnicos establecidos en la presente norma, en
las siguientes circunstancias:

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

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

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

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

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

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

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

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

Desde su concepcion, el proyecto ha pasado por un proceso de evolucién estratégica en
su identidad comercial, reflejando no solo una mejora en su propuesta, sino también una
optimizacidon en su posicionamiento para el beneficio de sus futuros residentes.
Inicialmente, el desarrollo fue concebido bajo el nombre The Gardens, enfatizando su
integracién con la naturaleza y el entorno verde que caracteriza la zona. Sin embargo, con
el avance del disefio y los estudios de mercado, se identificé la necesidad de reforzar la
percepcion del proyecto como un desarrollo residencial de mayor alcance y exclusividad.

En respuesta a esta vision, el proyecto adopté el nombre de The View, destacando las
privilegiadas vistas que ofrece su ubicacion. Esta actualizacién permiti6 consolidar su
imagen como un espacio residencial que combina modernidad y armonia con el paisaje
circundante. No obstante, tras un analisis mas profundo del sector inmobiliario y con el fin
de garantizar una identidad unica, se optd por un ajuste final en su denominacion, dando
lugar a Grand View.

El nombre Grand View encapsula la esencia del proyecto en su maxima expresion:
amplitud, exclusividad y una vision integral de bienestar para sus habitantes. Este cambio
no fue producto del descuido, sino de un proceso meticuloso de optimizacion en la
estrategia comercial, asegurando que el desarrollo mantenga una identidad diferenciada en
el mercado y evitando cualquier posible confusién con otros proyectos de nombres
similares. Gracias a esta evolucion, Grand View no solo se posiciona como un referente en
la zona, sino que también refleja la excelencia y el compromiso con la calidad que define
cada aspecto del proyecto.

El proyecto Grand View presenta una densidad poblacional de 470 personas por hectarea,
lograda mediante la construcciéon de viviendas multifamiliares que ocupan unicamente el
25% del terreno, permitiendo asi una distribucién equilibrada entre areas edificadas y
espacios verdes.

Como parte de su planificacion sostenible, el proyecto destina 1.6 hectareas de area verde
neta dentro de su predio, las cuales se suman a las zonas naturales del entorno inmediato
del cerro. Estas areas albergan flora nativa, promoviendo la conservacion de la
biodiversidad y la integracion del paisaje natural con el desarrollo urbano.

La densidad poblacional de Grand View se alinea con la de otros proyectos ubicados en la
Via a la Costa, reflejando la tendencia actual de desarrollos de densidad media-alta en
Guayaquil. Este enfoque permite un uso mas eficiente del suelo urbano, optimizando la
cercania a servicios esenciales como transporte, educacion, salud y comercio, con el
objetivo de mejorar la calidad de vida de los residentes y reducir los tiempos de
desplazamiento.

Grand View es un proyecto residencial multifamiliar que se desarrolla sobre un lote de 7,25
hectareas, ubicado al este de la ciudad de Guayaquil. La propiedad se situa 300 metros al
norte de la via Ab. Jaime Nebot Velasco conocida como Via a la Costa, a la altura del
kildmetro 12,5, una de las principales arterias que conecta la ciudad con los balnearios de
la provincia del Guayas. En el pasado, este terreno fue utilizado como cantera para la
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extraccion de material pétreo, lo que provocd un deterioro ambiental y paisajistico en el
sector. Actualmente, el lote se encuentra registrado bajo el cédigo catastral 096-0010-23-
0-0-0-1, en una zona de alto y rapido crecimiento habitacional y comercial, adaptandose al
contexto del sector Via a la Costa.

Como parte de la evolucion del plan parcial, se propone aumentar el numero de unidades
de vivienda de 299 a 700, garantizando que este crecimiento se implemente de manera
planificada y sustentable. La viabilidad de esta ampliacién ha sido evaluada en funcion de
los criterios y estrategias planteadas en este documento, asegurando que el incremento de
densidad no afecte negativamente el entorno urbanistico inmediato.

Densidad de vegetacion:

El proyecto cuenta con un 22,40% (16.131,09 m2) de areas verdes superando el porcentaje
minimo exigido por las normativas locales y nacionales vigentes, que establece un minimo
del 15% del suelo destinado para areas verdes. Cabe destacar que este calculo considera
unicamente las areas verdes netas, es decir, aquellas dedicadas exclusivamente a la
vegetacion. Sin embargo, Grand View incorpora un disefio paisajistico integral, donde otras
areas de recreaciéon y circulacion, como los equipamientos comunitarios (club social,
mirador, etc.), asi como las zonas de estacionamiento y aceras, también incluyen
arborizacion y jardineria, como se evidencia en el master plan del proyecto.

Justificacion

El proyecto Grand View se presenta como una solucién innovadora y sostenible para el
crecimiento urbano de Guayaquil, alineandose con el concepto de densificacion urbana. Su
disefio busca optimizar el uso del espacio vertical para ofrecer viviendas de alta calidad,
con todos los servicios y comodidades necesarias, sin comprometer la preservacion del
medioambiente. Destaca por su arquitectura moderna y funcional, que integra amplias
areas verdes y espacios comunes, fomentando un entorno saludable y agradable para sus
residentes. Ademas, el proyecto tiene un impacto positivo en la comunidad, contribuyendo
a la revalorizacién del suelo urbano y a la mejora de la calidad de vida en la zona.

El desarrollo consta de 700 unidades de vivienda, distribuidas en 8 edificios de distintas
alturas, que varian entre 5 y 10 pisos. Cada departamento cuenta con un area promedio de
85m?, ofreciendo una distribucion eficiente con espacios naturalmente iluminados y
ventilados. Ademas, el proyecto dispone de una serie de equipamientos disefiados para el
bienestar de sus residentes, entre ellos, una casa club, un mirador y una garita de
seguridad. También se ha destinado un lote exclusivo para areas sociales, donde se ubican
piscinas, canchas deportivas, juegos infantiles y zonas de descanso.

En cuanto a la sostenibilidad, Grand View incorpora infraestructuras esenciales como una
subestacion eléctrica, una planta de tratamiento de aguas residuales y un centro de acopio
de desechos, garantizando un desarrollo respetuoso con el medioambiente. Finalmente, el
proyecto incluye un lote comercial independiente, que ofrecera servicios basicos tanto a los
residentes como a la comunidad aledafa, consolidando su vision de un desarrollo integral
y autosuficiente.
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Obijetivo del proyecto fin de uso y de desarrollo urbanistico
Objetivo del Proyecto

Desarrollar un proyecto residencial multifamiliar sostenible que optimice el uso del suelo
mediante un esquema de densificacion urbana planificada, garantizando una integracion
armonica con su entorno natural y urbano. Se busca proporcionar viviendas de alta calidad,
cCon acceso a servicios esenciales y equipamientos comunitarios, fomentando una
convivencia equilibrada entre infraestructura, areas verdes, bienestar social vy
sostenibilidad.

Fin de Uso

El proyecto Grand View esta disefiado para consolidarse como un desarrollo residencial de
densidad media-alta, ofreciendo un entorno seguro, funcional y sostenible para sus
habitantes. Se proyecta como una comunidad autosuficiente, con viviendas modernas,
infraestructura de primer nivel y servicios que contribuyan al bienestar de los residentes,
promoviendo un modelo de ciudad compacta y eficiente.

Objetivo de Desarrollo Urbanistico

Grand View tiene como objetivo aportar al desarrollo urbano de Guayaquil, promoviendo un
crecimiento ordenado en la zona de Via a la Costa mediante la creacion de un espacio
habitacional que:

e Optimice el uso del suelo a través de un disefio arquitectonico vertical,
minimizando la expansion horizontal descontrolada.

e Garantice el acceso a servicios basicos como educacion, salud, comercio y
transporte, mejorando la conectividad y reduciendo tiempos de desplazamiento.

o Integre areas verdes y espacios recreativos que contribuyan a la conservacién
del paisaje natural y la biodiversidad local.

e Cumpla con normativas urbanisticas y supere los estandares minimos exigidos
en términos de areas verdes y equipamientos comunitarios.

¢ Impulse la revalorizacion del suelo urbano, generando un impacto positivo en el
entorno y promoviendo un modelo de desarrollo sostenible.

Estudio del Impacto Urbano a ejecutar el plan parcial

Para la ejecucion del Plan Parcial de Grand View, se llevé a cabo un Estudio de Impacto
Urbano (EIU) con el propdsito de evaluar como el desarrollo afect6 su entorno inmediato y
la infraestructura existente. Este analisis permitié determinar la viabilidad del proyecto y
garantizar su integracién sostenible en la ciudad, asi como la implementacion de medidas
de mitigacién para minimizar cualquier efecto negativo.
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Impacto en la Movilidad y Conectividad Vial

El estudio analizé la capacidad de la red vial en la Via a la Costa y sus intersecciones con
los accesos principales al proyecto. Se realizaron estudios de flujo vehicular que
evidenciaron la necesidad de optimizar la circulacién en la zona. Como resultado, se
implementaran mejoras en la sefalizacion y se ajustaron los accesos para garantizar una
movilidad fluida tanto para residentes como para el trafico externo.

Asimismo, se evalud la cobertura del transporte publico, determinando su suficiencia para
atender la demanda generada por el proyecto.

Impacto en la Infraestructura de Servicios Basicos

El analisis determin6 que la infraestructura de abastecimiento de agua potable y
saneamiento requeria optimizaciéon para soportar la carga poblacional proyectada. En
respuesta, se realizaron ampliaciones en la red hidrica y se disefi6 la capacidad de la planta
de tratamiento de aguas residuales, asegurando su eficiencia y cumplimiento con
normativas ambientales.

En cuanto al suministro eléctrico, se verificd que la demanda del proyecto podia ser cubierta
con la subestacion eléctrica actual. También se implementaron estrategias para optimizar
la gestion de residuos sdlidos, garantizando que la capacidad del centro de acopio de
desechos fuera suficiente para evitar problemas sanitarios.

Impacto Ambiental y Espacios Verdes

El estudio permiti6 identificar las areas de conservacion prioritarias y definir estrategias para
mitigar el impacto en el ecosistema local. Se preservaron 1.6 hectareas de areas verdes
netas, las cuales fueron integradas al paisaje urbano con la incorporacién de flora nativa,
favoreciendo la conservacion de la biodiversidad y mejorando la calidad ambiental del
sector.

Se evalué ademas la gestion de aguas pluviales, determinando la capacidad del sistema
de drenaje para prevenir inundaciones y erosién. Como resultado, se optimizé el disefio del
canal enductado y se incorporaron soluciones de drenaje sostenible que mejoraron la
infiltracion del agua de lluvia. También se implementaron medidas de control de emisiones
y ruido durante la construccion y operacion del proyecto, minimizando el impacto ambiental.

Impacto Socioeconémico y Calidad de Vida

La ejecucion del proyecto tendra un impacto socioeconémico significativo, ya que generara
un aumento en las plazas de trabajo, tanto durante la etapa de construccidon como en su
fase operativa. Asimismo, contribuira a mejorar la calidad de vida de los residentes y del
entorno inmediato, priorizando la inclusién de un mayor porcentaje de areas verdes, lo que
favorecera el confort, la sostenibilidad y el incremento del indice de verde urbano en el
sector.

Otro aspecto fundamental sera el impacto en la plusvalia y la revalorizacién del suelo
urbano. Se estudiara como el desarrollo de Grand View contribuira a mejorar la
infraestructura y el atractivo de la zona, promoviendo inversion en sectores comerciales y
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de servicios. También se evaluara el impacto en la dinamica social, asegurando que el
disefio del proyecto favorezca la integracion comunitaria y el bienestar de los habitantes a
través de espacios comunes como el club social, el mirador y las areas recreativas.

Conclusién y Estrategias de Mitigacion

Con base en los resultados del estudio, se implementaron diversas estrategias de
mitigacién para minimizar cualquier impacto negativo en la movilidad, la infraestructura, el
medioambiente y la calidad de vida de los residentes. Entre estas medidas destacaron las
mejoras en la red vial, la optimizacion de los sistemas de drenaje y saneamiento, la
reforestacion con especies nativas y la integracion de espacios comunitarios para fomentar
el bienestar social.

Finalmente, se establecieron mecanismos de seguimiento y monitoreo, lo que permitid
evaluar el desempefio del proyecto a lo largo del tiempo y realizar ajustes cuando fue
necesario. Gracias a estas acciones, Grand View no solo cumplié con los estandares
urbanisticos y ambientales, sino que también contribuy6 al desarrollo sostenible y ordenado
de la ciudad.
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1. Diagnéstico de las condiciones actuales.
El area de actuacion urbanistica del Plan Parcial Grand View se ubica en el sector conocido
como Via a la Costa, especificamente en el kildbmetro 12.5, a 300 metros de la Av. Jaime
Nebot Velasco. Mediante el diagndstico, se analizara la situacion actual del sector,
identificando tanto sus potencialidades como sus limitaciones. Esto permitira disefiar
estrategias de ordenamiento territorial orientadas a un desarrollo sostenible.

Con la finalidad de generar un desarrollo urbano planificado, se establece un area de
diagnostico con un radio de 3km, como ambito de analisis del area de actuacion urbanistica
para el Plan Parcial GRAND VIEW, este ambito permitira elaborar un diagnéstico detallado
en el contexto del Plan Parcial, el cual requiere modificar el CAMBIO DE DENSIDAD Y
UNIDADES DE VIVIENDA en el area de actuacion urbanistica que contiene el predio
signado con codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0.

Conforme la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; y, DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” (PDOT y PUGS) publicada en la Gaceta Oficial No.
37 del 10 de septiembre del 2021, y en Registro Oficial No. 1697, Ediciéon Especial del 30
de septiembre 2021. El area de actuacion urbanistica se encuentra ubicada, en el Distrito
de Planificacion 14 — Oeste, ubicado en la parroquia urbana Tarqui, clasificado como Suelo
Urbano, Subclasificado como Suelo Urbano No Consolidado, inmerso en el Poligono de
Intervencién Territorial 14, cuyo tratamiento urbanistico corresponde a la Consolidacion,
con Uso de Suelo Residencial Densidad Baja, tipificado en la Zona Residencial Via a la
Costa (ZR-VC). (Ver Anexo 1.1):
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llustracion 1: Delimitacion del érea de diagndstico del Plan Parcial Grand View.
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1.1. La delimitacion y caracteristicas del area de la actuacion urbana.

1.1.1 Objeto del Plan Parcial:

El presente Plan Parcial tiene como objeto un mayor aprovechamiento del suelo, que regula
el CAMBIO DE DENSIDAD y UNIDADES DE VIVIENDA del area de actuacion urbanistica
en la cual contiene el predio signado con cédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0 ubicado
en el kildbmetro 12,5 del sector denominado Via a la Costa.

El objetivo del desarrollo de este plan parcial es complementar el proceso de regulacion
que se inicié mediante la aprobacién de la resolucién técnica administrativa denominada
DESARROLLO URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL (DUAE), notificado mediante
SMG-AAA-2024-01602 de fecha 31 de enero del 2024. De acuerdo con lo establecido en
el articulo 139.2 de la “Ordenanza de Actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial 2019-2023" y del Plan de Uso y Gestién del Suelo.

El presente Plan Parcial no modifica el Componente Estructurante del Plan de Uso y
Gestién del Suelo, tal como lo demanda la Ley Organica de Uso y Gestion del Suelo.

1.1.2 Ambito de aplicacién:

El Plan Parcial se encuentra inmerso en el area de actuacién urbanistica la cual se implanta
el predio signado con codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0.

Los linderos y mensuras que delimitan el ambito de aplicacion del presente Plan Parcial se
describen de acuerdo con lo detallado en la Historia de Dominio No. RPG-CHB-2025-
000107928 con fecha 27 de febrero del 2025, el Certificado de Avaluos y Registro de Predio
Urbano No. 2024-223955 del 29 de julio del 2024 y DECAM-CAT-2023-7280 de fecha 20
de marzo de 2023, resultando lo siguiente:

e De acuerdo con la Historia de Dominio No. No. RPG-CHB-2025-000107928 emitida
por el Registrador de la Propiedad del canton Guayaquil con fecha 27 de febrero del
2025, CERTIFICA que el predio signado con cadigo catastral No. 96-0010-023-0-0-
0, consta en la base de datos de la Empresa Publica Municipal Registro Municipal
de la Propiedad de Guayaquil, y tiene registrada la siguiente informacién: (Ver

Anexo 1.2)
LINDEROS MENSURAS
NORTE SOLAR 27 CON: 178.36 m
SUR CALLE PUBLICA CON: 172.15m
ESTE SOLARES 27-29-24(01)Y 39 con; | 19-57+19958135.332
OESTE SOLARES 31 (02) Y 31 (01) CON: 408.57 m
SUPERFICIE TOTAL = 72564.34 m2

Tabla 1: Cuadro de linderos y Mensuras Historia de Dominio No. RPG-CHB-2025-
000107928
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Conforme con el Certificado de Avalluos y Registro de Predio Urbano emitido por
la Subdireccion de Catastro, identificado con el No. 2024-223955 del 29 de julio del
2024 firmado por el Arg. Héctor Bolivar Pino Frugone — Coordinador General de
Catastro y Avaluos, se detalla el cuadro de Linderos y Mensuras segun Titulo de
Propiedad del predio signado con cddigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0: (Ver
Anexo 1.3)

LINDEROS MENSURAS
NORTE SOLAR 27 CON: 178.36 m
SUR CALLE PUBLICA CON: 172.15m
ESTE SOLARES 24, (1) 27, 29, 39 CON: 42441 m
OESTE SOLARES 31 (1-2) CON: 408.57 m
AREA SOLAR SUPERFICIE TOTAL = 72564.34 m2

Tabla 2: Cuadro de linderos y Mensuras, Certificado de Avaltos y Registro de Predio
Urbano.

En consideracion al oficio DECAM-CAT-2023-7280 de fecha 20 de marzo de 2023
firmado por la Arg. Xiomar Veloz Bravo, Subdirectora de Catastro, y la Arq. Natasha
Gamez Ayovi, Jefa de Catastro, sefiala que se ha llevado a cabo la validacion del
levantamiento topografico segun memorando No. TOP-2023-0271 del predio en
analisis: (Ver Anexo 1.4)

LINDEROS MENSURAS
NORTE SOLAR 27 CON: 178.36 m
SUR CALLE PUBLICA CON: 172.15m

119.57 + 169.51 +
ESTE SOLARES 27, 29, 24(01) Y 39 CON: 135.33 = 424.41 m
OESTE SOLARES 31 (02) Y 31 (01) CON: 408.57 m
SUPERFICIE TOTAL = 72564.34 m2
Tabla 3: Cuadro de linderos y Mensuras TOP-2023-0271

De la revision de los documentos antes detallados, la Historia de Dominio No. RPG-CHB-
2025-000107928, el Certificado de Avaluos y Registro de Predio Urbano No. 2024-223955,
y el oficio No. DECAM-CAT-2023-7280, se verifica que las tres fuentes coinciden
plenamente en cuanto a los linderos, las mensuras y la superficie total del predio identificado
con el codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0.

Los linderos y mensuras mencionados anteriormente contienen la distribucion general del
presente Plan Parcial.
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1.2 Valor del suelo en funciéon del uso actual y sin tener en cuenta la
expectativa producida por el mismo plan, calculada de acuerdo con la
normativa nacional y local vigente.

En el ambito de diagndstico, y de acuerdo a la cartografia que contiene los valores por m2
conforme a lo estipulado en la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DEL
PREDIO URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE LAS PARROQUIAS
RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL, PARA EL BIENIO “2024-2025", en la cual se puede
observar diferentes rangos de valores de avaluos prediales, evidenciandose un grupo de
menor valor por m2, el cual va desde los $2.48m2 hasta $50.00m2, estos predios tienen
caracteristicas de macro lotes y en su mayoria no cuentan con edificaciones, y otro grupo
el cual va desde los $128.57m2 hasta $506.85m2 en los cuales se encuentran
desarrolladas edificaciones principalmente proyectos residenciales, comerciales vy
equipamientos.

La unidad de actuacion urbanistica se encuentra implantada en un valor de $50 m? al predio
inmerso en el Plan Parcial. (Ver Anexo 2).

En conformidad con el certificado de Avalu6 No. 2024-223955, con fecha de 29 de julio del
2024 suscrito por el Arg. Héctor Bolivar Pino Frugone Coordinacion General de Catastro y
Avaluos, en el cual indica que el valor de m2 del Solar se encuentra en $50, resultando un
avallio del solar de $3,628,217.00.

llustracion 2: Estructura Predial del area de diagnéstico del Plan Parcial Grand View.
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1.3 Estructura o condiciones fisicas y ambientales del area del plan y su
entorno inmediato, considerando la escala de intervencion.

Dentro del area de diagnostico, hacia el norte del area de actuacion urbanistica, se
encuentra el Bosque de Vegetacion Protectora (BVP) Cerro Blanco, declarado mediante
Registro Oficial No. 180 el 28 de abril de 1989, con Resolucion Ministerial No. 146, y
Modificatoria el 6 de noviembre 2000.

Hacia el sur del area de actuacion urbanistica, cruzando la via Ab. Jaime Nebot Velasco
conocida como (Via a la Costa), se encuentra, la Reserva de Produccion Faunistica
Manglares El Salado (RPFMS), la cual es parte del Sistema Nacional de Areas Protegidas
(SNAP). Esta ubicada al noroeste del estuario del Golfo de Guayaquil y al suroeste de la
ciudad de Guayaquil, declarado mediante Acuerdo No. 142 del 15 de enero del 2002 -
Registro Oficial No. 5 del 22 de enero del 2003, y tiene las siguientes modificatorias:
Registro Oficial No. 05 del 22 de enero del 2003; A.M. 045 del 27 marzo de 2003; A.M. 166
del 15 de feb del 2007; A.M. 158 del 7 de septiembre del 2010; A.M. 110 del 9 de agosto
del 2012; A.M. 319 del 01 de octubre del 2014; A.M. 072 de 28 de junio del 2016; A.M. 018
del 21 de abril del 2017.(Ver Anexo 3.1)
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llustracién 3: Condiciones Fisicas y Ambientales del area de diagnostico.

Asi también, en el ambito de diagndstico se encuentra una franja calificada como Zona
Especial Extractiva Minera de Transicion Ecoldgica (ZE-EMT), en la cual tiene un uso
potencial de explotacion del subsuelo para la extraccion y transformacion de los materiales
e insumos industriales, mineros y de la construccion, en la cual se implantan varias
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concesiones mineras las mismas que se encuentran reguladas por la entidad competente
la Agencia de Regulacién y Control Minero (ARCOM) y se detallan a continuacion:

CONCESIONES MINERAS ARIDOS Y PETREOS
CENACA LA LORENAII EXPLOSA
LA LORENA A GUAY EL HUAYCO PROGRANSA
ESTANCIA CERRO AZUL FRAGA DIANA |
FIALSA DECAL SAN FRANCISCO
ESTANCIA CERRO AZUL AMPLI LERIDA LA LORENA YV
EVADRIANA VI TERRAPLEIN LA LORENA IV
EVADRIANA VI A GUAY AMPLIACION PRECON

Tabla 4: Concesiones Mineras Aridos y Pétreos.

De las concesiones mineras antes mencionadas en la Tabla 8, las que se ubican en el
contexto inmediato del area de actuacién urbanistica son las siguientes: Al norte A Guay el
Huayco, Al este: Evadriana VI, La Lorena y al Oeste: Progransa, Terraplein, Lerida, Fraga,
Explosa, entre otras.

Mediante el analisis de las curvas de nivel en el &mbito de diagndstico, se puede evidenciar

la variacion de cotas entre la zona que esta al norte del area de actuaciéon urbanistica la

cual tiene una mayor elevacion que la zona ubicada al sur del poligono en estudio. De igual

forma se puede observar que en la zona norte se registran porcentajes de pendientes de

muy fuertes a pendientes medias, y la zona sur del drea de actuacién urbanistica se
registran pendientes muy suaves y suaves. (Ver Anexo 3.2, 3.3, 3.4)
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llustracion 4: Curvas de Nivel y Pendientes del area de diagnostico.
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Con respecto a la unidad de actuacién urbanistica, segun los informes técnicos adjuntos,
se describen las siguientes condiciones ambientales y fisicas:

Mediante el Sistema Unico de Informacién Ambiental SUIA, se asigna al suscrito el Proyecto
SUIA  MAATE-RA-2024-503144, correspondiente a un Registro Ambiental
"CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL
PROYECTO URBANISTICO THE VIEW" actualmente denominado Grand View el mismo
que contiene un Inventario (Censo) del Recurso Forestal ubicado en la Ciudadela Puerto
Hondo de Via a la Costa, cantén Guayaquil, provincia del Guayas. El cual indica que el
Proyecto Gran View, NO INTERSECA con el Sistema Nacional de Areas Protegidas,
Bosques y Vegetacion Protectora, Patrimonio Forestal del Estado, ni otras areas sujetas a
conservacion alguna. (Ver Anexo 3.5y 3.6).
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llustracion 5: Certificado de Interseccion de Construccion, Operacion, Mantenimiento, Cierre y
Abandono del Proyecto Urbanistico The View.

Certificado de Interseccion con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP),
Patrimonio Forestal Nacional, Zonas Intangibles y Categorizacion Ambiental.

Mediante el oficio MAATE-SUIA-RA-DZDG-2024-00697, de fecha 9 de febrero de 2024, se
emiti6 el Certificado de Interseccién con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP),
Patrimonio Forestal Nacional, Zonas Intangibles y Categorizacién Ambiental. El informe
sefiala que NO INTERSECA con el Sistema Nacional antes mencionado. Ademas, en dicho
informe se asigna un impacto BAJO al proyecto, notificando la necesidad de acogerse a
una REGISTRO AMBIENTAL. (Ver Anexo 3.6)
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(...)

3.- RESULTADOS

Del proceso automatico ejecutado a las coordenadas geograficas registradas en el
Sistema Unico de Informacion Ambiental - SUIA, constantes en el anexo 1, se obtiene
que el proyecto, obra o actividad CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO,
CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, NO INTERSECA
con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP), Patrimonio Forestal Nacional y
Zonas Intangibles.

4.-CATALOGO DE PROYECTOS, OBRAS O ACTIVIDADES:

De la informacion ingresada por el operador MINUTOCORP S.A. del proyecto, obra o
actividad; y de acuerdo al proceso de categorizacion ambiental automatico en el sistema
de Regularizacion y Control Ambiental del SUIA, se determina que:

TIPO DE IMPACTO: BAJO.

CONSTRUCCION, OI”ERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL
PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, codigo CIIU F4312.02.01, le corresponde:
REGISTRO AMBIENTAL.

(...)

De acuerdo con la RESOLUCION Nro. GADMG-SUIA-RA-2024-823 (Ver Anexo 3.7), de
fecha 21 de mayo de 2021, suscrito por Ing. José Adridan Zambrano Montesdeoca Director
de Ambiente y Preservacion de Areas Verdes, resuelve otorgar el Registro Ambiental.
(Ver Anexo 3.8)

(...)

Art.1 Otorgar el Registro Ambiental sobe la base del Plan de Manejo Ambiental definido
por el operador a través del Sistema Unico de Informacién Ambiental SUIA, para el
proyecto, obra o actividad CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO,
CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, ubicado/a
en la provincia GUAYAS, Canton GUAYAQUIL Parroquia GUAYAQUIL y cuya
actividad del CIIU corresponde a:

Actividad principal CIIU: Movimiento de tierras: excavacion, nivelacion y ordenacion
de terrenos de construccion, excavacion de zanjas, remocion de piedras, voladura,
etcétera.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccion de todo tipo de edificios no
residenciales: edificios de produccion industrial, Ej. Fabricas, talleres, plantas de
ensamblaje, hospitales, escuelas, edificios de oficinas, hoteles, almacenes, centros
comerciales, bodegas, restaurantes, observatorios, iglesias, museos,
aeroportuarios, portuarios y edificios de estaciones de buses, trolebuses, tren,
incluso estacionamientos subterraneos, de instalaciones deportivas interiores
techadas eftcétera. Incluye remodelacion, renovacion o rehabilitacion de estructuras
existentes

REGISTRO AMBIENTAL PARA EL PROYECTO OBRA O ACTIVIDAD CONSTRUCCION,

OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO
THE VIEW, UBICADO/A EN EL CANTON GUAYAQUIL, PROVINCIA GUAYAS.
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El Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de GUAYAQUIL en su calidad de
Autoridad Ambiental de Aplicacion responsable en cumplimiento de sus
responsabilidades establecidas en la Constitucion de la Republica del Ecuador y en el
Cddigo Organico del Ambiente, de precautelar el interés publico en lo referente a la
preservacion del Ambiente, la prevencion de la contaminacion ambiental y la garantia
del desarrollo sustentable, confiere el presente Registro Ambiental a CONSTRUCCION,
OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO
URBANISTICO THE VIEW de cédigo/s CIIU:

Actividad principal: F4312.02.01
Actividad complementaria 1 CIIU: F4100.20

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

OTORGA A:
MINUTOCORP S.A.

El Registro Ambiental emitido con Resolucién No. GADMG-SUIA-RA-2024-823, faculta
la ejecucion del proyecto/obra/actividad, cumpliendo con la normativa ambiental
aplicable, y sujeta a supervision de la autoridad ambiental competente. El registro tendra
validez exclusivamente para la actividad seleccionada por el operador en el catalogo de
actividades establecido en el SUIA.

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

Actividad principal ClIU: Movimiento de tierras: excavacion, nivelacion y ordenacion
de terrenos de construccion, excavacion de zanjas, remocion de piedras, voladura,
efcétera.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccion de todo tipo de edificios no
residenciales: edificios de produccion industrial, Ej. Fabricas, talleres, plantas de
ensamblaje, hospitales, escuelas, edificios de oficinas, hoteles, almacenes, centros
comerciales, bodegas, restaurantes, observatorios, iglesias, museos,
aeroportuarios, portuarios y edificios de estaciones de buses, trolebuses, tren,
incluso estacionamientos subterraneos, de instalaciones deportivas interiores
techadas etcétera. Incluye remodelacion, renovacion o rehabilitacion de estructuras
existentes

En virtud de lo expuesto, CONCHA BECERRA DAVID EDUARDO, se obliga a lo
siguiente:

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

2. Las actividades a ser ejecutadas, no podran ser desarrolladas o realizadas, fuera del
area autorizada que consta en el Certificado de Interseccion (area geografica).
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3. Presentar los informes ambientales de cumplimiento correspondientes a la
evaluacion del cumplimiento de la normativa ambiental vigente, plan de manejo
ambiental y obligaciones derivadas de la autorizacion administrativa ambiental;, en
donde adicionalmente se incluird los informes de monitoreo a las descargas,
emisiones, calidad de los recursos naturales, que hayan sido establecidos en el Plan
de Manejo Ambiental de acuerdo a los plazos establecidos en dicho instrumento.

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

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

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

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

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

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

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

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

(...)

Conforme el Memorando No. DUMCE-CEM-2025-6355 de fecha 22 de abril de 2025,
suscrito por la Arg. Inés Santos Valarezo Coordinadora General 2 de Control de
Edificaciones y Control Minero (E), y la Ing. Janina Calle Torres Jefe Departamental (E), el
cual en sus conclusiones y recomendaciones indica lo siguiente: (Ver Anexo 3.9)

(...)
4.1. El poligono que forma el area del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW’,
implantado en la cartografia de las concesiones mineras se observa que, se ubica
a una distancia de 64 metros aproximadamente de la concesion minera ‘A GUAY
EL HUAYCO".

4.2. Durante la inspeccion realizada el dia 15 de abril de 2025 a las 10:13 am se
evidencio que, en la (concesion minera “A GUAY EL HUAYCQ”) se encuentra en
estado operativo.
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4.3. Previo a la construccion del proyecto debe presentar documento habilitante
notariado en el que indique un acuerdo entre el titular minero y el duefio del predio
del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW” en donde se indique que se van a
respetar los frentes y distancias del lindero tanto de la concesién minera ‘A GUAY
EL HUAYCO” como la del proyecto, a efecto de que no se vean afectados los
derechos mineros del titular y el desarrolio del Plan Parcial del proyecto “GRAND
VIEW’.

4.4. Se sugiere una distancia de seguridad de 100 metros medidos desde el borde o
limite del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW” hacia el frente de explotacion
de la concesion minera ‘A GUAY EL HUAYCO”.

4.5. De ser el caso de realizar trabajos de movimiento de tierra del Plan Parcial del
proyecto “GRAND VIEW”, dichos trabajos se realizarian Gnicamente dentro del
predio con el cdodigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0 que se encuentran
aproximadamente a una distancia de 64 metros de la concesion minera ‘A GUAY
EL HUAYCQ’ con titulo minero para Materiales de Construccion. En caso de que
se cuente con la documentacion para el inicio de obras del mismo, debe dar
cumplimento estricto a que todo el material que sea producto del corte y relleno
siempre sea colocado dentro del mismo predio ya que de existir excedentes y que
estos sean traslados libremente fuera del predio, se estaria incurriendo en presunta
mineria ilegal, tal como lo estable el Articulo 81.- Actividad ilegal de materiales
aridos y pétreos.

(...)

En conclusion, el ambito de diagndstico evidencia una interaccion dinamica entre el
desarrollo residencial y las areas conservacion ambiental. La presencia de areas protegidas
inmersa en el ambito de diagnédstico, como el Bosque Protector Cerro Blanco (BVP) y la
Reserva de Produccion Faunistica Manglares El Salado (RPFMS), la cual es parte del
Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP), ademas de la presencia de varias
concesiones mineras reguladas por la entidad competente la Agencia de Regulacion y
Control Minero (ARCOM), por lo cual se evidencia la necesidad de una gestion territorial
integral que mitigue los impactos ambientales y promueva un equilibrio sostenible. Ademas,
el sector se caracteriza por una topografia variable y la presencia de redes de drenaje
natural.

En cuanto a la unidad de actuacién urbanistica, el cumplimiento de la normativa ambiental
vigente y la validez del Registro Ambiental mediante RESOLUCION Nro. GADMG-SUIA-
RA-2024-823, y cumplir con las conclusiones y recomendaciones emitidas en el
Memorando No. DUMCE-CEM-2025-6355, lo cual garantiza la sostenibilidad del plan
parcial en su contexto territorial. Esto asegura que las actividades a desarrollarse cumplan
con las medidas de mitigacién adecuadas, preservando la armonia y sostenibilidad con el
entorno inmediato.

1.4 Estructura predial.
En el area de diagnostico del Plan Parcial Grand View, se puede evidenciar una variedad
de morfologias de predios que reflejan tanto el desarrollo histérico y proceso de

consolidacion a través del tiempo como las condiciones especificas del terreno y el tipo de
desarrollo urbano en la zona. Este tipo de analisis es esencial para comprender la estructura
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del suelo y los desafios asociados con la planificacion y expansion de la infraestructura
urbana. (Ver Anexo 4)
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IlustraC/on 6: Estructura Predial del amb/to de diagndstico.

Se puede evidenciar la existencia de los siguientes tamafos de predios:

ITEM TAMANO DE PREDIOS (m2) CANTIDAD
1 0.00 - 200.00 3.031
2 200.01 - 500.00 4.512
3 500.01 —999.00 635
4 999,01 —-5,000.00 282
5 5,000,01 - 6,587.827,37 177
CANTIDAD TOTAL DE PREDIOS 8.637

Tabla 5: Tamario de predios por rangos, segun su area.

El area de diagndstico abarca un total de 8.637 predios, entre los cuales el 2% (215 predios)
son publicos, los cuales pertenecen al Gobierno Auténomo Descentralizado de Guayaquil,
y el 98% (8.422 predios) son privados. Evidenciando un mayor porcentaje de predios
privados, si bien el desarrollo depende en gran medida de los actores privados, las
decisiones sobre el uso del suelo, involucra una planificacion participativa entre publico-
privado para un desarrollo planificado del sector en estudio.
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Dentro de los tipos de morfologias de los predios inmersos en el area en estudio, se
evidencio que predominan en mayor porcentaje el 95% los lotes residenciales tipo, los
cuales ya pasaron por un proceso de transformacién y estan inmersos en urbanizaciones
consolidadas, también se puede observar en un menor porcentaje 5% que se encuentran
una gran variedad morfoldgica de macro lotes como rectangulares regulares, macro lotes
irregulares y macro lotes alargados, cada uno con implicaciones especificas para el disefio
urbano y la distribucién de los servicios.

El area de actuacion urbanistica del Plan Parcial se ubica en un macro lote regular el cual
tiene una superficie de 72,564.34 m2 (7.2 ha) la cual esta colindante con varios macro lotes
con diferentes caracteristicas morfologicas predominando la rectangular regular.

1.5 Delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de
equipamientos.

1.5.1 Suelos Publicos

El &mbito de diagndstico del area de actuacién urbanistica del Plan Parcial Grand View
comprende un radio de 3 km, en la cual se registran 8.637 predios, de los cuales 215 son
publicos (GAD Guayaquil), evidenciando que el mayor porcentaje 98% se encuentran
dentro de las urbanizaciones las cuales tiene un reglamento interno, identificando un area
total de 38.601.98m2 de suelo publico que no esta inmersa en urbanizaciones y no cuenta
con edificacion a la fecha.

1.5.2 Suelo Vacante

Se pudo identificar en el ambito de diagnostico del area de actuacion urbanistica del Plan
Parcial Grand View, 371 predios corresponden a Suelo Vacante, 4 predios son publicos
(GAD Guayaquil), y 367 son predios privados, evidenciando que el mayor porcentaje son
privados 99% y 1% son publicos, identificando que los suelos vacantes tienen
caracteristicas de macro lotes contrastandose con el suelo ocupado los cuales tienen
caracteristicas de lotes residenciales tipo. (Ver Anexo 5)
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llustracion 7: Suelo Vacante inmerso en el ambito de diagnaostico.

1.5.3 Prevision de Equipamiento

En el area de diagndstico del Plan Parcial Grand View, se puede evidenciar 371 predios
que corresponden a suelo vacante, en los cuales se pueden desarrollar equipamientos, ya
sean de caracter publico o privados, lo cual prevera el déficit de estos.

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

1.6.1 Sistema Publico de Soporte Referida a la Movilidad

En el contexto del area de diagnéstico del Plan Parcial Grand View, se implantan vias
perteneciente a la Estructura Vial Primaria de la Cabecera Cantonal, de acuerdo al Art. 91
Sistema General Vial Urbano, de la Ordenanza de Actualizacién del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial 2019-2023; y, del Plan de Uso y Gestion del Suelo del Cantén
Guayaquil (PDOT Y PUGS), estipula que las vias calificadas como V1’ Vialidad Primaria,
Vias Expresas Propuesta con un derecho de via que fluctua entre 30-70 metros, y V2
Vialidad Primaria, Vias Arteriales, con un derecho de via preexistente de 90-100 metros,
las cuales tienen las siguientes caracteristicas:
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JERARQUIA VIAL
VELOCI VELOCIDA
DAD D MAXIMA
SUB- RECOM EN
CONECTIV | CLASIFIC CLASIFICACION FUNCION SE'\‘,}ES'"% SECCION DE DISENO ENDAD | CUMPLIMI
VIAL A ENTO DE
URBAN SEGURIDA
A D VIAL
Son la primera gran Multimodal, prioridad para el
distribucién dentro del transporte publico de 4 6 mas
perimetro urbano con carriles por sentido de 3,50 m
recorridos largos 'y clu.
VIAS circiulaci((")nI 'l;épitlia, guede incll(.;ir g%%ta 2 cdarriles 50470
. multimodal, vehiculos e servicio de 3.00 m cada uno a
vi EXPEESA motorizados  publicos 30-70m con velocidades de 50 km.h, 40 km/h km/h
y privados. A las vias uso permitido de carril de
expresas llega el flujo ciclovia, con aceras amplias
de de 4 m, con uso restringido del
transporte  de las estacionamiento y con
CIUDAD VIALIDAD calles arteriales. arbolado en aceras.
PRIMARIA Son aquéllas que
llevan importantes
volumenes de transito
entre distritos a Multimodal, 4 carriles, 3.50 m
velocidades medias, para transporte publico, 3.00
V2 AR\'I/'?F?I AL para el transito de 20-30 m para transporte privado con 40 kmvh 50a70
ES transporte publico y -o0m aceras de min 2.50 m y uso km/h
privado, permiten la permitido de ciclovia, con
conectividad desde las arbolado en acera.
vias
colectoras hacia las
expresas.

Tabla 6: Jerarquia Vial.

Identificada la Red Vial Primaria, las cuales son categorizadas como V1’, Vias Expresas
Propuesta, tienen una extensiéon de 5.63 km, y la V2, Vias Arteriales, tienen una extensién
de 5.76 Km. Dentro del ambito de estudio se pudo identificar que colindante a la V2, via
denominada Ab. Jaime Nebot Velasco, existe un circuito de ciclo via el cual tiene 5.74km

de extension. (Ver Anexo 6.1)
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llustracion 8: Sistema Vial Inmerso en el amb/to de diagnostico.
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Vialidad Primaria:

Las vias V1’ y V2 son parte de la vialidad primaria, aquéllas que llevan importantes
volumenes de transito entre distritos a velocidades medias, para el transito de transporte
publico y privado, permitiendo la conectividad, estas vias estan son asfaltadas y construidas
con materiales duraderos para tener la capacidad de soportar altos volumenes de trafico,
tanto en transporte liviano como de transporte pesado.

La avenida principal de acceso al proyecto Grand View es la via denominada Ab. Jaime
Nebot Velasco conocida como (Via a la Costa), una de las principales arterias viales en
Guayaquil, es transitada por una gran variedad de vehiculos debido a su importancia como
conexion entre la ciudad y diversas zonas residenciales, turisticas y comerciales. Entre los
tipos de vehiculos que circulan con frecuencia en esta via se incluyen, Vehiculos livianos,
Transporte publico y comercial, Vehiculos de carga y maquinaria pesada, entre otros.

Desde la Ab. Jaime Nebot Velasco, existe una distancia de 590 metros, ingresando por una
via de tercer orden colindante a la Urbanizacion Portal El Sol, recorriendo una distancia de
300 metros hacia el norte, y una distancia de 290 hacia el oeste para llegar a la ubicacion
del proyecto.

De acuerdo con el diagndéstico de la unidad de actuacion urbanistica que contiene el predio
identificado con el codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, La Direccién de Planificaciéon de
la Movilidad de la Empresa Publica Municipal de Transito de Guayaquil, EP. mediante el
memorando No. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253 (Ver Anexo 6.2) en el cual se APRUEBA
el Estudio de Impacto Vial EIV, (Ver Anexo 6.3) de fecha 13 de octubre de 2023, Elaborado
por la Arq. Gabriela Giler M., revisado, aprobado y suscrito por la Ing. Laura Mazzini
Martinez Jefe de Gestion de Autorizaciones y Servicios (E), en el cual en su conclusion
indica lo siguiente:

(...)

De acuerdo con el andlisis que antecede, la Empresa Publica Municipal de Transito y
Movilidad de Guayaquil, conforme a nuestra competencia en transito, movilidad y
seguridad vial APRUEBA el Estudio de Impacto Vial del proyecto urbanistico "Plan
Master Urbanizacion The Garden" que se desarrollara sobre el predio signado con
codigo catastral No. 096-0010-023 frente a la calle A, la cual conecta al Km. 12,5
aproximadamente de Via a la Costa sentido este-oeste; para tal efecto el promotor del
proyecto debera realizar a su costo lo siguiente:

a) Implementar las sefiales de transito vertical, horizontal y de seguridad vial conforme
a las normas del reglamento ecuatoriano técnico INEN RTE-004 y conforme al plano
de senalizacién de transito adjunto al presente informe. Disponer de un plan de
mantenimiento para la sefializacion de transito horizontal y vertical; adoptar en el
reglamento interno de la urbanizacion, el respeto a las sefiales de transito instalados
en el proyecto.

b) Construir las rampas de acceso a las aceras para las personas con movilidad
reducida en cada cruce peatonal detallado en el plano de sefiales de transito.

¢) Implementar los estacionamientos de acuerdo con las exigencias de las ordenanzas
vigentes y lo ofertado en la memoria técnica, considerando lo aprobado en el
proyecto, los mismos que quedaran distribuidos como se detalla en la siguiente
tabla:
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Descripcion Estacionamientos Cantidad
Ofertada

Residentes 700

EDIFICIOS MULTIFAMILIARES —

Visitantes 145

Movilidad unipersonal sostenible 12

Movilidad Reducida 35*

Vehiculos Eléctricos 8*

Nota: Los valores con asterisco estan incluidos en el total.

Tabla 7: Cantidad de Estacionamientos ofertados en el Proyecto.

d) Cumplir, que todo estacionamiento para visitante debe ser considerado como area
comun no vendible, en el caso de los predios declarados en régimen de propiedad
horizontal.

e) Gestionar con la M. I. Municipalidad de Guayaquil la construccion de la Calle A, via
principal de acceso al proyecto, o en su defecto, realizara la reconstruccion a su
costo, tal como esta sefialado en las recomendaciones del Estudio de Impacto Vial,
sobre el particular la ATM verificard su implementacion previa autorizacion de venta
de la etapa 1.

) Cumplir con la ubicacién a 32,00 m. medidas desde la linea de lindero del predio, la
ubicacion de la garita e implementar un sistema de control de acceso para evitar
colas generadas por visitantes que ocupan la via publica.

El presente Estudio de Impacto Vial presento el analisis de la demanda habitacional del
proyecto, es decir solo las areas residenciales. Con relacion a las areas comerciales
vendibles (A.C.V.), a futuro, una vez definido los usos para este espacio, deberan
presentar el respectivo EIV a esta Institucion.

El Promotor/Propietario del Proyecto urbanistico "Plan Master Urbanizaciéon The
Garden", ha cumplido con el pago de los valores por concepto del tramite "Revision de
Estudio de Impacto Vial", por los 149.266,73 m2 de construccion conforme a lo detallado
en la siguiente tabla:

CUADRO DE AREA DE CONSTRUCCION DEL PROYECTO
Descripcion Area (m?)
Edificacion (Bloque 1 al Bloque 8) 89,359.59
Vias, Aceras y Areas de Estacionamientos 11,108.11
Otras Edlificaciones 3,566.58
TOTAL 104,034.28

Tabla 8: Areas de construccién consideradas para cobro de valores por concepto de
Revisién de Estudio de Impacto Vial

La Empresa Publica Municipal de Transito y de Movilidad de Guayaquil EP, en
coordinacion con la Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avaltos y Control
Minero, verificara el cumplimiento de lo solicitado previo Entrega-recepcion del Proyecto
urbanistico "Plan Méster Urbanizacion The Garden".
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En conclusion, se debe cumplir con las conclusiones emitidas en el Estudio de Impacto Vial
(EIV) para la unidad de actuacién urbanistica en la cual se ubica el proyecto "Plan Master
Urbanizacion The Garden" actualmente denominado “Gran View”, aprobado por |la Empresa
Publica Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil (ATM), ubicado en el predio con
caodigo catastral 096-0010-023.

Respecto a la distancia de ubicacion de la garita de ingreso mencionada en el Estudio de
Impacto Vial, el cual determina debe estar ubicada a 32 metros aproximadamente,
corresponde detallar que estos fueron medidos desde la linea de lindero del predio hasta el
centro de la garita, no obstante es necesario mencionar que esta distancia debera estar
acorde a los parametros indicados en la Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones vy
Desarrollos Urbanisticos vigente a la fecha, en su articulo 20.1 Red Vial literal j) inciso 2)
establece que la caseta de control de ingreso, o cualquier otro sistema de identificacion a
implementarse, debera situarse a no menos de 25,00m medidos a partir de la linea de
lindero de la propiedad (retiro frontal hacia la via principal de Ingreso de la Urbanizacion).

llustracion 9: Distancia de ubicacion de la garita de ingreso de acuerdo con el Estudio
de Impacto Vial.

1.6.2 Espacios Publicos y Areas Verdes

El proceso de desarrollo urbanistico en la Via a la Costa ha promovido la implementacion
de areas recreativas y parques al interior de desarrollos residenciales privados. Sin
embargo, la oferta de espacios publicos de acceso universal continda siendo limitado y
presenta una distribucion territorial heterogénea. En este contexto, infraestructuras
ecologicas como el Bosque Protector Cerro Blanco adquieren una funcién estratégica en la
conservaciéon de la biodiversidad, el equilibrio ambiental y el fomento del ecoturismo
sostenible en la zona.
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Identificados los espacios publicos y las areas verdes en el ambito de diagnéstico del Plan
Parcial, se registran 60% (8.782.784m2) que corresponden al Bosque de Vegetacion
Protectora denominado Cerro Blanco, 38% (5.636.387m2) forman parte del Sistema
Nacional de Areas Protegidas denominada Manglares del Salado y 2% (336.600m2)
corresponden a areas cedidas al municipio (ACM), area social, area verde, canchas
deportivas, parques, canchas y plazas los cuales se encuentran inmersos en las
urbanizaciones. (Ver Anexo 6.4)

El area de actuacion urbanistica contempla un total de 16.131.09 m2 destinados a areas
verdes lo que representa el 22,40% de la superficie total del proyecto. Este valor supera el
porcentaje minimo de area verde exigido por las normativas locales y nacionales vigentes,
que establece un minimo del 15%.

Cabe destacar que este calculo considera unicamente las areas verdes netas, es decir,
aquellas dedicadas exclusivamente a la vegetacion. No obstante, el proyecto Grand View
incorpora un disefio paisajistico integral, donde otras areas de recreacion y circulacion,
como los equipamientos comunitarios (club social, mirador, etc.), asi como las zonas de
estacionamiento y aceras, también incluyen arborizacion y jardineria.

EA DE'#.H.*LISIE--:HD]D ﬂ:-y_,
§ d'wE'.'r '_-;

]
b

llustracién 10: Espacios Publicos y Areas Verdes inmersas en el &mbito de diagnéstico.
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1.6.3 Servicios Basicos

El crecimiento urbanistico en la Via a la Costa ha impulsado la ampliacién de servicios
basicos; no obstante, persisten brechas en cobertura y calidad, especialmente en el
abastecimiento de agua potable y saneamiento. En respuesta, se han implementado
sistemas alternativos como plantas de tratamiento descentralizadas, evidenciando la
necesidad de una planificacidn integral de infraestructura.

En el area de diagndstico territorial se puede evidenciar la cobertura de los servicios
publicos de soporte como: redes agua potable, alcantarillado, aguas servidas, redes
eléctricas, alumbrado publico, recoleccidon de basura, internet, enfocada principalmente en
las zonas que se encuentran urbanizadas, y para las zonas que estan planificadas para ser
urbanizadas aun no estan dotadas totalmente de todos los servicios basicos. (Ver Anexo
6.5)
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llustracion 11: Servicios Basicos inmersos en el ambito de diagnostico.

El area de actuacion urbanistica se divide en 14 etapas, entre las cuales la segunda etapa
estara enfocada en el desarrollo urbanistico del lote destinado a una subestacién eléctrica,
infraestructura estratégica para garantizar un suministro eléctrico confiable y eficiente que
responda a las necesidades futuras del sector en desarrollo.

1.6.4 Equipamientos

Conforme la “Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
2019-2023; y, del Plan de Uso y Gestion del Suelo del Canton Guayaquil” (PDOT y PUGS).
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24.3. Sistema General de Equipamientos. — El suelo destinado para el sistema general
de equipamientos, en suelo urbano, debe contemplar la superficie necesaria para
contener actividades e instalaciones que generen bienes y servicios a toda la
comunidad.

24.3.1. Clasificacion. —

Por sus caracteristicas los equipamientos se clasifican segun su naturaleza
como equipamientos sociales y de servicio. Ambas categorias consideran una
segunda clasificacion correspondiente a los equipamientos por tipo:

o Equipamientos Sociales:
e Educacion
e Salud
e Bienestar Social
e Recreativo y Deportes

e Equipamientos de Servicios:
o Seguridad
o Administracion Publica
e  Servicios Funerarios
e Transporte

A partir de estas categorias, se establecen otros factores a considerar como la
escala, radio de influencia y poblacién base.

Segin su escala un equipamiento se clasifica como barrial, sectorial,
zonal/distrital y equipamientos de ciudad que por su alcance garantiza la
cobertura de las necesidades de la poblacion en toda la ciudad.
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llustracion 12: Equipamientos inmersos en el ambito de diagndstico.
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En el ambito de diagndstico se implanta el area de actuacion urbanistica en la cual se ubica
el Plan Parcial del proyecto Grand View, donde se han identificado diversos equipamientos
esenciales que contribuyen al desarrollo y bienestar de la comunidad local.

A continuacién, se detallan las categorias de equipamientos:

TIPOLOGIA DE EQUIPAMIENTOS ESENCIALES
EQUIPAMIENTOS SOCIALES CANTIDAD
Educacion 6
Salud 0
Esparcimiento y encuentro 26
Recreativo y deportes 50
EQUIPAMIENTOS DE SERVICIOS CANTIDAD
Seguridad 0
Administracion Publica 0
Servicios Funerarios 0
Transporte 15
TOTAL 117

Tabla 9: Tipologia De Equipamientos Esenciales.

En el radio de diagnédstico se ha identificado un total de ciento diecisiete equipamientos
esenciales entre equipamientos sociales y equipamientos de servicio, observandose una
infraestructura significativa en términos de recreacion y deportes, esparcimiento y
encuentro, comercio transporte, y con menor rango los equipamientos de educacion y culto.

Sin embargo, se puede evidenciar la necesidad de reforzar el déficit de equipamientos de
salud, seguridad, administracién publica y servicios funerarios para garantizar una
cobertura mas equilibrada y sostenible. (Ver Anexo 6.6)

1.7 Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad.

En el area de diagnédstico correspondiente a la implantacién de la Unidad de Actuacién
Urbanistica, en la que se ubica el predio signado con cédigo catastral No. 96-0010-023-0-
0-0, de acuerdo con los informes técnicos de factibilidad emitidos por las empresas
prestadoras de servicios, se observan los siguientes detalles:

La Empresa Interagua, mediante el oficio EOM-SCU-02800-2023 (Ver Anexo 7.1), de fecha
18 de abril del 2023, suscrito por el Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de Constructores y
Urbanizadores de Interagua, expuso lo siguiente con relacion al predio en analisis:

(..)

El proyecto en consulta esta ubicado en el Km. 13 Via a la Costa, en el predio con codigo
catastral N° 096-0010-023-0-0-1 con un area total de 72.564,34 m2.

El proyecto refiere a la construccién de un proyecto urbanistico, el cual distribuye su
consumo con el siguiente detalle:
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CUADRO DE CONSUMOS

Descripcion Cantidad | Densidad Unidad (ID/IC;;EZZ) 37/527’

Etapa 1 76 4,80 hab. 220 lI/hab/dia 80.256

Etapa 2 92 4,80 hab. 220 l/hab/dia 97.152
Etapa 3 120 4,80 hab. 220 l/hab/dia 126.720
Etapa 4 128 4,80 hab. 220 l/hab/dia 135.168

Etapa 5 24 4,80 hab. 220 l/hab/dia 25.344

Etapa 6 92 4,80 hab. 220 lI/hab/dia 97.152

Etapa 7 92 4,80 hab. 220 l/hab/dia 97.152

Etapa 8 76 4,80 hab. 220 l/hab/dia 80.256
Casa Club 2.988,86 - m?2 3 I/m2/dia 8.966,58
Area Verde 20.068,30 - m2 4 I/m2/dia 80.273,20

Area Comercial 257,40 - m2 10 I/m2/dia 2.574
TOTAL DE CAUDAL DEMANDA PROYECTO: 831.013,78 I/dia
QMH = 19,24 I/s

Tabla 10: Cuadro de consumos por etapa.

FACTIBILIDAD DE AGUA POTABLE

Para el caudal medio estimado por el consultor para el proyecto, correspondiente a 9,62
I/s, indicamos lo siguiente:

El abastecimiento de Ila demanda solicitada estd condicionada a la futura
implementacion de la PTAP Chongon.

Una vez entre en operacion y funcionamiento la PTAP Chongdn, se debera ingresar la
solicitud de actualizacion a la presente factibilidad para analizar la disponibilidad de
agua.

El promotor debera considerar la implementacion de la infraestructura necesaria para
asegurar el adecuado abastecimiento interno del proyecto.

Se recomienda coordinar directamente con el Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil la revision periédica del sistema contra incendios a fin de cumplir con las
Ordenanzas Municipales vigentes.

En el caso de que las Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra Incendios, indiquen
la implementacion de hidrantes, es importante mencionar que mientras se encuentren a
nombre de terceros y no del Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, generan
una vez activados: cargo fijo; de acuerdo al diametro de la guia segun lo establecido en
el Art.2 del Reglamento de Estructura Tarifaria.

FACTIBILIDAD DE AGUAS SERVIDAS

Actualmente en esta area no existen redes de alcantarillado sanitario; por lo cual debe
considerar la implementacion de un SDARD para la Urbanizacién, de tal manera que
previo a la descarga de los cauces del drenaje de las cuencas de aguas lluvias, cumpla
con los parametros que determina la Norma Ambiental Vigente, tal como se muestra en
la tabla de parametros permisibles de descarga anexa; este sistema debera ser
presentado a nuestra Gerencia de Tratamiento y AA.SS.

Debera tener en cuenta que de acuerdo a las condiciones topograficas del predio en
consulta, los sistemas de alcantarillado sanitario deberan estar orientados a la cota mas
baja del terreno por lo que debera asegurar que previo a la descarga a los drenajes de
AALL, se realice la ubicacion del SDARD.
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De manera adicional, se recomienda que el sistema cuente con espacio que permita la
implementacion de modulos adicionales que puedan ser requeridos para mejorar la
eficiencia del sistema.

Por lo anterior se recomienda que el sistema alternativo debera estara ubicado dentro
de los terrenos propios de los predio, para lo cual se debera dejar una faja de separacion
entre las areas edificadas y el sistema alternativo a fin de mitigar impactos ambientales.
Dicha ubicacion debera tener el respectivo visto bueno de la Direcciéon de Ambiente del
Municipio.

También se tendra en cuenta que a futuro las redes del proyecto, se deberan conectar
al sistema principal a desarrollar para este sector, por lo que los sistemas de descarga
deben prever la conexion adecuada, con orientacién de la descarga hacia via de acceso
principal de la Lotizacion.

Para el caso de que las areas del proyecto consideren locales cuyo efluente genere alta
carga organica (ejemplo restaurantes o locales de comida réapida) o esté fuera del rango
de efluentes de origen doméstico, estas descargas deberan ser consideradas dentro de
los diserios del Sistema Alternativo de descarga.

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

FACTIBILIDAD DE AGUAS LLUVIAS

Por la situacion topografica del area en consulta, se debera contar con un estudio integral
del drenaje de aguas lluvias del sector a fin de orientar sus descargas hacia los cauces
y cuencas en la cota mas baja del predio en consulta, teniendo en cuenta, dentro de los
estudios y diserios, las cuencas y sub cuencas de las areas propias y principalmente
aquellas que son de paso obligado, para los cuales se debera garantizar la continuidad
y la capacidad de los mismos. (Ver lamina FALC-2023-051).

Es de mencionar que al sistema de aguas lluvia no podran llegar efluentes de origen
industrial ni residual sin previo tratamiento y de acuerdo a los parametros permisibles
indicados en la Norma Ambiental Vigente.

El drenaje de las aguas lluvias del predio se debera orientar hacia los canales naturales
existentes que concurren al area en consulta. Es de mencionar que a este cuerpo de
agua no podran llegar efluentes de origen industrial ni residual sin previo tratamiento.

SERVIDUMBRE DE AGUAS LLUVIAS

El predio en consulta podria encontrarse afectado por la servidumbre del canal natural
ubicado junto al proyecto; por lo anterior, para poder determinar con exactitud la
afectacion por la mencionada servidumbre a la actualidad, el usuario debera ingresar la
solicitud para obtener el certificado de afectacion de servidumbre mediante los canales
de atencion virtual de Interagua, se adjuntan requisitos. (Ver lamina FALC-2023-051).

TARIFA POR SERVICIO TECNICO Y ADMINISTRATIVO

Por la consulta de factibilidad para el area de 72.564,34 m2 se adjunta la factura
correspondiente por el tramite realizado.
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RECOMENDACIONES GENERALES

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

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

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

(...)

Mediante oficio EOM-SCU-09236-2023 (Ver Anexo 7.2) de fecha 17 de noviembre del 2023
suscrito por el Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de Constructores y Urbanizadores de
Interagua, realiza un alcance al oficio EOM-SCU-02800-2023 sobre la “FACTIBILIDAD DE
AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO PARA URB. THE GARDENS” denominado a la
fecha del oficio “THE VIEW”, en el cual expresa lo siguiente con relacién al predio en
analisis:
(...)
Con relaciéon a la comunicacion en referencia, nos permitimos informar que la factibilidad
correspondiente al oficio EOM-SCU-02800-2023, fue emitida para el predio con cédigo

catastral N° 096-0010-023-0-0-1, independientemente del nombre comercial del
proyecto.

Al mantenerse las condiciones técnicas presentadas en la solicitud inicial, se ratifican los
términos emitidos en el oficio EOM-SCU-02800-2023, mismos que aplican para el
proyecto actualmente denominado “The VIEW’.

(...)

Mediante oficio EOM-SCU-00552-2024 (Ver Anexo 7.3) de fecha 17 de enero del 2024
suscrito por el Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de Constructores y Urbanizadores de
Interagua, sobre la reubicacion del canal de Aguas Lluvias, del proyecto The View, en el
cual expresa lo siguiente:

(...)
En atencion al oficio en referencia, nos permitimos comunicar que el canal descrito en
los oficios EOM-D0-03346-2023 y EOM-SCU-02800-2023 y que atraviesa el predio en
referencia, es viable de ser reubicado o reacondicionado, adaptandose a las
condiciones del proyecto, siempre y cuando se consideren las siguientes
puntualizaciones:

— La propuesta presentada debera asegurar la continuidad y el manejo adecuado
de las aportaciones que maneja el canal existente, mas aquellas que pudiera
incorporar el proyecto a ser desarrollado. Por lo anterior, se ratifica que se
deberan considerar las areas sefialadas en los informes emitidos y las
recomendaciones realizadas durante las reuniones efectuadas.
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— Previo al inicio del proyecto, se debera contar con los disefios aprobados
incluyendo cualquier modificacion a realizarse en el canal, debiendo ajustarse a
los criterios y especificaciones vigentes en Interagua y considerando la
servidumbre correspondiente.

- Encaso de que la modificacion del recorrido del canal, o su servidumbre, afecte
a un tercero, se debera contar con la autorizacion y aceptacion correspondiente
de parte del afectado.

Se deja constancia que el presente documento, no constituye autorizacion para la
intervencion en el canal, ni para la ejecucion de obras, las cuales se podran realizar
cuando se cuente con la aprobacion de los disefios y la supervision correspondiente.

(...)

La Empresa Interagua, mediante el oficio EOM-SCU-001286012025 (Ver Anexo 7.4), de
fecha de 2 de abril del 2025, suscrito por el Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de Constructores
y Urbanizadores de Interagua, expuso lo siguiente con relacion al predio en analisis:

(...)
Respecto al sistema de AAPP, esta aprobacion y el abastecimiento del proyecto estan
condicionadas a la implementacion y operacion de la PTAP Chongén y a una presion
en el punto de ingreso de 1,50 bar, por lo cual el proyecto debera de implementar en
caso de ser necesario, la infraestructura que permita asegurar la presion a nivel de
usuario de 15 mca.

Con relacion a las descargas de aguas residuales domésticas, la presente aprobacion
corresponde a las redes del proyecto, el sistema de tratamiento final esta siendo
manejado de forma independiente y debera estar completamente aprobado previo a la
emision del informe del 50% de avance de obra del proyecto.

Con relacion al sistema de AALL, y de acuerdo a las reuniones de trabajo efectuadas,
se deja establecido que esta aprobacion corresponde a la canalizacion de los sistemas
hasta el punto de descarga mas cercano al proyecto, sin embargo, el adecuado manejo
de estas descargas requieren una intervencion en la tuberia D= 750mm HA existente en
la Via a la Costa que debera ser reemplazada una vez realizado el respectivo analisis
hidradlico, actividades que se deberan ejecutar previo a la recepcion del proyecto y cuya
gjecucion debera ser realizada a costo del interesado.

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

Por lo tanto, sirvase remitiros la memoria técnica y los planos del proyecto,
debidamente firmados (de forma electronica) a la direccion de correo electronico
constructores-urbani@veolia.com.

La aprobacion del proyecto tiene vigencia de dos afios a partir de su fecha de expedicion.
Se deja establecido que esta aprobacion no constituye autorizacion para construccion
de obras y de conexion, las cuales podran llevarse a cabo una vez se firme el contrato
de fiscalizacién de obras hidrosanitarias, adicionalmente, todos los materiales y
productos de los sistemas hidrosanitarios, deberan contar con la validacion y
autorizacion de la supervision de Interagua.
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La memoria técnica para la unidad de actuacion urbanistica en la que se situa el proyecto
Grand View, descrito el Plan Maestro del Sistema Hidrosanitario la cual contiene el Sistema
de Agua Potable, el Sistema de Agua Servida y el Sistema de Aguas Lluvias y las
Especificaciones Técnicas de las Instalaciones Hidraulicas - Sanitarias. (Ver Anexo 7.4.1,
742,743,744,745,74.6,74.7,74.8,7.4.9,7.4.10)

Mediante oficio No. CNEL-GYE-COM-2023-0185-O (Ver Anexo 7.5) de fecha 01 de
diciembre del 2023, suscrito por el Mgs. Luis Alfredo Aguirre Sanchez, Director Comercial,
Encargado - GYE, mediante el cual expone el alcance al memorando CNEL-GYE-PLA-
2023-0130-M sobre la Prefactibilidad Proyecto Eléctrico THE VIEW, actualmente
denominado Grand View, en el cual expresa lo siguiente:

(...)
Mediante memorando Nro. CNEL-GYE-PLA-2023-0130-M, con fecha 23 de marzo del
2023, y como adjunto el INFORME CNEL-GYE-PLA-TEC-021-2023, se manifesto que
es factible suministrar el servicio publico de energia eléctrica a nivel de 13,8 kV. Al
PROYECTO ELECTRICO THE GARDEN.

Mediante oficio GP-2023-11-008, con fecha 6 de Noviembre del 2023, el Sr. David
Concha Neme, en calidad de apoderado general de la empresa MINUTOCORP S.A.,
manifesto la decisién de cambiar el nombre del proyecto eléctrico de “THE GARDEN”
a “THE VIEW?”, sin alterar aspectos de ubicacion y datos técnicos presentados.

Por consiguiente, al tratarse de un cambio que no altera los datos técnicos y de ubicacion
presentados en primera instancia, se concluye que ES FACTIBLE dar el servicio de
energia eléctrica a nivel de 13,8kV. para el proyecto eléctrico denominado “THE VIEW”,
considerando las mismas conclusiones presentadas en el INFORME CNEL-GYE-PLA-
TEC-021-2023.

Cabe mencionar que el periodo de vigencia de esta prefactibilidad esta definido
considerando la fecha 24 de marzo del 2023, la cual corresponde al Oficio Nro. CNEL-
GYE-COM-2023-0045-0, enviado por la Direccion Comercial a la proyectista Ing.
Sandra Tumbaco.

(...)

Mediante oficio No. CNEL-GYE-ADM-2023-1140-O (Ver Anexo 7.6) de fecha 20 de
diciembre del 2023, suscrito por el Ing. Jhon Alex Burbano Gallegos, Administrador de
CNEL, Encargado - GYE, mediante el cual expone las condiciones para la aprobacién del
terreno para la subestacion eléctrica del proyecto The View, actualmente denominado
Grand View, en el cual expresa lo siguiente:

(...)
En atencién al oficio No. CNEL-GYE-SGR-2023-16445-E, ingresado con fecha 14 de
diciembre de 2023, sobre la propuesta de terreno para la subestacion eléctrica del
proyecto THE VIEW, en el cual se presentan el plano de implantacion del disefio de
pavimentos, plan urbanistico, plano de la fachada de la garita de ingreso, efc.

Mediante memorando No. CNEL-GYE-PLA-2023-0130-M de 23 de marzo de 2023, se
manifestd que es factible suministrar el servicio publico de energia eléctrica a nivel de
13,8 kV. AIPROYECTO ELECTRICO THE GARDEN (THE VIEW). El cual considera una
demanda maxima 5.48 MW al afio 2028.
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En el oficio 16445, la empresa constructora del proyecto THE VIEW, MINUTOCORP,
menciona las caracteristicas del terreno propuesto para la implementacion de una
Subestacion eléctrica, el cual comprende unas dimensiones de 1136 m2.

La Corporacion Nacional de Electricidad, Unidad de Negocio Guayaquil, acepta la
propuesta del terreno para la implementacion de la subestacion eléctrica, bajo las
siguientes condiciones:

El proyecto debera contemplar un carril de ingreso de 4.80 metros de ancho libre, que
sera exclusivo para el Benemérito Cuerpo de Bomberos de la ciudad de Guayaquil y
para CNEL EP, el mismo no tendra cubierta ni ningtn elemento constructivo sobre el
carril exclusivo.

Parterre interrumpido con un ancho libre de 17.22 metros, dejando un espacio de
maniobra libre entre aceras de 24.50 metros, para facilitar el ingreso de vehiculos
pesados (carros canastas, gruas, efc.), con sus respectivos radios de giro extralargos
de ser el caso.

Se debe garantizar el libre acceso del personal de CNEL EP, y sus vehiculos pesados
para que las actividades de mantenimiento preventivo y correctivo, de la subestacion se
gjecuten de forma agil.

(..)

De acuerdo con el informe de la Corporacién Nacional de Electricidad CENEL EP, tramite
14474940 — CPR 985, (Ver Anexo 7.7) de fecha 8 de octubre de 2024, suscrito por el Ing.
Franz Gordillo Villacis, Profesional de Proyectos de Redes — GYE, sobre la aprobacion del
disefo eléctrico del proyecto Habitacional Grand View, en el cual expresa lo siguiente:

(...)

En atencion al tramite 14474940 de la Ing. Sandra Tumbaco Merchan, de fecha 16 de
septiembre del 2024 donde solicita la aprobacion del disefio eléctrico del proyecto
Habitacional Grand View ubicado en el km. 12.5 Via a la Costa, le comunico que la
Seccion de Disefios Eléctricos dando cumplimiento al procedimiento PR-TEC-CTR-002
V-04, Procedimiento para la aprobacion, permiso de inicio de construccion, recepcion y
energizacion de proyectos eléctricos, y considerando que la informacion de la memoria
técnica y pianos, cumplen con las normas técnicas exigidas, aprueba el siguiente
proyecto:

e CPR 985-# 14474940 Grand View

La demanda total aprobada para el proyecto 4815 Kw. y seré atendido desde el
alimentador Puerto Hondo S/E Cerro Blanco.

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

e Procedimiento PR-TEC-CTR-002 V-04 "Procedimiento para la aprobacion,
permiso de inicio de construccion, recepcion y energizacion de proyectos
eléctricos”.

e Regulacion Nro. ARCONEL001/18, denominada "Franjas de servidumbre en
lineas de servicio de energia eléctrica y distancias de seguridad entre las redes
eléctricas y edificaciones” con resolucion Nro. ARCONEL-0 18/18.
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e Regulacion Nro. ARCONEL-001/20, denominada  "Distribuciéon 'y
comercializacion de energia eléctrica’ con resoluciéon Nro. ARCONEL-006/20 de
fecha 19 de junio de 2020.

e Regulacién Nro. ARCERNNR-007/23, denominada "Marco normativo para la
Prestacién del Servicio de Alumbrado Publico General", con resolucién Nro.
ARCERNNR-020/23 de fecha 22 de junio 2023.

Para conocimiento de todos los procedimientos y regulaciones enunciadas en la
presente comunicacion, se adjuntan los siguientes links para su descarga:

o https://www.reculacionelectrica.qgob.ec/requlaciones/
e https://www.cnelep.qgob.ec/wp-content/uploads/2020/07/literal a3
requlaciones y procedimientos internos.pdf

Con el objetivo de verificar que durante la etapa de construccion se cumpla con las
especificaciones técnicas de materiales, equipos y constructivas aprobadas en el
presente proyecto eléctrico, el promotor debera comunicar mediante oficio el inicio de la
construccion y solicitar a la Direccion Comercial de CNEL EP UN GYE, la designacion
de un ingeniero para supervisar en la parte técnica este proyecto, conforme al formulario
FO-TEC-CTR-003, supervision que se realizara hasta la recepcion y energizacion de las
redes eléctricas, la cual debe ser solicitada de acuerdo at Formulario FO-TEC-CTR-004.

(...)

El Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil mediante el oficio 2572-CGIP-BCBG-
2023 (Ver Anexo 7.8), suscrito por el Arq. Christopher Parker Graf, Director General de
Ingenieria y Proyectos, el 09 de noviembre del 2023, expuso lo siguiente con relacion al
predio en analisis:

(...)
En atencién al oficio DECAM-CEUS-2023-30061, adjunto a solicitud No. 52301915
relacionado al proyecto denominado “CONJUNTO RESIDENCIAL THE VIEW”, ubicado
en la ciudad de Guayaquil, Puerto Hondo, calle PUBLICA, Km. 14.5 via a la Costa Mz.
10 Sl. 23; al respecto comunicamos lo siguiente:

Con fecha 26 de octubre de 2023, el wusuario ingresé los planos
urbanisticos/arquitecténicos y demas documentacion del proyecto denominado
“CONJUNTO RESIDENCIAL THE VIEW”, a través de la plataforma institucional
mismos que fueron revisados y aprobados; actualmente se estan desarrollando las
Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra Incendios No. 202300580-CGIP-BCBG.

(..)

De acuerdo con el informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil mediante el
oficio DTSCI 202300580-CGIP-BCBG (Ver Anexo 7.9 y 7.10), suscrito por el Arq.
Christopher Parker Graf, Director General de Ingenieria y Proyectos, el 28 de noviembre
del 2023, expuso lo siguiente con relacion al predio en analisis:

1. De conformidad con la normativa vigente, no se podra ocupar el conjunto residencial,
ni se podran realizar actividades comerciales en la misma, hasta que la obra denominada

“CONJUNTO RESIDENCIAL THE VIEW’ haya obtenido el certificado de inspeccion final
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y el permiso de ocupacion respectivo, previo cumplimiento de la totalidad de las
Disposiciones Técnicas contra incendios.

2. La edificacion no podra obtener el permiso de funcionamiento anual sin haber obtenido
previamente el Certificado de Inspeccion Final y el respectivo Permiso de Ocupacion.

El Benemeérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil conforme a lo estipulado en la Ley de
Defensa Contra Incendios, segun su articulo 53 y el Reglamento de Prevencion,
Mitigacion y Proteccion Contra Incendios en su articulo 122, tiene potestad legal para
emitir las recomendaciones contra incendios contenidas en este documento.

Son de cumplimiento obligatorio para las edificaciones que requieren el visto bueno del
Benemeérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, en cuanto a prevencion y seguridad
contra incendios se refiere.

El plazo de vigencia y cumplimiento de las Disposiciones Técnicas Contra Incendios es
improrrogable. El incumplimiento del plazo otorgado y las disposiciones contenidas en
este documento, podria acarrear la sanciéon de multas de hasta quince (15) salarios
basicos unificados, de acuerdo a los articulos 252 de Codigo Orgéanico Administrativo y
35 de la Ley de Defensa Contra Incendios.

Le recordamos que el incumplimiento de las medidas de seguridad contra incendios se
considera una contravencion de tercera clase de conformidad con el numeral 1 del
articulo 395 del Codigo Organico Integral Penal.

IMPORTANTE:

Para todos los casos de instalacion o sistema centralizado de GLP, el usuario debera
obtener el Permiso respectivo otorgado por el Benemérito Cuerpo de Bomberos, de
acuerdo al “Instructivo para la Comercializacion de Gas Licuado de Petrdleo a
Instalaciones Centralizadas” publicado en el Registro Oficial No. 435 del 10 de febrero
del 2015.

DESCRIPCION DEL SISTEMA DE DEFENSA CONTRA INCENDIOS DEL PROYECTO
DENOMINADO “CONJUNTO RESIDENCIAL THE VIEW” UBICADO EN LA CIUDAD
DE GUAYAQUIL, PUERTO HONDO, KM. 14.5 VIA A LA COSTA, CALLE A,
MANZANA 10, SOLAR 23.

Las presentes disposiciones son exclusivamente para las vias de circulacion de las
areas residenciales y no incluyen recomendaciones para tanque(s) estacionarios de
GLP, ni para condominios, locales comerciales (ACM), casa club (equipamiento),
Subestacion eléctrica (equipamiento) los cuales deben realizar tramite independiente.

Esta urbanizacion ha sido proyectada para uso de condominios, lo cual da: 43.957,84
m2 de area residencial y 937,85 m2 de area comercial; 12.052,94 m2 ACM para areas
verdes; 11.657,41 m2 ACM para vias y aceras; 1.518,57 m2 de equipamiento para casa
club;, 1.128,24 m2 de equipamiento para subestacion eléctrica y 768,45 m2 de
equipamiento para planta de tratamiento de aguas residuales y 543.04 m2 de area de
afectacion; dando un area total de 72.564,34 m2 de terreno.

De acuerdo a las normas de Prevencion y Seguridad Contra Incendios vigentes
establecidas por el Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, se dispone
mantener el Sistema Hidraulico (E1) a base de hidrantes, el mismo que se encuentra
graficado en los planos arquitecténicos presentados por el interesado y descritas a
continuacion en las siguientes Disposiciones Técnicas.
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A. VIAS DE ACCESO

LAS VIAS DE ACCESO A LA URBANIZACION Y TODO ACCESO INTERNO POR
DONDE INGRESARAN LAS UNIDADES DEL BENEMERITO CUERPO DE
BOMBEROS DE GUAYAQUIL EN CASO DE EMERGENCIA, DEBERAN TENER UN
ANCHO MINIMO NO INFERIOR A 4.20 M. EN LA VIA DE ENTRADA Y 4.20 M. EN LA
VIA DE SALIDA Y UN ESPACIO LIBRE VERTICAL NO INFERIOR A 4.50 M. LOS
MISMOS QUE NO DEBERAN SER OBSTRUIDOS.

B. SISTEMA HIDRAULICO DE DEFENSA CONTRA INCENDIOS (E1)

1. HIDRANTES
Los hidrantes deberan instalarse en lugares accesibles para los vehiculos del
Benemérito Cuerpo _de Bomberos de Guayaquil. Su ubicacion estara sujeta a la
verificacion por parte de Interagua.

Con las presentes disposiciones técnicas de seguridad contra incendios, debera
acercarse a la brevedad posible al DEPARTAMENTO DE CONSTRUCTORES Y
URBANIZADORES de INTERAGUA, a fin de obtener el plano de redes de AA.PP.
del sector donde se proyecta ubicar el hidrante y luego coordinar con LA
COORDINACION DE INGENIERIA Y PROYECTOS DEL BENEMERITO CUERPO DE
BOMBEROS DE GUAYAQUIL la ubicacion final del mismo. Una vez definida la
ubicacion exacta del hidrante, INTERAGUA procedera con los tramites que
correspondan para su instalacion.

1.1. DESCRIPCION

Los Hidrantes Contra Incendios son dispositivos conectados a las tuberias de agua
potable dispuestos para suministrar a través de ellos agua hacia el interior de las
mangueras contra Incendios del Benemérito Cuerpo de Bomberos, con el objeto de
poder disponer del agua que se necesite.

Es uno de los Sistemas de distribucion de agua que se utilizaran para facilitar la toma
de agua y la conexién de mangueras de 2%,

Estos hidrantes deberan ubicarse en lugares accesibles para los vehiculos del
Benemeérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, se instalaran OCHO (8) HIDRANTES,
ubicado de acuerdo a lo disefiado (Graficado) en el plano de implantaciéon general con
la simbologia de un circulo y una cruz inscrita de color rojo y estara debidamente
sefializado y pintado de color rojo.

(...)

Mediante oficio DIP-BCBG-2025-244 (Ver Anexo 7.11) de fecha 30 de enero de 2025,
suscrito por el Arg. Christopher Parker Graf, Director General de Ingenieria y Proyectos, del
Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, en el cual considera factible extender el
plazo de prorroga expresando lo siguiente:

(...)
En atencion al tramite No. 52500139, mediante el cual solicita prorroga para el
cumplimiento de las Disposiciones Técnicas emitidas para la “BLOQUE 1 DEL
CONJUNTO RESIDENCIAL THE VIEW?”, ubicada en la ciudad de Guayaquil, Puerto
Hondo, Via a la Costa y calle Publica, mz. 10 sl. 13; al respecto comunicamos lo
siguiente:
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Con fecha 28 de noviembre de 2023 se emitieron Disposiciones Técnicas de Seguridad
contra Incendios No. 202300580-CGIP-BCBG; en las mismas se recomendo
implementar un Sistema Hidraulico (E1) a base de Hidrantes, total ocho (8) unidades.

Revisada su peticion, consideramos FACTIBLE extender el plazo de prorroga por
VEINTICUATRO (24) MESES para el cumplimiento de las disposiciones técnicas de
sequridad contra incendios.

Se les recuerda que no podra ocupar el conjunto residencial, ni_ se podran realizar
actividades comerciales, hasta que haya obtenido certificado de inspeccion final y
permiso de ocupacion, previo cumplimiento de la totalidad de las disposiciones técnicas
contra incendios.

Cabe indicar que estas se mantienen vigentes siempre y cuando se mantenga el disefio
urbanistico aprobado por esta Direccion.

(..)

Mediante oficio DIP-BCBG-2025-320 (Ver Anexo 7.12) de fecha 10 de febrero de 2025,
suscrito por el Arq. Christopher Parker Graf, Director General de Ingenieria y Proyectos, del
Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, considera procedente la actualizacion del
nombre del proyecto en estudio, en el cual expresa siguiente:

(...)
En atencién a la solicitud No. 52500181, referente a la solicitud de actualizacion del
nombre de la edificacion para la edificacion actualmente denominada “BLOQUE 1 DEL
CONJUNTO RESIDENCIAL THE VIEW”, ubicada en la ciudad de Guayaquil, Puerto
Hondo, Via a la Costa y calle Publica, mz. 10 sl. 13; al respecto y de acuerdo a la revision
efectuada, comunicamos lo siguiente:

Con fecha 28 de noviembre de 2023 se emitieron Disposiciones Técnicas de Seguridad
contra Incendios No. 202300580-CGIP-BCBG; en las mismas se recomendo
implementar un Sistema Hidraulico (E1) a base de Hidrantes, total ocho (8) unidades.

Con fecha 30 de enero de 2025 se emiti6 oficio DIP-BCBG-2025-244 mediante el cual
se otorgd una extension de plazo por veinticuatro (24) meses.

Efectuada la revision de la peticion adjunta, consideramos PROCEDENTE su solicitud y
en consecuencia se realizara la actualizacién del nombre de la edificacion en nuestro
sistema informatico por “CONJUNTO RESIDENCIAL GRAND VIEW”.

Mediante oficio DACMSE-P-2023-4855 (Ver Anexo 7.13) de fecha 06 de noviembre de
2023, suscrito por Fernando Cornejo Valdez, Director a la fecha de la Direccion de Aseo
Cantonal, Mercados y Servicios Especiales, en el cual expresa siguiente:

(...)
En atencién al memorando epigrafiado en la referencia y una vez revisada la
documentacién presentada por los Abogados. Oscar Enaez Blum y William Nufiez
Lépez, Representantes de la Compania ARAFISA S.A. Administradora de Fondos y
Fideicomisos, mediante requerimiento # 001-2023-89486, solicita la Aprobacion del
Sistema de recoleccion de desechos Sélidos No Peligrosos del Proyecto Urbanistico
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'THE VIEW", por la cual se establece lo siguiente con respecto al Sistema de
Recoleccion de Desechos Sélidos No Peligrosos del Proyecto Urbanistico.

El Proyecto Urbanistico "THE VIEW", se encuentra ubicado en la Parroquia Tarqui,
Sector Cerro Azul, hacia la calle publica s/n, y la avenida 70 NO (a la altura de la Avenida
Jaime Nebot Velasco (via Guayaquil-Salinas km. 72.5)), Manzana # 0070, Solar # 002,
con codigo catastral # 96-0010-002.

El Proyecto Urbanistico "THE VIEW", ocupara un area total de 88,163.16m2 y estara
conformado par ocho (8) condominios residenciales y una (1) area comercial
comerciales, divididas en:

PROYECTO URBANISTICO RESIDENCIAL “THE VIEW”
Condominios Multifamiliares Niveles Departamentos

/ 10 76
Il 10 92

1 10 120

v 10 128
% 5 24
Vi 10 92
Vil 10 92
Vil 10 76

TOTAL 700

Tabla 11: Detalles de las etapas residenciales.

PROYECTO URBANISTICO RESIDENCIAL “THE VIEW”
Etapa Manzana Area Comercial (m?)
/ - 937.85
TOTAL 937.85

Tabla 12: Etapa comercial.

El término "desechos sdlidos" en este documento se referira a los desechos soélidos no
peligrosos.

La propuesta de recoleccion de desechos solidos domiciliarios adjunta en el memorando
No. DECAM-CEUS-2023-30120 de octubre 25 del 2023, contiene lo siguiente:

e  Memoria Descriptiva del Proyecto Urbanistico "THE VIEW".
e Plano de Implantacion General del Proyecto Urbanistico "THE VIEW".
e Plano Urbanistico de las VI Etapas del Proyecto Urbanistico "THE VIEW".

Al respecto me permito indicar que el Ing. Jonathan Tejada, Supervisor de Planificacion,
procedio a la revision y elaboracion del expediente donde se indica lo siguiente con
relacion al Sistema de Recoleccion de Desechos Sélidos No Peligrosos del Proyecto
Urbanistico "THE VIEW", la misma que comprende 7 Condominios Multifamiliares de
diez niveles, 1 Condominio Multifamiliar de cinco niveles, con un total de 700
departamentos y un area comercial de aproximadamente 937.85m?2.

PROPUESTA DEL SISTEMA DE RECOLECCION DEL PROYECTO URBANISTICO
"THE VIEW"

1.- En el Plano de Implantacion General del Proyecto Urbanistico "THE VIEW", se
presenta el Cuadro de Distribucién del Uso de Suelo el Proyecto.
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CUADRO DE USOS DE SUELO PROYECTO URBANISTICO RESIDENCIAL
“THE VIEW”
DESCRIPCION AREAS (M?) PORCENTAJE(%)
AREA RESIDENCIAL 43.957,84 61.03
AREA COMERCIAL 937.85 1.30
AREAS VERDES 12.052,94 16.74
AREAS COMUNES 1.518.57 2.11
SUBESTACION ELECTRICA 1.128.24 1.57
PLANTA DE TRATAMIENTO / C. DE

ACOPIO 768.45 1.07
VIAS, ACERAS 11.657,40 16.19
TOTAL DEL PROYECTO “THE VIEW” 72.021,29 100.00

Tabla 13: Cuadro de Uso de Suelo

2.- El Proyecto Urbanistico "THE VIEW", esta conformado por las siguientes vias:

La via principal V3A de 26.90 metros de ancho de derecho de via, esta conformada por
dos carriles de circulacion de 9.70 metros de ancho de calzada cada uno, dos aceras de
2.00 metros de ancho, mas un area verde de 1.00 metros a coda lado de la via y un
parterre central de 1.50 metros de ancho.

3.- El Urbanizador propone la construccion de un Centro de Acopio, (constituido por un
Galpon, para el area residencial y para el area comercial) de desechos sélidos no
peligrosos para la disposicion externa de los desechos solidos a fin de que el Operador
del Servicio de Recoleccién no ingrese al interior del area residencial.

Mientras el Urbanizador no entregue el Centro de Acopio de desechos solidos no
peligrosos a los propietarios y se haya conformado la Administraciéon de la Asociacion
de Propietarios de la Urbanizacion "THE VIEW", el costo de la implementacion del
sistema de recoleccion interna de desechos solidos, operacion y mantenimiento sera
cubierto por el Urbanizador.

Una vez que se haya conformado la Asociacion de Propietarios correspondiente a el
area residencial de la Urbanizacion "THE VIEW" de los ocho (VIII) Condominios y el area
comercial, ésta implementara el sistema de recoleccion interna de la Urbanizacion, en
base al disefio que pare el efecto haya realizado el Urbanizador, el cual sera entregado
a la Administracion. El costo de la implementacion del sistema de recoleccion interna de
desechos sdlidos, su operacion y mantenimiento sera cubierto por la Asociacion de
Propietarios.

El servicio de recoleccion interno debera recoger los desechos sélidos en cada
condominio, todos los dias en horarios pre-establecidos a fin de no permitir su
acumulacion y llevarlos al Centro de Acopio de desechos sélidos no peligrosos
correspondiente a la Urbanizacion.

Del mismo modo se implementara el sistema de recoleccion interna para el area
comercial, a cargo de la administracion.

ANALISIS DEL CENTRO DE ACOPIO DE DESECHOS SOLIDOS DE LA
URBANIZACION "THE VIEW".
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4.- Para el calculo del volumen de desechos sdlidos del Centro de Acopio, se ha
considerado lo siguiente:

La Urbanizacion "THE VIEW". en sus ocho (VIIl) Condominios, contendra setecientos
(700) departamentos, de acuerdo a lo indicado en la Memoria Descriptiva del Sistema
de Recoleccion de Desechos Solidos No Peligrosos, presentada por el Urbanizador.

En base a los setecientos (700) departamentos, y considerando cinco (5) habitantes en
cada vivienda, la poblacion de la Urbanizacion "THE VIEW" seran de 2,402 habitantes.

La Produccion Per Capita de desechos sélidos por persona y por dia que se estima va
a tener la Urbanizacion "THE VIEW", es de 0.85 kg.

PRODUCCION DE DESECHOS SOLIDOS GENERADOS EN EL AREA RESIDENCIAL
"THE VIEW".
Descripcion Ném.ero de Producc{én Produccién.
habitantes (Ton. /dia) (Ton. / frecuencia 3)
Hab. Viviendas 2.388 2.03 6.09
Personas Servicio 14 0.01 0.03
Visitas Transitorias 150 0.02 0.06
Parqueos, Jargine_s, Patios y Area 845 0.04 0.12
ocial
TOTAL APROXIMADO 6.30
Tabla 14: Produccion de Desechos Soélidos generados en el area residencial
"The View".
PRODUCCION DE DESECHOS SOLIDOS GENERADOS EN EL AREA
COMERCIAL "THE VIEW".
. Nuamero de Namero Produccién Produccion
Descripcién Personas Perm. Pe;;:r;as (Ton. /dia) | (Ton./frecuencia 3)
Locales comerciales 15 150 0.04 0.12
Locales Restaurantes 5 60 0.02 0.06
Oficina 7 20 0.01 0.03
Parqueos - 10 0.00 0.00
TOTAL APROXIMADO 0.21
Tabla 15: Produccién de Desechos Sélidos generados en el area comercial
"The View".

Para el Centro de Acopio del area residencial y comercial de desechos sélidos no
peligrosos de la Urbanizacion "THE VIEW", el promotor a proyectado usar un (1)
contenedor de 29m3, considerando una frecuencia de recoleccion de tres (3): Los dias
lunes, miércoles y viernes en Horario Diurno, de acuerdo a la proyeccion estimada, para
el area residencial y comercial el cual sera incorporado al Centro de Acopio.

Si la generacion proyectada, aumentara de manera tal de necesitar un contenedor
mas de 29m3 este sera implantado en el area destinada para el Centro de Acopio
del area residencial y comercial a cargo del Promotor.

Suimplementacion debe realizarse de acuerdo a la generacion de desechos, de acuerdo

al desarrollo de los condominios y por consiguiente incremento en la generacion de
desechos sdlidos no peligrosos.
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5.- El Urbanizador ha destinado un area de 232.20 m2 (esto es 10.80 metros de ancho
x 21.50 metros de fondo), area dispuesta para la ubicacion del Centro de Acopio de
desecho solidos no peligrosos, en la cual se alojara el contenedor roll/on roll/off de 29
ma3, para el area residencial y el area Comercial, el cual estara ubicado en la via principal
de ingreso a la Urbanizacion a 600 metros de la via a la costa km. 19, (ANEXO ).

6.- El Centro de Acopio de la Urbanizaciéon 'THE VIEW" area residencial y comercial,
sera construido, implementado, operado y mantenido par el Urbanizador del Proyecto, a
su costo. Una vez que el Urbanizador entregue el Centro de Acopio a los propietarios
sera responsabilidad de la Asociacion de Propietarios de la Urbanizacion y de la
administracion del area comercial, con Personeria Juridica o de la Administracion
responsable legalmente designada para el efecto aprobada por el Ministerio de Inclusién
Econdémica y Social, la operacion y el mantenimiento del Centro de Acopio.

7.- En el Centro de Acopio Final el Urbanizador construira un galpon para alojar un (1)
contenedor de 29m3 necesario de acuerdo a la generacion total del Proyecto (area
residencial y comercial). Se adjunta disefio basico del Centro de Acopio de
almacenamiento temporal de desechos sélidos no peligrosos. (ANEXO ll).

1.8 Condiciones de amenaza y riesgo.

En el ambito de diagnédstico del area de intervencion urbanistica, situada en el sector Via a
la Costa, se ha identificado un entorno caracterizado por la coexistencia de usos
residenciales, comerciales, ambientales y extractivos. Esta configuracion territorial genera
una serie de condiciones de amenaza y riesgo dentro de un radio de analisis de 3
kildbmetros.

La proximidad a zonas de actividad minera, asi como la presencia de elementos naturales
relevantes como cauces de escorrentia y el Bosque Protector Cerro Blanco, representa
retos significativos en términos de sostenibilidad ambiental y en la implementacion de
medidas de mitigacion de impactos.

Las principales amenazas derivan de la morfologia del terreno, especialmente por la
presencia de pendientes pronunciadas y procesos de escorrentia pluvial, los cuales se
intensifican durante la época invernal. A estos factores se suma la influencia de las
actividades extractivas cercanas.

Mediante el oficio SEGURAEP-GGRR-2024-0071 (Ver Anexo 8.1) con fecha 22 de enero
de 2024, suscrito por el Ing. Alex Anchundia Peldez Gerente de Gestion de Riesgos
Empresa Publica Municipal para la Gestién de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil SEGURA EP, mediante el cual notifica el informe técnico SEGURA EP-GGRR-
JARMACR-2024-007 (Ver Anexo 8.2) de fecha 22 de enero de 2024, en donde consta el
analisis de riesgo en base al cual se requiere la aplicacién de las recomendaciones que
constan en dicho informe el cual expresa lo siguiente:

(...)
El area del Proyecto Urbanistico The View se ubica al oeste de la ciudad de Guayaquil
especificamente sobre el km 12.5 de la Via a la Costa (Fig. 1). Este poligono abarca una
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extension de 7.25 ha y se implanta en el predio de codigo catastral 096-0010-23-0-0-0-
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llustracion 13: Ubicacion del Proyecto Urbanistico The View.

3. ANALISIS

La superficie del poligono propuesto para el desarrollo del Proyecto Urbanistico The
View presenta dos aspectos que deben ser analizados en relacion con la identificacion
de AREAS DE RIESGO: Las afectaciones causadas por los canales naturales para
drenaje pluvial que cruzan el poligono; y las areas con pendientes pronunciadas (>30%).

3.1. SERVIDUMBRE DE CANALES NATURALES PARA DRENAJE PLUVIAL

En el sector, se identifica la presencia de un canal natural de drenaje pluvial que cruza
la parte central del poligono en direccién de oeste a este (Fig. 12). Tanto este canal
natural como su area de servidumbre impactan en las superficies dentro del poligono.

En respuesta a esta situacion, los promotores del Proyecto Urbanistico han planteado la
construccion de un nuevo canal que seguira el lindero oeste del poligono, destinado a
canalizar las aguas pluviales recolectadas hacia un canal abierto que corre de manera
paralela a la via al sur del terreno.

3.2. ANALISIS DE PENDIENTES

El area analizada se encuentra al sur de la cordillera Chongén-Colonche y anteriormente
funcion6é como una cantera de material pétreo, lo que ha dado lugar a una topografia
caracterizada por cortes de cantera y plataformas con pendientes pronunciadas en
algunos sectores del poligono.

En patrticular, el sector norte del poligono exhibe pendientes que superan el 30% (Fig.
2), lo que, de acuerdo con el numeral 118.2 del Art. 118 de la Ordenanza de
Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del canton Guayaquil,
son suelos no aptos para urbanizar. Estas areas con pendientes superiores al 30%
representan aproximadamente el 11% del area total del poligono del Proyecto
Urbanistico.
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llustracion 14: Analisis de las pendientes del Proyecto Urbanistico de The View.

La distribucion restante de las pendientes se muestra en la Fig. 13, destacando que la
mayor parte de la superficie del poligono (alrededor del 63%) presenta suelos aptos
para urbanizar a costos convenientes, especialmente en el sector sur del Proyecto
Urbanistico.

Debido a la caracteristica topografia de la zona, los promotores del Proyecto Urbanistico
The View han planificado la construcciéon de multiples muros de contencién y taludes.
Ademas, los responsables del informe geolégico han recomendado diferentes distancias
de retiro con respecto a los bordes de los taludes en funcion del angulo de inclinacion
del talud de corte (6 m en el escenario mas favorable).

4. CONCLUSIONES:

El area analizada se ve afectada por la presencia de un canal natural para drenaje
pluvial que cruza el terreno del Proyecto Urbanistico. Sin embargo, de acuerdo con el
oficio EOM-SCU-00552-2024 de Interagua, la reubicacién de dicho canal natural es
viable.

En torno al 11% de la superficie del proyecto presenta pendientes mayores al 30%, lo
que se califica como suelos no aptos para urbanizar de acuerdo con el numeral 118.2
del Art. 118 de la misma Ordenanza. Un porcentaje igual de superficie del proyecto
presenta pendientes entre 0 y 2%, lo que es calificado como suelos de dificil drenaje,
de urbanizaciéon no deseable.

Con base a estas observaciones, el area analizada presenta condiciones propicias para
el desarrollo del Proyecto Urbanistico The View.

5. RECOMENDACIONES:

Se recomienda que los disefios para los muros de contencion y taludes propuestos
cumplan con lo dispuesto en el Art. 123 de la Ordenanza de Actualizacién del Plan de
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Desarrollo y Ordenamiento Territorial del canton Guayaquil. También se sugiere que
estos disefios sean revisados por la Subdireccion de Estudios y Proyectos de Obras
Publicas.

(..))

El promotor debera cumplir con las conclusiones y recomendaciones para la unidad de
actuacion urbanisticas en la cual se situa el proyecto Grand View, emitidas mediante el
informe técnico SEGURA EP-GGRR-JARMACR-2024-007, el cumplimiento de estas
disposiciones es indispensable para la aprobacion y ejecucion del proyecto, en
concordancia con la normativa urbanistica vigente.
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2. Modelos de ocupacion del suelo para el area del plan parcial y normativa
urbanistica:

2.1

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

Los articulos 139, 144, 149 de la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; y, DEL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” (PDOT y PUGS), indica lo siguiente:

(..)

Art. 139. - Planes Parciales. - Respecto a los Planes Parciales, sus parametros
generales de formulacion se encuentran establecidos en el componente estructurante
del presente Plan de Uso y Gestion del Suelo. Los planes parciales seran de iniciativa
publica o mixta. La vigencia de cada plan parcial estara prevista al momento de su
aprobacion, y podra exceder la vigencia del Plan de Uso y Gestién de Suelo respectivo.

Art. 144. - Unidad de actuacién urbanistica.- Las unidades de actuacién urbanistica
son las areas de gestion del suelo determinadas mediante el plan de uso y gestién de
suelo o un plan parcial que lo desarrolle, y serdan conformadas por uno o varios
inmuebles que deben ser transformados, urbanizados o construidos, bajo un Unico
proceso de habilitacion, con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar
el cumplimiento de las normas urbanisticas, y proveer las infraestructuras y
equipamientos publicos. Su delimitacion respondera al interés general y asegurara la
compensacion equitativa de cargas y beneficios. Las unidades de actuacion urbanistica
determinaran la modalidad y las condiciones para asegurar la funcionalidad del disefio
de los sistemas publicos de soporte tales como la vialidad, equipamientos, espacio
publico y areas verdes; la implementacion del reparto equitativo de cargas y beneficios
mediante la gestién asociada de los propietarios de los predios a través de procesos de
reajuste de terrenos, integracion parcelaria 0 cooperacion entre participes; y permitir la
participacion social en los beneficios producidos por la planificacion urbanistica mediante
la concesién onerosa de derechos de uso y edificabilidad. Para ello, los planes de uso y
gestion de suelo o los planes parciales determinaran la edificabilidad relacionada con
los inmuebles que formen parte de unidades de actuacion y estableceran su
programacion temporal segun los procedimientos definidos en esta LOOTUGS.

Art. 149. - Integracion inmobiliaria. - La integracion inmobiliaria permite una nueva
configuracion fisica y espacial de un area con la finalidad de reordenar el suelo para el
cumplimiento del planeamiento urbanistico, por iniciativa publica o privada. Se podra
llevar a cabo mediante un plan parcial y las unidades de actuacion urbanistica, que
estableceran las directrices para el reparto de las cargas y los beneficios. En el caso que
la integracioén inmobiliaria se haga sin una unidad de actuacion urbanistica se aplicara
lo dispuesto en el Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion. Para incentivar el uso de este mecanismo el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal podra utilizar incentivos tributarios y urbanisticos. Para la
aplicacion del instrumento de integracion inmobiliaria, el Gobierno Auténomo
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Descentralizado Municipal de Guayaquil se acogera a lo establecido en la LOOTUGS,
Su reglamento y norma técnica que se expida y de ser necesario para su instrumentacion
dependiendo del caso emitira una normativa complementaria a través de ordenanza
municipal.

2.1.1 Objetivos y Directrices Urbanisticas del Proyecto Grand View

El objetivo principal del Plan Parcial es modificar la normativa de uso mediante el CAMBIO
DE DENSIDAD Y UNIDADES DE VIVIENDA en el predio signado con cédigo catastral No.
96-0010-023-0-0-0 cumpliendo con el marco normativo vigente, a la fecha de ingreso de la
solicitud del proceso de Plan Parcial, y complementar la regulacion que se inicié mediante
la aprobacion de la resolucion técnica administrativa denominada DESARROLLO
URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL (DUAE), notificado mediante SMG-AAA-2024-
01602 de fecha 31 de enero del 2024. (Ver Anexo 10.1y 10.2)

2.1.2 Objetivo General:

e Promover el crecimiento vertical y el uso eficiente del suelo mediante una mayor
integracion de areas verdes, con el objetivo de garantizar condiciones de
habitabilidad mas confortables, sostenibles y resilientes en el entorno urbano. Esta
propuesta se alinea con los objetivos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial (PDOT) del canton Guayaquil, principalmente en el Eje 3: Administracion
del sistema de Asentamientos Humanos el cual tiene como objetivo promover
proyectos y normativas que permitan garantizar el uso organizado del suelo,
consolidando una urbe habitable, y el Eje 5: Ambiente, Riesgo y Cambio Climatico
del sistema Sociocultural teniendo como objetivo apoyar en el desarrollo integral de
los ciudadanos, implementando y mejorando areas verdes promoviendo espacios
de encuentro en el cantén Guayaquil.

2.1.3 Objetivos Especificos:

Integracién Inmobiliaria y Reordenamiento del Suelo:

e Optimizar la distribucion de cargas y beneficios entre las areas publicas y privadas,
asegurando un equilibrio entre la inversion privada y el desarrollo de infraestructura
y servicios publicos.

Componente Sociocultural y Asentamientos Humanos:

e Integrar un modelo de asentamiento urbano sostenible, con una distribucion
equilibrada entre espacios residenciales, comerciales, recreativos y de
equipamiento.

e Disefar areas urbanas que favorezcan la cohesion social dentro de la unidad de
actuacion urbanistica, promoviendo la convivencia y el acceso equitativo a servicios
y espacios publicos.
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Priorizar el desarrollo de infraestructuras con criterios de accesibilidad universal y
seguridad urbana, garantizando la movilidad para todas las personas, incluidas
aquellas con discapacidad.

2.1.4 Directrices Urbanisticas Especificas:

Uso del suelo eficiente y equitativo: Disefio urbano basado en un Plan Parcial,
asegurando la integracién funcional del proyecto con su entorno.

Fomentar el incremento del porcentaje de indice Verde Urbano (IVU):
Incorporacién de parques, plazas, senderos y areas verdes para el bienestar de la
comunidad.

Vialidad y conectividad optimizadas: Implementacién de un disefio vial
jerarquizado, con accesos seguros, estacionamientos estratégicos y facilidades
para el transporte publico y no motorizado.

Fomento de la sostenibilidad y resiliencia urbana: Incorporacion de criterios
ambientales como arborizaciéon densa, drenajes sostenibles y eficiencia energética
en infraestructuras.

Densificacion en altura: Implementar estrategias de densificacion vertical con el
objetivo de fomentar un modelo de desarrollo urbano mas compacto, eficiente y
sostenible, optimizando el uso del suelo.

2.2 Mecanismos de planificacion y ordenamiento del territorio:

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

De acuerdo con el analisis realizado en el area de actuacién urbanistica que comprende al
predio signado con cddigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, se determinaron las siguientes
delimitaciones emitidas por las entidades competentes:

Interagua mediante oficio EOM-SCU-00552-2024, sefiala la delimitacion
correspondiente al canal que atraviesa el predio. (Ver Anexo 7.3)

Empresa Publica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil SEGURA EP, mediante oficio SEGURAEP-GGRR-2024-0071, que
establece la delimitacion de la presencia de un canal natural y por las pendientes
que presentan la superficie del proyecto. (Ver Anexo 8.1)

La Coordinacién General de Control de Edificaciones y Control Minero mediante el

Memorando DUMCE-CEM-2025-6355, la cual indica la proximidad de la concesién
minera "A GUAY EL HUAYCO" (Ver Anexo 3.9)
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A continuacion, se detallan estas delimitaciones:

Mediante oficio EOM-SCU-00552-2024 (Ver Anexo 7.3) de fecha 17 de enero del 2024
suscrito por el Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de Constructores y Urbanizadores de
Interagua, sobre la reubicacion del canal de Aguas Lluvias, del proyecto The View, en el
cual expresa lo siguiente:

(...)
En atencion al oficio en referencia, nos permitimos comunicar que el canal descrito en
los oficios EOM-D0-03346-2023 y EOM-SCU-02800-2023 y que atraviesa el predio en
referencia, es viable de ser reubicado o reacondicionado, adaptandose a las
condiciones del proyecto, siempre y cuando se consideren las siguientes
puntualizaciones:

— La propuesta presentada debera asegurar la continuidad y el manejo adecuado
de las aportaciones que maneja el canal existente, mas aquellas que pudiera
incorporar el proyecto a ser desarrollado. Por lo anterior, se ratifica que se
deberén considerar las areas sefialadas en los informes emitidos y las
recomendaciones realizadas durante las reuniones efectuadas.

— Previo al inicio del proyecto, se debera contar con los disefios aprobados
incluyendo cualquier modificacion a realizarse en el canal, debiendo ajustarse a
los criterios y especificaciones vigentes en Interagua y considerando la
servidumbre correspondiente.

- En caso de que la modificacién del recorrido del canal, o su servidumbre, afecte
a un tercero, se debera contar con la autorizacion y aceptacion correspondiente
de parte del afectado.

Se deja constancia que el presente documento, no constituye autorizacion para la
intervencion en el canal, ni para la ejecucion de obras, las cuales se podran realizar
cuando se cuente con la aprobacion de los disefios y la supervision correspondiente.

(..)

Mediante el oficio SEGURAEP-GGRR-2024-0071 (Ver Anexo 8.1) con fecha 22 de enero
de 2024, suscrito por el Ing. Alex Anchundia Pelaez Gerente de Gestion de Riesgos
Empresa Publica Municipal para la Gestiéon de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil SEGURA EP, mediante el cual notifica el informe técnico SEGURA EP-GGRR-
JARMACR-2024-007 (Ver Anexo 8.2) de fecha 22 de enero de 2024, en donde consta el
analisis de riesgo en base al cual se requiere la aplicacién de las recomendaciones que
constan en dicho informe el cual expresa lo siguiente:

(...)
4. CONCLUSIONES:

El area analizada se ve afectada por la presencia de un canal natural para drenaje
pluvial que cruza el terreno del Proyecto Urbanistico. Sin embargo, de acuerdo con el
oficio EOM-SCU-00552-2024 de Interagua, la reubicacion de dicho canal natural es
viable.

En torno al 11% de la supetrficie del proyecto presenta pendientes mayores al 30%, lo

que se califica como suelos no aptos para urbanizar de acuerdo con el numeral 118.2
del Art. 118 de la misma Ordenanza. Un porcentaje igual de superficie del proyecto
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(..

)

presenta pendientes entre 0 y 2%, lo que es calificado como suelos de dificil drenaje,
de urbanizacion no deseable.

Con base a estas observaciones, el area analizada presenta condiciones propicias para
el desarrollo del Proyecto Urbanistico The View.

5. RECOMENDACIONES:

Se recomienda que los disefios para los muros de contencion y taludes propuestos
cumplan con lo dispuesto en el Art. 123 de la Ordenanza de Actualizacion del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén Guayaquil. También se sugiere que
estos disefios sean revisados por la Subdireccion de Estudios y Proyectos de Obras
Publicas.

Conforme el Memorando No. DUMCE-CEM-2025-6355 de fecha 22 de abril de 20z
suscrito por la Arg. Inés Santos Valarezo Coordinadora General 2 de Control «
Edificaciones y Control Minero (E), y la Ing. Janina Calle Torres Jefe Departamental (E),
cual en sus conclusiones y recomendaciones indica lo siguiente: (Ver Anexo 3.9)

(...

(...

)

)

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

El poligono que forma el area del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW’,
implantado en la cartografia de las concesiones mineras se observa que, se ubica
a una distancia de 64 metros aproximadamente de la concesion minera ‘A GUAY
EL HUAYCO".

Durante la inspeccion realizada el dia 15 de abril de 2025 a las 10:13 am se
evidencio que, en la (concesion minera “A GUAY EL HUAYCO”) se encuentra en
estado operativo.

Previo a la construccion del proyecto debe presentar documento habilitante
notariado en el que indique un acuerdo entre el titular minero y el duefio del predio
del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW” en donde se indique que se van a
respetar los frentes y distancias del lindero tanto de la concesién minera ‘A GUAY
EL HUAYCQO” como la del proyecto, a efecto de que no se vean afectados los
derechos mineros del titular y el desarrollo del Plan Parcial del proyecto “GRAND
VIEW”.

Se sugiere una distancia de seguridad de 100 metros medidos desde el borde o
limite del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW” hacia el frente de explotacion
de la concesién minera “A GUAY EL HUAYCO”".

De ser el caso de realizar trabajos de movimiento de tierra del Plan Parcial del
proyecto “GRAND VIEW”, dichos trabajos se realizarian unicamente dentro del
predio con el codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0 que se encuentran
aproximadamente a una distancia de 64 metros de la concesién minera “A GUAY
EL HUAYCO? con titulo minero para Materiales de Construccidén. En caso de que
se cuente con la documentacion para el inicio de obras del mismo, debe dar
cumplimento estricto a que todo el material que sea producto del corte y relleno
siempre sea colocado dentro del mismo predio ya que de existir excedentes y que
estos sean traslados libremente fuera del predio, se estaria incurriendo en presunta
mineria ilegal, tal como lo estable el Articulo 81.- Actividad ilegal de materiales
aridos y pétreos.
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Como resultado del analisis efectuado y de los informes técnicos emitidos por las entidades
competentes, se concluye que el desarrollo del Proyecto Urbanistico Grand View debera
acogerse de manera estricta a las factibilidades, condicionamientos y recomendaciones
establecidas por Interagua, la Empresa Publica Municipal SEGURA EP y la Coordinacion
General de Control de Edificaciones y Control Minero. En este sentido, sera necesario
obtener la aprobacion de los disefios definitivos relacionados con la reubicacion del canal
de aguas lluvias; garantizar el cumplimiento de los criterios técnicos respecto a las
pendientes del terreno y medidas de contencién; asi como formalizar, mediante documento
notariado, el acuerdo entre el titular de la concesion minera “A GUAY EL HUAYCO” y el
promotor del proyecto, en el que se respeten las distancias de seguridad y derechos
mineros. El cumplimiento integral de estas disposiciones es condicion indispensable para
asegurar la viabilidad técnica, juridica y operativa del proyecto en concordancia con la
normativa vigente.

A continuacién, se presentan imagenes del terreno donde se desarrollara el proyecto
urbanistico Grand View.

llustracion 16: Vista Interna del proyecto (Lindero este)
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llustracion 17: Vista Interna del proyecto (Lindero oeste)

- 5. = gl
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llustracion 18. Vista Interna del proyecto (Lindero Sur)

llustracion 19: Vista aérea del proyecto.

90



Registro Oficial - Edicion Especial N° 281 Jueves 12 de junio de 2025

(...

La Empresa Interagua, mediante el oficio EOM-SCU-001286012025 (Ver Anexo 7.4), de
fecha de 2 de abril del 2025, suscrito por el Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de Constructores

)

2.3

La definicion del trazado, caracteristicas y localizacion para la dotacién,
ampliacion o mejoramiento del espacio publico, areas verdes y el sistema
vial principal y secundario; redes de abastecimiento de servicios publicos

domiciliarios; la localizacion de equipamientos publicos y privados.

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

76.3 Sistema General de Equipamientos. — El suelo destinado para el sistema general
de equipamientos, en suelo urbano o suelo rural de expansion urbana, debe contemplar
la superficie necesaria para contener actividades e instalaciones que generen bienes y
servicios a toda la comunidad.

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

a) Salud

b) Educacion

c¢) Cultura

d) Abasto y comercio

e) Inclusion social

f)  Recreacion y areas verdes
g) Esparcimiento y encuentro
h) Culto

i) Servicios Funerarios

j)  Servicios de Administracion Publica
k) Segquridad

l)  Transporte

m) Aprovisionamiento

n) Proteccion animal

A partir de estos tipos, se establecen otros factores a considerar como el
establecimiento, el radio de influencia y la poblacion base servida.

y Urbanizadores de Interagua, expuso lo siguiente con relacion al predio en analisis:

(...

)

Respecto al sistema de AAPP, esta aprobacion y el abastecimiento del proyecto estan
condicionadas a la implementacién y operacion de la PTAP Chongén y a una presion
en el punto de ingreso de 1,50 bar, por lo cual el proyecto debera de implementar en
caso de ser necesario, la infraestructura que permita asequrar la presion a nivel de
usuario de 15 mca.

91



Jueves 12 de junio de 2025 Edicion Especial N° 281 - Registro Oficial

Con relacion a las descargas de aguas residuales domésticas, la presente aprobacion
corresponde a las redes del proyecto, el sistema de tratamiento final esta siendo
manejado de forma independiente y debera estar completamente aprobado previo a la
emision del informe del 50% de avance de obra del proyecto.

Con relacion al sistema de AALL, y de acuerdo a las reuniones de trabajo efectuadas,
se deja establecido que esta aprobacion corresponde a la canalizacion de los sistemas
hasta el punto de descarga mas cercano al proyecto, sin embargo, el adecuado manejo
de estas descargas requieren una intervencion en la tuberia D= 750mm HA existente en
la Via a la Costa que debera ser reemplazada una vez realizado el respectivo andlisis
hidradlico, actividades que se deberan ejecutar previo a la recepcion del proyecto y cuya
ejecucion deberé ser realizada a costo del interesado.

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

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

La aprobacion del proyecto tiene vigencia de dos afios a partir de su fecha de expedicion.
Se deja establecido que esta aprobacion no constituye autorizacién para construccion
de obras y de conexion, las cuales podran llevarse a cabo una vez se firme el contrato
de fiscalizacién de obras hidrosanitarias, adicionalmente, todos los materiales y
productos de los sistemas hidrosanitarios, deberan contar con la validaciéon y
autorizacion de la supervision de Interagua.

A continuacion, se detalla memoria técnica para la unidad de actuacién urbanistica en la
que se situa el proyecto Grand View, descrito el Plan Maestro del Sistema Hidrosanitario la
cual contiene el Sistema de Agua Potable, el Sistema de Agua Servida y el Sistema de
Aguas Lluvias y las Especificaciones Técnicas de las Instalaciones Hidraulicas - Sanitarias.
(Ver Anexo 741,742,743, 74.4,745,74.6,74.7,7.4.8,7.4.9,7.410)

2.3.1 SISTEMA DE AGUA POTABLE

2.3.1.1 Generalidades. —

El sistema de agua potable para el abastecimiento de la urbanizacion estara condicionada
a la construccioén de la PTAP Chongon, tal como indica el oficio de factibilidad otorgada por
Interagua. (Ver Anexo 7.1)

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

2.3.1.2 Poblacion. -

Se ha establecido una densidad de 4.8 habitantes por solar, de manera que se espera
tener una poblacion de saturacion igual a:
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Descripcion Cantidad Densidad Unidad Total
Etapa 1 76 4,80 Hab. 364
Etapa 2 92 4,80 Hab. 441
Etapa 3 120 4,80 Hab. 576
Etapa 4 128 4,80 Hab. 614
Etapa 5 24 4,80 Hab. 115
Etapa 6 92 4,80 Hab. 441
Etapa 7 92 4,80 Hab. 441
Etapa 8 76 4,80 Hab. 364

Total 700 3356

Tabla 16: Densidades por etapa del proyecto Grand View.

El area aproximada de la Urbanizacion es de 7.25 Ha, y conociendo el total de habitantes

obtenemos una densidad aproximada de 462 Hab/Ha.

2.3.1.3 Consumo. -

El consumo de agua potable se calculé considerando una demanda en funcion del nimero
de habitantes. Para el calculo se establece una densidad de 4.8 personas por bloque

de edificacién, aplicando una dotacién de 220 Its/hab x dia:

Descripcion Cantidad Densidad Unidad (IIJII:;ab%?:) Caudal (I/dia)
Etapa 1 76 48 hab. 220 I/hab/dia 80.256
Etapa 2 92 48 hab. 220 I/hab/dia 97.152
Etapa 3 120 48 hab. 220 I/hab/dia 126.720
Etapa 4 128 48 hab. 220 I/hab/dia 135.168
Etapa 5 24 48 hab. 220 I/hab/dia 25.344
Etapa 6 92 48 hab. 220 I/hab/dia 97.152
Etapa 7 92 48 hab. 220 I/hab/dia 97.152
Etapa 8 76 48 hab. 220 I/hab/dia 80.256

Casa Club 2988,36 - m2 3 /m2/dia 8.966,58
Area Verde 20068,3 - m2 4 \/m2/dia 80.273,20

Area Comercial 2574 - m2 10 I/m2/dia 2.574,00
TOTAL, DE CAUDAL DEMANDA PROYECTO 831.013,78

Tabla 17: Demanda de consumo de agua del proyecto Grand View.
El consumo de agua potable medio diario determinado es igual a: gmd = 9.61 I/s.

De manera que:

Caudal Medio Diario (gmd) = 831.013,78 L/dia = 9.61 L/s.
Caudal Maximo Diario (QMH) = 150% gmd = 14.42 L/s.
Caudal Maximo Horario (QMH) = 200% gmd = 19.24 L/s.
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2.3.1.4 Medidor de Agua Potable. -

El medidor de agua potable se ha disefiado en funcion del caudal maximo horario, de
acuerdo con la curva dada por el fabricante aprobado por Interagua y segun la ubicacion
que se indica en el plano correspondiente.

Para obtener un valor estimado del medidor se ha considerado la siguiente tabla:
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Tabla 18: Diametros de Medidor.

Se ha escogido un medidor de @4” clase C. de didametro para un caudal de 19.24 I/seg., €l
cual sera instalado por Interagua en el punto de conexién otorgado en la factibilidad (Oficio

EOM-SCU-02800-2023). (Ver Anexo 7.1).
2.3.1.5Trazado de la Red de Distribucion. -

La conexion esta condicionada a la construccion de la PTAP Chongon, de la cual se
proyecta una tuberia de conduccién de @160mm PEAD. A lo largo de esta tuberia
tendremos diametros de @90mm y @110mm que suministraran el agua potable a cada
etapa como se puede observar en el plano SAN-01. (Ver Anexo 7.4.2)

El abastecimiento de agua potable de cada lote sera directo al de la red principal de agua
potable del proyecto.

Los collarines y guias no podran ser instalados por parte del promotor, esto sera
competencia de Interagua.

La red de distribucion de agua potable cuenta con valvulas de control, valvula reguladora
de presion de manera que se pueda obtener la presion sugerida en la factibilidad de 3 bares,
caudalimetro y un medidor general de @4” los cuales su instalacion sera competencia de
Interagua, tal como indica el plano SAN-01. (Ver Anexo 7.4.2)
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2.3.1.6 Calculo de la Red de Distribucion. -

El calculo hidraulico de la red de distribucion se hace dimensionando las tuberias para que
tengan capacidad de abastecer la demanda maxima horaria de la poblacion de saturacion,
cuyo valor es de aproximadamente de 19.24 I/seg.

El equilibrio hidraulico de la red de distribucion se establece con la aplicacion del método
de Hardy Cross; calculando las pérdidas de carga en el circuito principal con la férmula de
Hazen & Williams. También se usaron ademas las tablas preparadas por los proveedores
de la tuberia a instalarse, que consideran un coeficiente de C = 140 para nuestro caso se
tendran en cuenta materiales similares a: Tuberia de alta densidad HD PE100 SERIE 8 -
SDR17 PN-10 - 1 MPa 145 PSI.

2.3.1.7 Diagrama de Flujo. -

El diagrama de flujo se muestra en el plano correspondiente y fue utilizado para realizar los
célculos en la red de agua potable plano SAN-04. (Ver Anexo 7.4.5).

2.3.1.8 Conclusion. -

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

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

2.3.1.9 Hidrante. -

Para el combate contra incendios se ha previsto de 8 hidrantes, el mismo que sera instalado
en la Avenida de acceso principal y distribuidos en el plan maestro tal como indica las
disposiciones del BCBG (202300580-CGIP-BCBG), de manera que sea accesible para los
vehiculos del Benemérito Cuerpo de Bomberos (Ver Anexo 7.4.2).

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

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

Cada hidrante tendra dos bocas de salida tipo macho de 2-1/2" y una salida de 4, todas las
bocas de salida con roscas tipo NH con sus respectivas tapas.
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2.3.2 SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS

2.3.2.1 Descripcion del sistema. -

El desalojo de las aguas servidas de la urbanizacion GRAND VIEW se lo efectuara
mediante el colector principal hasta la estacion de bombeo ubicada en el ingreso frontal
junto a la Estacion de generacion de energia. El colector principal del Plan Maestro tendra
diametros de @220mm y tramo final de @280mm, que va hasta la estacion de bombeo, tal
como se indica en el plano SAN-02. (Ver Anexo 7.4.3).

Cabe mencionar que el disefio de la estacién de bombeo de aguas servidas del proyecto
se presentara posteriormente a la aprobacion de este estudio.

2.3.2.2 Bases de Diseiio. -

Los caudales de aportacion neta de aguas residuales se establecen en funcion de la
poblacion de saturacion y la dotacion de agua potable, 220 I/hab./dia.

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

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

2.3.2.3 Poblacion. -

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

Descripcion Cantidad Densidad Unidad Total
Etapa 1 76 4,80 Hab. 364
Etapa 2 92 4,80 Hab. 441
Etapa 3 120 4,80 Hab. 576
Etapa 4 128 4,80 Hab. 614
Etapa 5 24 4,80 Hab. 115
Etapa 6 92 4,80 Hab. 441
Etapa 7 92 4,80 Hab. 441
Etapa 8 76 4,80 Hab. 364

Total 700 3356

Tabla 19: Poblacién por etapa.

2.3.2.4 Calculo Hidraulico. -

El flujo en las tuberias sera a gravedad, por lo que se utiliza la formula de Manning que para
tuberia de seccion circular o canales abiertos se expresa en los siguientes términos:

R« §° Q=VFxd

£l £

n
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De donde:
Q = caudal [Its/seg]
R = radio hidraulico (area de la seccién mojada / perimetro mojado)
A = area de la seccion
s = pendiente de la tuberia [adimensional]
n = coeficiente de rugosidad [adimensional]

El calculo hidraulico del sistema se ha efectuado aplicando la férmula de Manning, pues el
flujo es a gravedad, consideramos un n = 0.011 para las tuberias de PVC doble pared
estructurada.

La velocidad supera la minima de 0.60 m/seg para las tuberias, con la finalidad de evitar
sedimentacion de particulas. El calculo de diametro y pendientes de tuberias se hace
considerando los aspectos econdmicos de excavacion, topografia y relleno.

Con respecto al caudal de aguas ilicitas e infiltracion se ha considerado un consumo de
0.15 Its/s-Ha respectivamente.

2.3.2.5 Trazado de la red. -

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

El trazado, diametro de tuberias y pendientes se indican en el plano respectivo SAN-02.
(Ver Anexo 7.4.3).

Proyecto: Urbanizaciéon Grand View
Dotacién: 220 l/per/dia

Frarers: Trbasm wns Do Vi
Buivica il

il NN R M
1

Tabla 20: Cuadro de areas residuales.
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2.3.3 SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS.

2.3.3.1 Descripcion. —

El disefio de un sistema de drenaje esta relacionado con la determinacion de los niveles de
las calles del area a urbanizar.

El aspecto econdmico es uno de los principales factores en el disefio del sistema de aguas
lluvias a emplearse, por tal motivo se ha modelado un sistema de drenaje mediante cunetas,
sumideros y dos colectores generales de aguas lluvias.

Se ha considerado puntos altos a lo largo de las vias donde sea necesario, se ha estimado
una pendiente del 3% aprox. hacia las cunetas. Las cunetas cuentan con una pendiente
longitudinal que puede variar de 0.2% — 0.4%, hacia los sumideros dobles que se conectan
mediante tirantes de @335mm y pendiente minima de 1% a los colectores. Ademas, se ha
aprovechado la topografia del terreno para determinar las pendientes longitudinales en las
vias y cunetas.

Los colectores principales tendran diametros de @975mm PVC y descargaran el caudal
generado por la urbanizacion cabe recalcar que en base a oficio SMGAAA-2024-18412 el
alcance de la ejecucion de la obra THE GRAND VIEW, es hasta las camaras antes
mencionadas (M2 y M4) ubicadas en la via principal. Para este estudio se ha contemplado
colectores que la descarga de los colectores sera hacia un canal proyectado junto a la via
de dos carriles y este a su vez hacia el canal existente, esta via a futuro pasara a ser de 4
carriles por lo que el canal proyectado pasara a ser un ducto cajon a futuro. Se adjunta la
memoria del canal y del ducto cajén.

Adicional se proyect6 un canal rectangular longitudinal del lado izquierdo del predio, para
captar un aporte que se acordo con Interagua de 14.00 Ha, este termina en una camara
(M2) ubicado en la via principal.

2.3.3.2 Criterio de Diseno. -

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

Q=CIA

De donde:
Q = son los caudales que escurren al sistema
C = el coeficiente de escurrimiento
| = la intensidad en lluvia en mm/h
A = el area aportante, en hectareas.

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

El coeficiente de escurrimiento "C” considerado en el proyecto es del 80%.
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La férmula utilizada para encontrar el parametro correspondiente a la intensidad de lluvia

es la siguiente:

a21.00

T phas
De donde:

| = intensidad maxima (mm/h)

t = tiempo de concentracion en min. (6min.)

T = Periodo de retorno en afios (10)

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

Las areas de aportacion se obtuvieron de los planos de implantacion general y sus
escurrimientos se definen con los niveles de calles y cunetas proyectadas, esto se define

en el plano SAN-06. (Ver Anexo 7.4.7).
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llustracion 20: Curvas de Intensidad Duracion y Frecuencia.

2.3.3.3 Calculo hidraulico. -

El flujo en las tuberias sera a gravedad, por lo que se utiliza la formula de Manning para el
disefno hidraulico de las tuberias de alcantarillado, para la tuberia de seccion circular o
canales abiertos la formula de Manning se expresa en los siguientes términos:
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I |
P,_H-x.i- O=VxA
]

De donde:

Q = caudal [Its / seg.]

R = radio hidraulico (area de la seccién mojada / perimetro mojado)
A = area de la seccion

s = pendiente de la tuberia [adimensional]

n = coeficiente de rugosidad [adimensional]

n=0.011 para PVC y 0.013 para H.A.

Los valores que corresponden a las pérdidas de energia por transicion se despreciaron
debido a que segun el analisis estos valores son minimos.

La velocidad minima permitida en las tuberias de los colectores es la velocidad a tuberia
llena considerada como de auto limpieza y es de 0.90 m/seg.

La velocidad maxima permitida sera de 8 m/s en PVC y hasta de 4.5 m/s en Hormigén. La
relacion tirante / diametro (Y / D = tirante de agua dividido para didametro de la tuberia) para
el disefio de los colectores se ha considerado un valor maximo o igual a 0.75 m/ m, lo que
en una relacion g/Q daria como resultado g/Q = 0.85.
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Tabla 21: Calculo del Alcantarillado de Aguas Lluvias, Colectores Interiores.
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Tabla 22: Calculo del Alcantarillado de Aguas Lluvias, Colectores Interiores.
2.3.3.4 Canal existente de aguas lluvias a reconformar. —

Debido a la necesidad de descargar las aguas lluvias ubicadas aguas arriba del proyecto
se ha optado por la implementacion de un canal de aguas lluvias ubicado en sentido
longitudinal en la parte izquierda del proyecto, tomando en consideracion la topografia
recibida por parte del promotor y teniendo en cuenta las areas de aportacion provenientes
aguas arriba (14.00 Ha). El canal proyectado sera rectangular de hormigén, como se puede
evidenciar en el plano de detalle SAN-03. (Ver Anexo 7.4.4).
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Tabla 23: Calculo de canal para Aguas Lluvias.
2.3.3.5. - Diseino de Canal Exterior. —

La ejecucién del disefio se lo ha realizado de acuerdo con la informacién arquitectonica
contenida en los planos, lo suministrado por el proyectista de la obra, mediante las
inspecciones realizadas en el sitio y en base a la experiencia en este tipo de estudios,
habiéndose observado las disposiciones de la Direccion Provincial de Salud y siguiendo las
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normas del TULSMA. Ademas, se ha tomado informacion para el disefio contenida en el
oficio de la factibilidad otorgada por Interagua (Oficio EOM-SCU-02800-2023).

Se disefa un sistema de drenaje pluvial que sea funcional, técnico y econémico que permita
la evacuacién de aguas lluvias de manera que cumpla con los criterios de la factibilidad de
servicio de Interagua.

Se ha disefiado un canal abierto de tierra en el margen izquierdo de la via de acceso exterior
de la urbanizacion como se puede observar en el plano TVW-01 (Ver Anexo 7.4.8). Se ha
considerado el area de aportacién del proyecto y la aportacion del sector influyente en la
nueva estructura, datos coordinados con el departamento de Constructores vy
Urbanizadores de Interagua. Se plantea un canal abierto de tierra con una longitud de
L=388.70m

En coordinacién con Interagua se determina la necesidad de extender el canal hasta la
esquina de la via de ingreso de la urbanizacion en el sentido Este con el objetivo de realizar
una division de caudales para la descarga prevista por el area de aportacion del proyecto.
En los cruces de vias se proponen ducto cajon.

Las coordenadas geo-referenciadas para el trazado del canal a disefiar se muestran en la
siguiente tabla:
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Tabla 24: Coordenadas de nueva estructura

Las areas de aportacion se obtuvieron de los planos de implantacion general y sus
escurrimientos se definen con los niveles de calles y cunetas proyectadas en los planos
aprobados del proyecto y en la topografia del sector. El area de aportacion total que se ha
determinado como cuenca de aportacion para la estructura a disefar es 27.43 Ha.

2.3.3.6 Infraestructura Existente. -

De acuerdo con los criterios de la factibilidad de servicio de Interagua emitida mediante
oficio EOM-SCU-02800-2023, se determina la descarga de los sistemas de aguas lluvias a
los sistemas de canales existentes en el sector.

Se realizaron levantamientos topograficos para los canales de drenaje existentes mas
cercanos al area de estudio.
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Se identifican dos canales que se encuentran en cada margen de la via de acceso que
conecta con la via a la Costa. Se los ha denominado Canal #1 y Canal #2. La capacidad y
evaluacion hidraulica de estos canales no es parte del alcance de este disefio y sera
propuesta la solucién por parte de Interagua.

Las cotas levantadas para estos canales a las cuales se ha dirigido la descarga del canal a
disenar son las que se indican en la siguiente tabla:

Cotade |Cotade
Descripcion  (tarmanc solera

e msnm
Canai#l G 4T PRI
Canal n2 9,30 [

Tabla 25: Cotas de canales existentes

En atencion al tramite 14474940 de la Ing. Sandra Tumbaco Merchan, de fecha 16 de
septiembre del 2024 donde solicita la aprobacion del disefio eléctrico del proyecto
Habitacional Grand View ubicado en el km. 12.5 Via a la Costa, le comunico que la Seccion
de Disefios Eléctricos dando cumplimiento al procedimiento PR-TEC-CTR-002 V-04,
Procedimiento para la aprobacion, permiso de inicio de construccidn, recepcion vy
energizacion de proyectos eléctricos, y considerando que la informacién de la memoria
técnica y planos, cumplen con las normas técnicas exigidas, aprueba el siguiente proyecto:

(..)
e CPR 985-# 14474940 Grand View

La demanda total aprobada para el proyecto 4815 Kw. y sera atendido desde el
alimentador Puerto Hondo S/E Cerro Blanco.

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

e Procedimiento PR-TEC-CTR-002 V-04 “Procedimiento para la aprobacion,
permiso de inicio de construccién, recepcion y energizacion de proyectos
eléctricos”.

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

e Regulacion  Nro. ARCONEL-001/20, denominada  “Distribucién y
comercializacién de energia eléctrica”, con resolucién Nro. ARCONEL-006/20
de fecha 19 de junio de 2020.

e Regulacién Nro. ARCERNNR-007/23, denominada “Marco normativo para la
Prestacion del Servicio de Alumbrado Publico General”, con resolucion Nro.
ARCERNNR-020/23 de fecha 22 de junio 2023.

Para conocimiento de todos los procedimientos y regulaciones enunciadas en la
presente comunicacion, se adjuntan los siguientes links para su descarga:
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o https://www.requlacionelectrica.gob.ec/requlaciones/
e https://www.cnelep.gob.ec/wp-content/uploads/2020/07/literal a3-
requlaciones y procedimientos internos.pdf

Con el objetivo de verificar que durante la etapa de construccion se cumpla con las
especificaciones técnicas de materiales, equipos y constructivas aprobadas en el
presente proyecto eléctrico, el promotor debera comunicar mediante oficio el inicio de la
construccion y solicitar a la Direccion Comercial de CNEL EP UN GYE, la designacion
de un ingeniero para supervisar en la parte técnica este proyecto, conforme al formulario
FO-TEC-CTR-003, supervision que se realizara hasta la recepcion y energizacion de las
redes eléctricas, la cual debe ser solicitada de acuerdo al Formulario FO-TEC-CTR-004.

2.3.4 AREAS VERDES

El proyecto supera el porcentaje minimo de area verde exigido por las normativas locales y
nacionales vigentes, que establece un minimo del 15% del suelo destinado a vegetacion.
Cabe destacar que este calculo considera unicamente las areas verdes netas, es decir,
aquellas dedicadas exclusivamente a la vegetacién. Sin embargo, Grand View incorpora un
disefio paisajistico integral, donde otras areas de recreacion y circulacion, como los
equipamientos comunitarios (club social, mirador, etc.), asi como las zonas de
estacionamiento y aceras, también incluyen arborizacion y jardineria. Si se toma en cuenta
toda la superficie que incorpora elementos verdes, el porcentaje total de areas verdes
asciende al 25% del suelo aproximadamente, como se evidencia en el master plan del
proyecto.

El proyecto busca minimizar el impacto ambiental de la construccion, por lo que contempla
una huella edificable no mayor al 25% del terreno. De esta manera, se garantiza que el area
permeable del suelo sea mayor al 75%, lo cual permite que el agua de lluvia se infiltre y se
eviten inundaciones. Ademas, el proyecto aprovecha el espacio vertical para densificar la
edificacion, lo que ayuda a tener un area verde mucho mayor al minimo requerido por la
normativa. Esta area verde se compone de especies nativas y adaptables al clima, lo que
permite desarrollar un proyecto mas ambientalmente agradable para los residentes y el
entorno inmediato.

El sendero promovera su uso para fines recreativos y de movilidad interna dentro del
proyecto, facilitando el desplazamiento entre diferentes areas de manera segura y
agradable. Ademas, al fomentar la actividad fisica y el contacto con la naturaleza, el sendero
contribuira significativamente al bienestar y la salud de los residentes.
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2.3.5 EL SISTEMA VIAL PRINCIPAL Y SECUNDARIO
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llustracion 21: Sefalizaciéon Horizontal y Vertical del Prc;)-/é.(;z‘o.

Mediante oficio No. EPMTMG-SG-PL-2023-503 del 16 de octubre de 2023, la Econ. Paola
Cardenas Valencia, Secretaria General, de la Empresa Publica Municipal de Transito y
Movilidad de Guayaquil EP, trasladé el memorando No. EPMTMG-DPM-2023-3661 del 13
de octubre de 2023, emitido por el Econ. Manuel Cansing Burgos en calidad de Director de
Planificacion de la Movilidad (E), y la Ing. Laura Mazzini M., Jefe de Gestién de
Autorizaciones y Servicios (E), donde indican lo siguiente:

(...)
CONCLUSION. -

De acuerdo con el anélisis que antecede, la Empresa Publica Municipal de Transito y
Movilidad de Guayaquil, conforme a nuestra competencia en transito, movilidad y
sequridad APRUEBA el Estudio de Impacto Vial del proyecto Urbanistico "Plan Master
Urbanizacién The Garden" a implementarse en los predios con cédigos catastrales No.
96-0010-023 frente a calle A, la cual conecta al km.12,5 de la via a Costa sentido este-
oeste; para el efecto el promotor del proyecto a su costo debera realizar lo siguiente:

Implementar las sefiales de transito vertical, horizontal y de seguridad vial conforme a
las normas de reglamento ecuatoriano técnico INEN RTE-004 y conforme al plano de
sefalizacion de transito adjunto al presente informe. Disponer de un plan de
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mantenimiento para la sefializacion de transito horizontal y vertical, adoptar en el
reglamento interno de la urbanizacion, el respeto a las sefiales de transito instalados en
el proyecto.

Construir las rampas de acceso para las personas con movilidad reducida en cada cruce
peatonal, conforme al plano de sefiales de transito.

Implementar los estacionamientos de acuerdo con las exigencias de las ordenanzas
vigentes y lo ofertado en la memoria técnica, considerando lo aprobado en el proyecto,
los mismos que quedaran distribuidos como se detalla en la siguiente tabla:

Descripcion Estacionamientos Cantidad
Ofertada

EDIFICIOS MULTIFAMILIARES Residentes 700

Visitantes 145

Movilidad unipersonal sostenible 12

Movilidad Reducida 35*

Vehiculos Eléctricos 8*

Nota: Los valores con asterisco estan incluidos en el total.

Tabla 26: Estacionamientos ofertados en el proyecto.

a) Cumplir, que todo estacionamiento para visitante debe ser considerado como area
no vendible, en el caso de los predios declarados en régimen de propiedad
horizontal.

b) Gestionar con la M.I. Municipalidad de Guayaquil la construccion de la Calle A, via
principal de acceso al proyecto, o en su defecto, realizara la construccion a su costo,
tal como esta sefialado en las recomendaciones del Estudio de Impacto Vial, sobre
el particular la ATM verificard su implementacion previa autorizacién de venta de la
etapa 1.

¢) Cumplir con la ubicacién a 32.00m medidas desde la linea de lindero del predio, la
ubicacioén de la garita e implementar un sistema de control de acceso para evitar
colas generadas por visitantes que ocupan la via publica.

(..))

Se propone un proyecto residencial compuesto por 8 etapas constructivas, cada una de
ellas con un edifico multifamiliar de mediana densidad los cuales se encontraran
estrechamente relacionados entre las demas etapas y compartiran los equipamientos del
proyecto, los cuales se encuentran conectados por una red vial sencilla y eficiente.

2.3.5.1 VIAS

Las vias internas del proyecto residencial se disefiaron respetando y aprovechando las
caracteristicas naturales del terreno, adaptandose a las plataformas y la topografia
existentes. Este enfoque permite que las vias sigan un recorrido organico, facilitando una
integracion armonica con las edificaciones que se iran construyendo. Cada una de estas
edificaciones se incorpora de manera fluida en las areas de implantacion, creando un
entorno cohesionado y funcional.

Las vias secundarias se desarrollan dentro de cada etapa del proyecto, ofreciendo acceso
y circulacion alrededor de las amplias zonas de estacionamiento. Estas areas de
estacionamiento estan adornadas con una densa arborizacién, o que no solo mejora el
aspecto estético del entorno, sino que también proporciona sombra y confort a los
residentes y visitantes.
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Estas calles secundarias cumplen una funcién adicional como un sistema permeable de
recolecciéon de agua. La superficie de estas vias permite la infiltracion de agua de lluvia,
ayudando a reducir el escurrimiento superficial y promoviendo la recarga de los acuiferos
locales. Ademas, se ha implementado un sistema de captacion de agua que recoge y
almacena el exceso de agua de lluvia. Esta agua captada puede ser utilizada para el riego
de las areas verdes y otras necesidades no potables del proyecto, contribuyendo a la
sostenibilidad y eficiencia hidrica del desarrollo.

El proyecto conecta con la Via a la Costa (eje vial E-40) a través de la calle publica. La Via
a la Costa cuenta con las siguientes caracteristicas conforme al levantamiento en campo
realizado.

— Ancho total de la calzada: 38,60 m;

— Ancho de carril: 3,60 m, posee 3 carriles por sentido
— Parterre central de 12 m;

— Espalddn: 2,50 m.

Esta via tiene una superficie de rodadura en buen estado, construida de pavimento flexible
con las caracteristicas antes descritas, cuyo acceso hacia el proyecto estara a nivel de
calzada; de libre acceso a través de giro derecho.

Con respecto a la seccion transversal del eje vial (Ver Imagen 4), se presenta un corte
acorde al lineamiento horizontal, este permite definir la disposicion y dimensiones de los
elementos que forman la via, el punto correspondiente a la seccion y su relacion con el
terreno natural.
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llustracion 22: Esquema de Seccién de Via a la Costa.
Elaborado por: Equipo consultor.

La calle publica a la cual conecta de manera directa desde la via a la Costa hacia el proyecto
cuenta con una dimensién de 7,00 m aproximadamente de estructura pavimento flexible en
estado de deterioro, cuya seccion se muestra a continuacion.
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llustracion 23: Esquema de Seccion de la Via Publica de acceso al Proyecto.
Elaborado por: Equipo consultor.
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La via publica cuenta con un ancho de 7,00 m, no cuenta con cunetas ni aceras, asi también
no se contempla sefalizacion vertical y horizontal. Esta via cuenta con una longitud
aproximada de 400 m desde la via a la Costa, posterior a esta se conecta con la calle de
conexion directa al proyecto.

La via sobre la cual el proyecto conecta de manera directa sera construida conforme a la
necesidad, esta via se encuentra proyectada con dos carriles por sentido de 6,60 m,
parterre central de 1,50 m y aceras de 2,00 m por sentido respectivamente.

La via se encontrara en funcion de la planificacion del Municipio, manteniendo los
parametros de disefio conforme al PDOT y PUGS, contando con una seccién tipo como se
muestra a continuacion:
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llustracion 24: Seccion de la Via Publica de Acceso al Proyecto.
Elaborado por: Equipo consultor.

— Dicha seccion contempla:

— Aceras de 2,00 m

— Dos carriles por sentido de 3,30 m
— Zonadecanal 1.5 m

Las vias publicas aledafas al proyecto, se buscara de manera conjunta con los promotores
del sector y el Municipio de Guayaquil, la ampliacién de estas, asi como también la
construccion de calles completas con la inclusion de aceras, bordillos y de ser el caso ciclo
vias.

La DUMCE considerara para la via denominada Calle 10A, la cual se implanta en el lindero
sur de la unidad de actuacion urbanistica en la que se situa el presente Plan Parcial del
proyecto Grand View, el derecho vial establecido en el estudio de impacto vial aprobado
mediante el memorando EPMTMG-DPM-2023-3661 de la Empresa Publica Municipal de
Transito y Movilidad de Guayaquil, para sus instrumentos de planificacion y Ordenamiento
Territorial de acuerdo con la normativa vigente, una vez aprobado el Plan Parcial.

2.3.5.2 VIAS DE ACCESO

La unidad de actuacién urbanistica contara con un acceso de entrada y salida, los cuales
se ubican en la parte frontal del mismo, con conexion directa hacia la via publica que se
realizara la construccion, esta via interna de acceso y salida es de 7,00 m conforme al plano
del proyecto, cuenta con una garita ubicada a 30,00 m aproximadamente del filo del lindero
del predio.
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En la garita se contemplan tres carriles de acceso y dos carriles de salidas divididas por un
control, estas cuentan con 3,50 m de ancho por carril tanto en el acceso como en la salida
del proyecto.

Acceso hacia el Proyecto

% e
Salida del Proyecto ;’

S 7y

llustracion 25: Ubicacion de acceso salida del proycto -
Elaborado por: Equipo consultor.

El proyecto internamente conforme al plano contempla los tipos de calles que se
contemplan a continuacion en las imagenes:
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' ' llustracién 26: Seccion Tipica de la Via Corte A, acceso y salida.
Elaborado por: Equipo consultor.
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Esta via conecta principalmente el acceso y salida del proyecto, contempla un ancho de
7.00 m por sentido de circulacion, 2.70 m de area de parqueo, 1.5 m de ancho de parterre,
aceras de 1.80 m y areas verdes.

|
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| | |
llustracion 27. Seccion Tipica de la Via Corte B.

Elaborado por: Equipo consultor.
Esta es una seccion tipica de las calles de circulacién en los espacios de estacionamiento
de los edificios, cuenta con espacios de circulacién de 7,00 m por sentido.

Z:.]L_ o042 | . T —f _r_IL - .__:H:

lsEs vERDE| aERa :::r: PAESI R EALLE [ T+ | | paREdEa ﬁ:‘;‘i B P g, AREA VD E
| i | | — | | |

| o L, | =

[ o=t Bk Terrrrocrrrrey

L]

|
| =hd | 1 i y o L |
i LT T e Ml 5 - =
| =3 : I - ?:-'-u-'\-\_._._.. o 4-3;’;.. a.-.-"m{'r'_ 1 r
i f=i I
I |
1

Py, R | 1

[ il . I , i I

llustracién 28: Seccion Tipica de la Via Corte C.
Elaborado por: Equipo consultor.
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Esta calle presenta la seccidn tipica sobre la calle principal de conexion entre los
condominios, cuenta con 3.50 m de ancho de circulacion vehicular por sentido, de igual
forma se mantienen aceras de 1.80 las cuales de acuerdo con su cota de ubicacion respecto
a la via permite el acceso universal, y areas de parqueos como se muestra en la imagen.

El proyecto conecta de manera directa con Via a la Costa a través de la Calle Publica 1y
de la Calle 70 NO, cuya distancia entre la interseccion con la Via a la Costa y el Acceso del
Proyecto es de aproximadamente 500 m; todos los accesos se realizaran en direccion hacia
el Oeste (hacia Chongdn) de igual forma las salidas.

2.3.5.3 FLUJO DE INGRESO

Como se indicoé anteriormente, el acceso hacia el proyecto se encuentra planteada en la
parte frontal con conexion directa de la Via Publica, todo acceso se realiza desde la Via a
la Costa en direccion Este — Oeste y posterior tomando cualquiera de las Vias Publicas en
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direccion Sur — Norte, y posterior en sentido Este — Oeste u Oeste — Este por medio de la
calle a ser realizada la apertura y rehabilitada, como se muestra en la imagen siguiente.

Para el acceso de los flujos que provienen del Oeste (desde Chongon), se tendra que tomar
el retorno ubicado a 1.500 m aproximadamente hacia el Este del ingreso hacia el Proyecto.
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llustracion 29: Flujo e ingresos al proyecto Grand View.
Elaborado por: Equipo técnico.

2.3.5.4 FLUJO DE SALIDA

El proyecto cuenta con una salida con conexion hacia la Via Publica que conecta de manera
directa con la Via a la Costa. Todas las salidas se las realizaran en direccién hacia el Sur
por medio de la Via Publica 1 o la Via Publica 70NO, todos los flujos tomaran la Via a la
Costa en direccion hacia el Oeste (hacia Chongdn), para aquellos flujos que quieran tomar
la direccion hacia el Este (hacia Guayaquil) deberan realizar el retorno ubicado a 2.500 m
aproximadamente de la ubicacion del proyecto.
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llustracion 30: Flujos de salidas del Proyecto Grand View.
Elaborado por: Equipo técnico.
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2.3.6 EQUIPAMIENTOS

Con base en la informacion del Geoportal del GAD Municipal de Guayaquil, se observé que
en el entorno del predio se encuentran urbanizaciones compuestas por viviendas
unifamiliares y multifamiliares, las misma que integran areas sociales y de esparcimientos,
Ademas, cabe destacar la presencia de unidades educativas con nivel de educacion inicial,
basica y bachillerato, asi como el desarrollo de varias plazas comerciales.

A su vez, el proyecto residencial esta disefiado para ofrecer a sus residentes no solo un
entorno de vida comodo y moderno, sino también soluciones sostenibles y eficientes para
la gestién de recursos y servicios esenciales. Con este objetivo en mente, se han integrado
diversos equipamientos que garantizaran un funcionamiento optimo y amigable con el
medio ambiente.

Entre estos se destacan una avanzada planta de tratamiento de desechos sdlidos, una
subestacion eléctrica capaz de satisfacer la totalidad de la demanda energética del
proyecto, y un cuarto de acopio de desechos destinado a la correcta gestion y reciclaje de
residuos. Estos equipamientos no solo mejoraran la calidad de vida de los residentes, sino
que también contribuiran significativamente a la sostenibilidad y eficiencia del desarrollo.

2.3.6.1 Planta de Tratamiento de Aguas Residuales

El proyecto residencial contara con una planta de tratamiento de aguas residuales (PTAR),
disefiada especificamente para el manejo, tratamiento y disposicion adecuada de las aguas
servidas generadas por las actividades domésticas, comerciales y recreativas del conjunto
habitacional.

2.3.6.2 Subestacion Eléctrica

Con el objetivo de garantizar un suministro de energia continuo y seguro, el proyecto
contempla la dotacién de un predio de 1.128,24m2, estratégicamente ubicado dentro del
area de actuacién urbanistica, en las proximidades de la garita de ingreso. Este predio,
aprobado por la empresa competente CNEL mediante el oficio CNEL-GYE-ADM-2023-
1140-O (ver Anexo 7.5), estara destinado exclusivamente a la implementacion de una
subestacién eléctrica, disefiada para cubrir el 100% de la demanda energética futura del
sector.

2.3.6.3 Cuarto de Acopio de Desechos

Adicionalmente, el proyecto dispondra de un cuarto de acopio de desechos,
estratégicamente ubicado para facilitar el acceso y uso por parte de los residentes y el
personal de mantenimiento. En este espacio se realizara la clasificacion y almacenamiento
de los residuos segun su tipo y destino, como papel, plastico, vidrio, metal y residuos
organicos. Este proceso de segregacion en origen es fundamental para el correcto
tratamiento posterior de los desechos, reduciendo la contaminacion ambiental y
optimizando los procesos de reciclaje y reutilizacion.

112



Registro Oficial - Edicion Especial N° 281 Jueves 12 de junio de 2025

2.3.6.4 Amenities

El proyecto residencial ofrecerd a sus residentes una amplia variedad de amenities,
disefiadas para mejorar su calidad de vida y proporcionarles espacios comunes que brinden
servicios y beneficios adicionales. Estas instalaciones estan pensadas para satisfacer las
necesidades de esparcimiento, deporte, relajacion y trabajo de los residentes, creando un
entorno completo y atractivo.

Club Social

El club social sera uno de los principales atractivos del proyecto, un espacio elegante y
amplio donde los residentes podran disfrutar de diversas actividades recreativas y
deportivas. Este club contara con:

e Canchas Deportivas: Instalaciones para la practica de futbol, tenis, basquetbol y
otros deportes, ofreciendo un lugar ideal para el ejercicio y la competencia amistosa.

e Piscina: Una piscina moderna y refrescante, perfecta para relajarse, nadar y
disfrutar del sol en un entorno seguro y cémodo.

o Zonas de Barbacoa: Areas equipadas para hacer barbacoas, donde los residentes
podran reunirse con familia y amigos, disfrutando de momentos de convivencia al
aire libre.

o Area de Juegos Infantiles: Un espacio dedicado al entretenimiento de los nifios,
con juegos y actividades disefiadas para su diversién y desarrollo.

Gimnasio

Para aquellos que desean mantenerse en forma sin salir del proyecto, habra un gimnasio
privado equipado con maquinas y accesorios de ultima generacion. Este gimnasio ofrecera
un ambiente comodo y bien equipado para realizar rutinas de ejercicio y actividades fisicas
variadas.

Amenities Exclusivas por Edificio

Ademas de los amenities comunes, cada edificio dentro del proyecto tendra sus propias
amenidades exclusivas, disefiadas para proporcionar aun mas comodidad y opciones de
entretenimiento a sus residentes:

e Salas de Cine: Espacios disefiados para disfrutar de peliculas y series en una
pantalla grande y con sonido envolvente, creando una experiencia cinematografica
en casa.

 Salones Infantiles: Areas especiales para celebrar cumpleafios y fiestas infantiles,
equipadas con juegos, decoracion y servicios de animacion para asegurar la
diversion de los mas pequefos.

e Coworking: Espacios de trabajo modernos y comodos, disefiados para fomentar la
creatividad y la colaboracion, perfectos para aquellos que trabajan desde casa y
necesitan un entorno profesional y conectado.
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2.3.6.5 Mirador

El proyecto contara con un mirador ubicado en la parte mas alta del terreno, disefiado para
ofrecer una experiencia de contemplacion unica. Desde este punto, los residentes podran
disfrutar de la belleza del entorno verde recuperado, con vistas panoramicas que abarcan
la naturaleza circundante y mas alla. El mirador no solo servird como un lugar de relajacién,
sino también como un espacio para apreciar la biodiversidad y el esfuerzo de conservacion
realizado en el area.

El disefio arquitecténico del mirador se integrara perfectamente con el paisaje, utilizando
materiales naturales y sostenibles como madera reciclada y piedra local. Esto garantizara
que el mirador no solo sea estéticamente agradable, sino también ambientalmente
responsable. Ademas, se incorporaran elementos de disefio que fomenten la comodidad y
la accesibilidad, como bancos ergonémicos, barandillas seguras y senderos accesibles
para personas con movilidad reducida.

El mirador sera también un punto de encuentro y convivencia para los residentes. Se
planificaran actividades comunitarias y eventos sociales, como observacion de estrellas,
picnics y talleres de fotografia de naturaleza, que aprovecharan este espacio para fortalecer
los lazos entre los vecinos y fomentar un sentido de comunidad.

2.3.6.6 Area Comercial

La zona comercial del proyecto estara estratégicamente ubicada junto al ingreso principal,
asegurando facil acceso tanto para los residentes como para los visitantes. Esta area
comercial serd un vibrante centro de actividad, disefiado para satisfacer una amplia gama
de necesidades diarias y mejorar la calidad de vida de los habitantes.

Esta zona comercial servira para brindar servicios complementarios a los residentes, tales
como restaurantes, cafeterias, farmacias, tiendas, bancos y otros. Asi mismo, esta zona
comercial fomentara la dinamica comercial de la zona y promovera los usos mixtos urbanos,
generando mayor actividad econdmica y social.

El disefio de la zona comercial sera moderno y funcional, con amplios espacios para
caminar, areas de descanso y una arquitectura que invita a la interaccion social. También
se incluiran facilidades de acceso y estacionamiento suficiente para garantizar una
experiencia comoda y sin inconvenientes para todos los usuarios.

2.3.6.7 Sendero

El sendero peatonal del proyecto sera una caracteristica destacada, proporcionando un
recorrido escénico a través de la diversa topografia del terreno. Este sendero no solo
conectara diferentes areas del proyecto, sino que también ofrecerd una experiencia
inmersiva en la naturaleza.

El sendero se extendera a lo largo de cuatro plataformas con diferentes alturas y
pendientes, ofreciendo vistas variadas y emocionantes en cada tramo. Los residentes
podran disfrutar de una caminata que combina ejercicio, recreacion y contacto con la
naturaleza.
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A lo largo del sendero, se estableceran varios puntos de interés visuales, incluyendo:

Miradores: Espacios elevados que ofreceran vistas espectaculares del entorno,
perfectos para la fotografia y la observacién de la fauna y flora locales.

Areas de Descanso: Zonas equipadas con bancos, mesas de picnic y sombra,
donde los caminantes pueden relajarse y disfrutar del paisaje.

Senalizacion Informativa: Puntos con informacion educativa sobre la
biodiversidad, la historia local y los esfuerzos de conservacion, enriqueciendo la
experiencia de los usuarios.

El sendero promovera su uso para fines recreativos y de movilidad interna dentro del
proyecto, facilitando el desplazamiento entre diferentes areas de manera segura y
agradable. Ademas, al fomentar la actividad fisica y el contacto con la naturaleza, el sendero
contribuira significativamente al bienestar y la salud de los residentes.

CUADRO DE USO DE SUELO DEL PROYECTO GRAND VIEW
AREA MACROLOTE: 72,564.33 m?
AREA DE AFECTACION: 543.04 m?
AREA MACROLOTE NETA: 72,021.29 m?
DESCRIPCION AREA (m?) PORCENTAJE
SOLARES BLOQUES 14,767.74 20.50%
AREA SOLAR COMERCIAL 829.81 1.15% .

VENDIBLES | 501 AR SUB-ESTACION 1,128.24 1.57% 36.09%
SOLAR PARQUEOS 10,703.78 14.86%
VIAS - ACERA 21,042.43 29.22%

ACH IT’ARQUEOS VISITANTES 3,042.61 4.22% 56.60°%
AREA VERDE 16,131.09 22.40%
EQ02 - PTAR 547.60 0.76%
EQ01 - CTO BASURA 242.55 0.34%
EQ 03 - CTO DATOS 24.40 0.03%
EQ 04 - CTO BOMBAS 1 16.00 0.02%
’ | EQ05- CTO BOMBAS 2 9.80 0.01%

A';Eﬁ,‘gmz" EQ 06 - PADEL 503.64 0.70% 5.32%

EQ 07 - CTO BOMBAS 3 19.20 0.03%
EQ 08 - MIRADOR 129.25 0.18%
EQ 09 - GARITA 32.25 0.04%
EQ 10 - CASA CLUB Y CANCHA 2,850.90 3.96%

TOTAL 72,021.29 100.00% |  100.00%

Tabla 27: Cuadro de uso de Suelos del proyecto Grand View.
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Las areas y porcentajes presentados podran ser ajustados durante la ejecucion del plan
parcial.

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

El proyecto Grand View representa un caso ejemplar de renovacion urbana y mejoramiento
integral, donde un terreno previamente utilizado como cantera para la extraccion de
agregados ha sido transformado en una urbanizacion sostenible, integrando un equilibrio
entre la construccion de viviendas, espacios publicos y una amplia extension de areas
verdes. Esta intervencion no solo responde a la necesidad de mejorar las condiciones de
vida de sus futuros habitantes, sino que también impulsa la revalorizacion de la zona,
incorporando principios de urbanismo tactico y desarrollo sostenible.

La intervencion en este terreno ha supuesto un cambio significativo en su uso y funcién.
Antes, la actividad minera gener6 un impacto ambiental negativo, afectando tanto la
estabilidad del suelo como el ecosistema circundante. Hoy, Grand View ha convertido este
espacio degradado en un entorno habitable de alta calidad, donde la planificacion urbana
ha priorizado la integracion con el paisaje, la eficiencia energética y el aprovechamiento de
los recursos naturales.

2.4.1.1 Aprovechamiento de la Topografia y Manejo de Aguas Pluviales

El terreno presenta una topografia variable, con diferencias de altura entre 4 y 8 metros
divididas en cuatro plataformas principales. Este relieve natural ha sido aprovechado para
disefar espacios diferenciados que optimizan la circulacion del aire, maximizan las vistas y
garantizan una distribucion eficiente de las edificaciones. Ademas, la pendiente ascendente
hacia el norte facilita la evacuacion natural de aguas pluviales, evitando la acumulacion de
humedad y reduciendo riesgos de erosion.

Uno de los elementos clave en la gestidon hidraulica del terreno es el canal de aguas
pluviales que atraviesa el predio en sentido oeste-este, captando y dirigiendo el agua hacia
la via principal de acceso. Durante la planificacion del proyecto, se consider6 este canal
como un componente esencial del sistema de drenaje urbano, garantizando su correcto
funcionamiento mediante soluciones de ingenieria que aseguran una evacuacion eficiente
del agua de lluvia.

2.4.1.2 Condiciones del Suelo y Estrategias de Estabilizacion

El suelo del proyecto presenta una composicion variable, con predominancia de roca
meteorizada en la mayor parte del terreno. Sin embargo, en ciertas areas, especialmente
en la zona norte, se detectaron dep0ositos de coluvio sobre roca y relleno no compactado,
resultado de los movimientos de tierra previos cuando el terreno funcionaba como cantera.
Para garantizar la seguridad estructural del proyecto, estas areas han sido sometidas a
procesos de remocion, estabilizacion y mejoramiento del suelo, permitiendo la construccion
de edificaciones con cimientos solidos y resistentes.
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2.4.1.3 Optimizacion Urbana: Orientacion Solar y Ventilacién Natural

La disposicion de las edificaciones dentro del proyecto responde a un enfoque bioclimatico,
donde la orientacion de los edificios ha sido cuidadosamente estudiada para maximizar el
confort térmico y reducir el consumo energético. Se ha priorizado una orientacion Este-
Oeste, minimizando la incidencia directa del sol en las fachadas principales. En aquellos
casos donde no ha sido posible seguir esta disposicion, se han implementado tratamientos
especiales en fachadas, como terrazas, aleros y balcones, que funcionan como elementos
de proteccidn solar pasiva, reduciendo la ganancia térmica en los interiores.

Ademas, el proyecto ha considerado la influencia de los vientos predominantes del
Suroeste, disefiando la separacién entre edificios para permitir un flujo de aire constante a
través de los espacios intermedios. Esta estrategia fomenta la ventilacion natural,
contribuyendo a la reduccion de temperaturas internas y mejorando el confort climatico de
los residentes. Adicionalmente, la cercania del proyecto a una zona montafiosa ha permitido
aprovechar los vientos secundarios descendentes, favoreciendo la renovacion del aire y
mejorando la calidad ambiental del conjunto.

2.4.1.4 Uso de Materiales y Eficiencia Energética

En términos constructivos, se ha seleccionado una combinacion de muros portantes de
hormigon armado, los cuales ofrecen no solo resistencia estructural, sino también
propiedades de aislamiento térmico que minimizan la transmision de calor al interior de las
viviendas. A esto se suma un disefio eficiente de ventanas, que permite el ingreso
controlado de luz natural sin comprometer el confort térmico.

Por otro lado, el disefio urbano incorpora un componente clave de infraestructura verde,
con la integracién de extensas areas arborizadas que cumplen una doble funcién: mejorar
la calidad del aire y generar sombra natural, reduciendo el impacto del calor y contribuyendo
a la eficiencia energética del proyecto.

2.4.1.5Renovacion Urbana y Creacion de Espacios Publicos de Calidad

El proyecto no solo se centra en la construccion de viviendas, sino que también ha
priorizado la creacion de espacios publicos y equipamientos comunitarios que transforman
el area en un entorno habitable y funcional. La inclusion de zonas recreativas, parques,
senderos y plazas promueve la interaccion social y mejora la calidad de vida de los
residentes.

Ademas, Grand View ha superado el porcentaje minimo de areas verdes exigido por las
normativas municipales, destinando una proporcion significativa del terreno a espacios
naturales. Estas areas no solo cumplen un rol estético, sino que también contribuyen a la
recuperacion ecoldgica del sector, favoreciendo la biodiversidad y promoviendo un entorno
mas saludable para la comunidad.

2.4.1.6 Un Modelo de Urbanismo Sostenible

La transformacion de un terreno previamente utilizado como cantera en una urbanizacion
sostenible y bien planificada demuestra que Grand View es un modelo de renovacion
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urbana con impacto positivo. A través de intervenciones estratégicas en el suelo, el disefio
arquitectonico, la infraestructura verde y la planificacion de espacios publicos, el proyecto
ha logrado convertir un espacio degradado en una comunidad moderna y funcional.

Este enfoque integral no solo mejora las condiciones de vida de sus habitantes, sino que
también establece un precedente en la planificacién urbana de Guayaquil, promoviendo un
modelo de ciudad compacta, sostenible y resiliente, donde la calidad del entorno y la
eficiencia de los recursos son prioritarias.

2.4.2 Informe de Franja de amortiguamiento este.

El presente informe tiene como objetivo definir y justificar la franja de amortiguamiento
ambiental necesaria para mitigar los posibles riesgos derivados de la proximidad de una
cantera al oeste del proyecto de urbanizacion "Grand View". Esta franja de amortiguamiento
es una medida preventiva y correctiva para minimizar los impactos ambientales y garantizar
la seguridad y calidad de vida de los futuros residentes.

a) Evaluacion de Riesgos Potenciales
Los principales riesgos asociados con la proximidad de una cantera incluyen:

1. Contaminacion Acustica: Ruido generado por la maquinaria y explosiones.

2. Vibraciones: Derivadas de las actividades de extraccion y transporte.

3. Polvo y Particulas en Suspensién: Emisiones de polvo y particulas que pueden
afectar la calidad del aire.

4. Deslizamientos y Estabilidad del Terreno: Posibles deslizamientos de tierra y
rocas debido a las actividades de extraccion.

5. Impacto Visual y Paisajistico: Alteracion del paisaje y vista del entorno natural.

b) Medidas de Mitigacion Propuestas
Definicion de la Franja de Amortiguamiento

Se recomienda establecer una franja de amortiguamiento de al menos 100 metros entre las
maquinas operativas de la cantera y el edificio mas cercano a la cantera de la urbanizacion.
Esta franja puede ajustarse segun la topografia y la naturaleza de las actividades de la
cantera.

Barreras Naturales
1. Plantacién de Vegetacion Densa:

e Especies Arbdreas y Arbustivas: Seleccion de especies nativas de crecimiento
rapido y alta densidad foliar, como pinos, eucaliptos, y cipreses, que pueden actuar
como barreras naturales.

e Cercas Vivas: Instalacion de cercas vivas con arbustos perennes que
complementen las barreras arboreas, proporcionando una capa adicional de
proteccidn contra el ruido y el polvo.
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Muros de Contencion:

Disefio y Construccion: Muros de contencion de concreto reforzado para evitar
deslizamientos de tierra. Estos deben ser disefiados para soportar las cargas
dinamicas de las actividades de la cantera.

Drenaje Adecuado: Incorporacién de sistemas de drenaje para evitar la acumulacion
de agua detras de los muros, lo que podria comprometer su estabilidad.

Control de Polvo

1.

Riego Regular:

Frecuencia: Programacion de riego diario en caminos y areas expuestas,
especialmente durante los periodos secos y ventosos.

Equipamiento: Uso de cisternas en cada una de las etapas constructivas, con su
respectivo sistema de riego equipados con aspersores para garantizar una
cobertura uniforme.

Coberturas Temporales:

Materiales: Uso de lonas, mallas o cubiertas de plastico para cubrir pilas de material,
especialmente durante la construccién, el transporte y almacenamiento.

Vegetacion Protectora:

Cinturones Verdes: Creacion de cinturones verdes con vegetacion resistente al
polvo alrededor de las areas expuestas de la cantera.

Siembra de Cubiertas Vegetales: Plantacion de cubiertas vegetales de rapido
crecimiento en areas desnudas para estabilizar el suelo y reducir la erosion edlica.

Monitoreo y Vigilancia

1.

Monitoreo de Ruido y Vibraciones:

Frecuencia de Monitoreo: Realizacién de mediciones continuas o periddicas, para
evaluar las fluctuaciones en los niveles de ruido y vibraciones.

Inspecciones Periddicas:

Revisidon de la Estabilidad del Terreno: Inspecciones periddicas para evaluar la
estabilidad de taludes y muros de contencion.

Evaluacién de la Eficacia de las Barreras: Revision periddica de la eficacia de las
barreras vegetales y pantallas acusticas, ajustando las estrategias segun sea
necesario.

Informe de Resultados:

Reportes Regulares: Generacion de informes periddicos sobre los niveles de ruido,
vibraciones y calidad del aire, que se compartiran con los residentes y autoridades
locales.
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2.5 La normativa urbanistica en cuanto al aprovechamiento del suelo en
términos de uso y compatibilidades especificas del suelo, densidades,
edificabilidad y formas de ocupacion del suelo.

El area de actuacién urbanistica correspondiente al predio identificado con el cddigo
catastral No. 96-0010-023-0-0-0, se enmarca dentro de lo establecido en los articulos 17,
18, 19, 19.2; 40, 41, 41.1, 42, 42.1, 56 y 62 de la Ordenanza de Actualizacién del Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023 y del Plan de Uso y Gestion del
Suelo del Cantén Guayaquil (PDOT y PUGS), publicada en la Gaceta Oficial N.° 37 del
10 de septiembre de 2021 y en el Registro Oficial N.° 1697, Edicion Especial del 30 de
septiembre de 2021.

De acuerdo con la memoria grafica y anexos del PUGS, se identifican las siguientes
asignaciones en materia de Uso y Gestion del Suelo, en la cual se encuentra implantada
el area de actuacion urbanistica, tanto en el componente estructurante como en el
componente urbanistico, conforme se detalla en las tablas y anexos a continuacion:

COMPONENTE ESTRUCTURANTE

Anexo 1 Clasificaqién del Suelo del Canton SUELO URBANO
Guayaquil:

Anexo 21 | Subclasificacion del Suelo Urbano de | ¢ye1 o YRBANO NO CONSOLIDADO
la Cabecera Cantonal:

Tabla 28: Componente Estructurante del Area de Actuacion Urbanistica.

COMPONENTE URBANISTICO

Poligonos de Intervencion Territorial PIT  14: Tratamiento  Urbanistico
Anexo 6.1 (PIT) y Tratamientos de la Cabecera corresponde a CONSOLIDACION

Cantonal:

Anexo7.2 | US0s de Suelo Especificos de la | ;50 RESIDENCIAL DENSIDAD BAJA
Cabecera Cantonal:

ZONA RESIDENCIAL ViA A LA COSTA
(ZR-VC)

Tabla 29: Componente Urbanistico del Area de Actuacion Urbanistica.

Anexo 8.1 Subzonas de la Cabecera Cantonal:
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llustracién 31: Anexo 1 Clasificacion del Suelo del Canton Guayaquil, el area de actuacion
urbanistica es calificada como: SUELO URBANO. (Ver Anexo 9.1)

L ~ l:.l'!-'. -

llustracion 32: Anexo 2.1Subclasificacion del Suelo Urbano de la Cabecera Cantonal, el
area de actuacion urbanistica es calificada como: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
(Ver Anexo 9.2)
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llustraciéon 33: Anexo 6.1 Poligonos de Intervencion Territorial (PIT) y Tratamientos de la
Cabecera Cantonal, el area de actuacion urbanistica se implanta en el PIT 14 con
Tratamiento Urbanistico de CONSOLIDACION. (Ver Anexo 9.3)

llustraciéon 34: Anexo 7.2 Usos de Suelo Especificos de la Cabecera Cantonal, el area de
actuacion urbanistica se implanta en: USO RESIDENCIAL DENSIDAD BAJA (Ver Anexo 9.4)
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llustracion 35: Anexo 8.1 Subzonas de la Cabecera antonal, el area de actuacion
urbanistica es tipificada como: ZONA RESIDENCIAL VIA A LA COSTA (ZR-VC) (Ver
Anexo 9.5)

De conformidad con el articulo 42 de la Ordenanza antes mencionada PDOT y PUGS,
que tratan sobre los PIT de Suelo Urbano en la Cabecera Cantonal de Guayaquil, el
predio se encuentra ubicado en el PIT-14, calificado como Uso Residencial Densidad
Baja y tipificado como Zona Residencial Via a la Costa (ZR-VC).

Mediante oficio No. SMG-AAA-2024-001602 de fecha 31 de enero del 2024 (Ver Anexo
10.1, 10.2), suscrito por el Abg. Felipe Cabezas-Klaere Secretario del Concejo Municipal
Secretaria General, se pone a conocimiento lo siguiente:

(...)
el M. | Concejo Municipal de Guayaquil, en su Sesion Extraordinaria del dia de hoy
miércoles 31 de enero de 2024, resolvio por unanimidad de votos APROBAR: la
calificacion como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial (DUAE), por
cambio de densidad y unidades de vivienda del predio signado con el c6digo catastral
No. 96-0010-023-0-0-0, en el que se desarrollara el proyecto urbanistico “THE VIEW’,
solicitado por LA Cia. ARAFISA S.A. Administradora de Fondos y Fidecomisos.
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De conformidad con el oficio referido, se establece que la unidad de actuacién urbanistica,
que comprende el predio identificado con el cddigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, tendra
la siguiente densidad y unidades de vivienda:

- DENSIDAD NETA: 470 Hab./Ha.
- UNIDADES DE VIVIENDA: 700 U.
- USO DE SUELO: RESIDENCIAL DENSIDAD MEDIA

Se establece el cuadro normativo propuesto para la unidad de actuacién urbanistica, que
incluye el predio identificado con el codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, de acuerdo con
los parametros y disposiciones detalladas a continuacién:

CONDICIONES CONDICIONES
DE ORDENAMIENTO DE EDIFICACION
7)) z
Q 0 0
W i é = e a oo =
Qo Z =Z w Q< << Z
wo % z ) ) =
< Q= 2= a w2 ) s
w w ) [ a2 0L
< ZzQ O < W g w Z5 )
Zz Sz ) e =) <S i o o}
9 3 i Q3 7] 9s | E i
N z = é 5 4 4 z< =
g o < W a > T v
7} oo Q
E g © =
t | ol 8 e - € |6
] ) i) =) 9 I © = =
S| 8| 88| |85 3 > | 8|8 |8 T gk
alo | 2§ 5 |<TE Q o|o |8 g e
Sle| <] <|oO T Ll 8 |a
(3) (7]
ZR-VC St | SI | - | - |180] 9 470 700 1 [160| 1 1 1
1/: El resultado de este indicador es en base a la aplicacion de los retiros del caso.
ALTURA DEL LOTE: Sera determinado por el Coeficiente de Utilizaciéon del Suelo (CUS)

Tabla 30: Normativa propuesto para la unidad de actuacion urbanistica.

Las compatibilidades de actividades estaran sujetas a las detalladas en el Anexo B:
Compatibilidad y Usos de Suelo, de la ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACIONES Y
CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL y su reforma, correspondiente a la
Subzona ZR-VC en el area de la unidad de actuacion urbanistica.
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2.6 Mecanismos de gestion del suelo:

El Plan Parcial que comprende a la Unidad de Actuacion Urbanistica en la que se
encuentra el predio identificado con el cddigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0,
incorpora el mecanismo de gestién de suelo denominado "Integracion inmobiliaria”,
la cual se detalla a continuacion.

La integracién inmobiliaria en el contexto de este proyecto residencial es un proceso
fundamental, especialmente considerando la transformacién del predio, que esta dejando
de ser una cantera de agregado pétreo para convertirse en un area residencial moderna y
sostenible. Este mecanismo permite redisefiar y reorganizar un unico predio grande para
facilitar el desarrollo de infraestructura y equipamientos necesarios para el nuevo uso del
suelo.

El objetivo principal de la integraciéon inmobiliaria en este caso es optimizar el uso del suelo
de un unico predio y permitir la construccion de infraestructuras esenciales y equipamientos
que beneficiaran a los futuros residentes. La transicion de un area de extraccion minera a
un uso residencial implica un cambio significativo en la configuracion del terreno y el uso
del suelo. Este redisefio permitird una planificacion mas eficiente y la creacion de espacios
adecuados para viviendas, areas comerciales, y zonas recreativas, respondiendo a las
nuevas necesidades del area.

El procedimiento para la integracién inmobiliaria comienza con un analisis detallado del
predio, considerando la topografia del terreno, las condiciones del suelo y su potencial de
desarrollo en el nuevo contexto urbano. Este analisis ayudara a identificar las areas mas
adecuadas para diferentes tipos de usos, como residenciales, comerciales y recreativos.
Posteriormente, se desarrollara un plan maestro que reorganice el predio en bloques
funcionales y manejables, facilitando la implementacién de infraestructura y servicios.

Una vez desarrollado el plan maestro, se procedera con la valorizacion del predio,
considerando tanto su valor actual como su potencial de desarrollo tras la transformacion.
Este paso es crucial para asegurar una distribucion equitativa de beneficios, especialmente
en términos de valor de mercado y oportunidades de desarrollo. Con el plan y la valorizacién
en mano, se iniciara la ejecucion del redisefio del predio, que incluira la construccion de
vias, servicios publicos, areas verdes y equipamientos comunitarios.

El redisefio del predio no solo optimiza el uso del suelo, sino que también facilita la
planificacion y ejecucién de proyectos de desarrollo a gran escala. En la nueva
urbanizacion, se priorizara la creacion de un entorno que favorezca la calidad de vida de
los residentes, con infraestructuras modernas y sostenibles que antes no eran necesarias
o posibles en el contexto de una cantera. Este enfoque integrado permite una
transformacion coherente y eficiente del predio, alineandolo con las nuevas demandas
urbanisticas y sociales del area.

La integracion inmobiliaria ofrece numerosos beneficios para el proyecto. Permite un
aprovechamiento mas eficiente del suelo disponible, facilitando la construccion de
infraestructuras y servicios que antes no eran posibles debido a la naturaleza del predio
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como cantera. Ademas, asegura que el proceso de transformaciéon sea equitativo y
transparente, evitando conflictos y promoviendo un desarrollo ordenado. La reorganizacién
y reconfiguracion del predio también incrementa su valor de mercado, beneficiando
economicamente a los propietarios y promoviendo una urbanizacién sostenible. En ultima
instancia, este mecanismo contribuye significativamente a la transformacién del predio,
alineando su uso con las nuevas demandas urbanisticas y sociales del area.

2.7 Delimitacion de la o las unidades de actuacion urbanistica:

El Plan Parcial contiene una unidad de actuacion urbanistica, la cual corresponde al
proyecto Grand View (Ver Anexos 11.1y 11.2), se desarrollara en varias etapas, cada una
cuidadosamente planificada para optimizar los procesos constructivos y reducir al minimo
el impacto ambiental.

La presente memoria descriptiva expone de manera detallada cada una de las fases del
proyecto, incluyendo las instalaciones y servicios que se implementaran en cada etapa, asi
como las medidas de mitigacion ambiental previstas, especialmente en atencion a la
proximidad de una cantera ubicada al oeste del area de intervencion.

llustracion 36: Plan Masa del Proyecto Gran View.
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llustracion 37: Plan Maestro del Proyecto Gran View.

A continuacion, se describen las 14 etapas que conforman el area de actuacion urbanistica
del proyecto Grand View, las cuales en conjunto constituyen una unidad de actuacion
urbanistica integral. (Ver Anexo 11.4)

2.7.1 ETAPA 01: Instalaciones de Infraestructura Basica.

La primera etapa del proyecto Grand View se centrard en la construccion de dos
instalaciones clave situadas en el frente del proyecto: el cuarto de basura y la planta de
tratamiento de aguas residuales. Estas instalaciones son fundamentales para garantizar
una gestion adecuada de residuos y el tratamiento eficiente de las aguas residuales,
contribuyendo asi a la sostenibilidad y salubridad de la urbanizacion.

~ ETAPA 01

EQ 01

e Ll —
I

llustracion 38: Etapa 01 — Proyecto Grand View.
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2.7.2 ETAPA 02: Urbanismo Subestacion Eléctrica.

La segunda etapa del proyecto se centrara en el urbanismo del lote destinado para la
subestacion eléctrica, una infraestructura crucial para garantizar el suministro eléctrico
confiable y eficiente futuro del sector en desarrollo. Esta etapa se llevara a cabo con acceso
directo desde la via principal del proyecto, facilitando la construccion y el mantenimiento de
la instalacion.

ETAPA 02

EQ Ol
SUBEFTACTON
EECTRC A

llustracion 39: Etapa 02 — Proyecto Grand View.
2.7.3 ETAPA 03: Via Principal y Garita de Control.

La tercera etapa del proyecto se centrara en la construccién del primer segmento de la via
principal y la garita de control. Esta etapa es crucial para establecer la infraestructura vial y
de seguridad que dara acceso y control al interior del proyecto, asegurando un entorno
ordenado y seguro para los residentes.

El primer segmento de la via principal se extendera desde la avenida exterior hasta el frente
del Lote 06, finalizando justo antes de un aumento significativo en la pendiente de la via
principal interna del proyecto. Esta via contara con cinco carriles en la zona de la garita de
control: dos de salida y tres de ingreso, siendo uno de los carriles de ingreso exclusivo para
vehiculos de emergencia, como bomberos y para CNEL (Corporacion Nacional de
Electricidad).

A lo largo de la via se incluirdn areas de estacionamiento dedicadas para visitantes,
proporcionando comodidad y accesibilidad. Ademas, la via estara bordeada por una densa
arborizacion, mejorando el paisaje urbano y proporcionando sombra. En su primer tramo,
contara con una divisiéon central con un parterre, separando los cuatro carriles iniciales (dos
de salida y dos de ingreso), lo que contribuira a una circulacion ordenada y segura.

La garita de control, situada al inicio del tramo de la via principal, sera un punto de acceso
y seguridad clave para la urbanizacion. La garita estara equipada con sistemas avanzados
de seguridad, incluyendo barreras automaticas, camaras de vigilancia y sistemas de
intercomunicacion para la verificacion de visitantes y residentes. Su disefio funcional
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permitira un flujo de trafico eficiente y seguro, minimizando las demoras y garantizando un
acceso controlado al interior del proyecto.

Para garantizar la seguridad vial, se instalara sefalizacion adecuada a lo largo de la via,
incluyendo senales de velocidad, direcciones y precauciones, junto con un sistema de
iluminacion eficiente que asegure la visibilidad y seguridad durante la noche. Ademas, se
adoptaran medidas ambientales como la seleccion de especies de arboles nativos y de
rapido crecimiento para la arborizacién, contribuyendo a la biodiversidad local y
proporcionando beneficios ambientales como la reduccién de la contaminacién del aire y el
control del ruido. La gestion de aguas pluviales sera otra prioridad, con la instalacién de
sistemas de drenaje para manejar eficientemente las aguas pluviales, evitando
inundaciones y erosién del suelo.

En cuanto a los estacionamientos para visitantes, estaran disefados para ser facilimente
accesibles desde la via principal, con suficiente espacio para acomodar una cantidad
adecuada de vehiculos sin obstruir el flujo de trafico. Estas medidas aseguraran que la
tercera etapa del proyecto "Grand View" se enfoque en establecer una infraestructura vial
y de control necesaria para garantizar un acceso seguro y eficiente al desarrollo,
proporcionando un entorno bien gestionado para los residentes y visitantes de la
urbanizacion.

llustracion 40: Etapa 03 — Proyecto Grand View
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2.7.4 ETAPA 04: Continuacion de la Via Principal

La cuarta etapa del proyecto de urbanizacion abarca la continuacion de la via principal,
comenzando desde el punto donde finaliza la tercera etapa. Esta seccion es esencial para
completar la infraestructura vial del proyecto, proporcionando una conexién fluida y eficiente
dentro de la urbanizacion.

En esta etapa, la via principal consta de dos carriles, uno en cada direccion, lo que permite
un trafico bidireccional sencillo y ordenado. Esta configuracién vial es adecuada para el
volumen de trafico anticipado, asegurando una circulacién vehicular segura y sin
congestiones.

A lo largo de su longitud, esta seccion de la via principal esta flanqueada por
estacionamientos para visitantes y una densa arborizaciéon. La combinacién de
estacionamientos y arborizacion a lo largo de esta seccion de la via principal refleja un
enfoque equilibrado entre funcionalidad y estética, creando un entorno agradable y
acogedor para los residentes y visitantes de "Grand View". Ademas, estas caracteristicas
complementan las medidas de sostenibilidad y mejora ambiental implementadas en etapas
anteriores del proyecto.

La finalizacion de esta etapa consolidara la infraestructura vial interna de la urbanizacion,
asegurando que todas las areas del proyecto estén interconectadas de manera eficiente y
accesible. Con la implementacion de esta fase, "Grand View" dara un paso significativo
hacia la realizacion de un desarrollo residencial moderno y bien planificado, donde la
calidad de vida y la sostenibilidad son prioridades fundamentales.

llustracion 41: Etapa 04 — Proyecto Grand View
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2.7.5 ETAPA 05: Areas Verdes y Casa Club

La quinta etapa del proyecto "Grand View" se caracteriza por la creacién de espacios
recreativos y de esparcimiento para los residentes. Esta etapa se divide en dos lotes, uno
destinado a areas verdes y el otro a la casa club, proporcionando una variedad de servicios
y actividades para mejorar la calidad de vida de los habitantes.

En el primer lote, se encuentran las principales areas verdes del proyecto. Este espacio
incluye un extenso sendero para trekking, disefiado para que los residentes puedan
disfrutar de caminatas en un entorno natural. Ademas, cuenta con una cancha de futbol 6,
proporcionando un lugar para la practica de deportes y actividades fisicas. En la plataforma
mas alta del proyecto, se ubica un mirador que ofrece vistas panoramicas del entorno,
convirtiéndose en un punto de atraccion para los residentes y visitantes que buscan
relajarse y disfrutar del paisaje.

El segundo lote esta destinado a la casa club, una instalacion clave para el ocio y la
socializacién dentro de la urbanizacion. La casa club esta equipada con diversas areas de
barbacoa, donde los residentes pueden organizar reuniones y disfrutar de comidas al aire
libre. También cuenta con piscinas, proporcionando un lugar para la recreacion acuatica y
el ejercicio. Ademas, incluye zonas de uso compartido, como salones para eventos, areas
de descanso y otras instalaciones de servicios que fomentan la comunidad y el disfrute
colectivo.

Estas areas estan disefiadas no solo para ofrecer opciones de recreacion y deporte, sino
también para fomentar un sentido de comunidad y bienestar entre los residentes. La
integracion de espacios verdes y areas de esparcimiento en la quinta etapa subraya el
compromiso del proyecto "Grand View" con la creaciéon de un entorno residencial que
equilibra la vida urbana con el contacto con la naturaleza y las actividades recreativas.

Con la implementacién de esta fase, "Grand View" continuara avanzando hacia su objetivo
de ser una urbanizacion moderna y completa, donde los residentes puedan disfrutar de una
amplia gama de servicios y actividades en un entorno seguro y bien planificado.
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llustracion 42: Etapa 05— Proyecto Grand View
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2.7.6 ETAPA 06: Primer Condominio mas zonas de parqueo

La sexta etapa del proyecto "Grand View" se enfoca en la construccién de un edificio de
diez pisos que albergara 81 unidades habitacionales. Esta etapa estd disefiada para
proporcionar viviendas modernas y cémodas, con todas las facilidades necesarias para una
vida urbana de calidad.

Cada una de las 81 unidades habitacionales cuenta con un parqueo privado, asegurando
que todos los residentes tengan acceso a un espacio de estacionamiento dentro de la
misma etapa. Ademas, se han destinado 11 parqueos para visitas, de los cuales 4 estan
reservados para personas con discapacidades y 1 esta dedicado a la carga de vehiculos
eléctricos, reflejando el compromiso del proyecto con la accesibilidad y la sostenibilidad.

Esta etapa también incluye un cuarto de equipos eléctricos y de datos, que garantizara la
conectividad y el suministro eléctrico adecuado para todos los residentes. Ademas, se ha
previsto un pequefio cuarto de bombas, esencial para el mantenimiento y funcionamiento
eficiente de los sistemas de agua del edificio.

Las areas verdes de esta etapa estan arboladas, creando un entorno agradable y natural
para los residentes. La iluminacion del entorno se lograra mediante postes de 8 metros de
altura, que proporcionaran una iluminacion adecuada y segura durante las horas nocturnas.

Un aspecto significativo de esta etapa es la presencia de un canal de aguas pluviales
enductado que pasa por uno de sus linderos. Este canal es parte integral del sistema de
gestion de aguas pluviales del proyecto, asegurando que las aguas sean manejadas de
manera eficiente y sostenible, evitando problemas de inundacion y erosionando el suelo.
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llustracion 43: Etapa 06 — Proyecto Grand View.
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2.7.7 ETAPA 07: Areas Verdes y Segundo Condominio.

La séptima etapa del proyecto Grand View, se caracteriza por la inclusion de dos lotes con
finalidades diferentes pero complementarias, enfocandose en la integracion de espacios
habitacionales y areas verdes que promuevan el bienestar y la calidad de vida de los
residentes.

El primer lote esta destinado exclusivamente a areas verdes, proporcionando un espacio
natural dentro de la urbanizacién. Estas areas verdes estan disefiadas para ofrecer un lugar
de recreacion y descanso, contribuyendo a la mejora del entorno y la calidad del aire, asi
como proporcionando un espacio para actividades al aire libre.

En el segundo lote, se ubicara el segundo edificio del proyecto, el cual albergara 90
departamentos. Cada departamento contara con un estacionamiento privado, asegurando
que todas las familias residentes tengan acceso a un espacio de estacionamiento
conveniente y seguro. Este enfoque garantiza que los residentes disfruten de la comodidad
y seguridad de tener sus vehiculos cerca de sus viviendas.

Las areas verdes alrededor del edificio estan cuidadosamente planificadas para crear un
entorno agradable y estéticamente atractivo. Estas zonas ajardinadas no solo mejoran la
vista y el ambiente, sino que también proporcionan espacios adicionales para el ocio y la
socializacion entre los residentes.

La combinaciéon de un edificio de alta densidad con amplias areas verdes en la séptima
etapa refleja un disefio urbano equilibrado que prioriza tanto la habitabilidad como la
sostenibilidad. Con esta etapa, el proyecto "Grand View" avanza en su vision de crear una
urbanizacién moderna y bien planificada, donde los residentes pueden disfrutar de una vida
cémoda y conectada con la naturaleza.
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llustracion 44: Etapa 07 — Proyecto Grand View.
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2.7.8 ETAPA 08: Edificacion Elevada y Areas Verdes.

La octava etapa del proyecto "Grand View" se centra en la construccion de una edificacion
que mantiene la misma area de implantacion que el bloque 02, pero con una plataforma
elevada respecto a las etapas anteriores. Esta fase esta disefiada para ofrecer una solucion
habitacional adicional con caracteristicas especificas que integran funcionalidad y estética.

La edificacion de esta etapa contard con 92 departamentos, cada uno con su propio
estacionamiento privado, asegurando comodidad y seguridad para los residentes. Ademas,
se han previsto 3 espacios de estacionamiento dedicados para personas con
discapacidades y 1 espacio para la carga de vehiculos eléctricos, promoviendo la
accesibilidad y la sostenibilidad dentro del proyecto.

El acceso a esta fase se realiza mediante una rampa que eleva la plataforma del edificio
sobre las etapas anteriores, creando una transicion suave y eficiente entre los distintos
niveles de la urbanizacion. Esta solucion de disefio no solo facilita el acceso, sino que
también mejora la integracion del edificio con el paisaje circundante.

La via que rodea esta etapa esta delimitada por areas verdes, enriquecidas con numerosos
arboles que contribuyen al embellecimiento del entorno y al bienestar ambiental. Estas
areas verdes no solo mejoran la estética del area, sino que también proporcionan espacios
recreativos y de descanso para los residentes.

llustracion 45: Etapa 08 — Proyecto Grand View
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2.7.9 ETAPA 09: Edificacién con Areas Verdes y Estacionamientos.

La novena etapa del proyecto Grand View se dedica a la construccién de una edificacién
de gran escala, que albergara un total de 119 departamentos. Esta etapa esta disefiada
para ofrecer una amplia capacidad habitacional y asegurar que todos los residentes y
visitantes cuenten con facilidades adecuadas de estacionamiento.

Cada uno de los 119 departamentos contara con su propio estacionamiento privado,
garantizando la comodidad y seguridad de los residentes. Ademas, se han previsto 16
espacios de estacionamiento para visitantes, con 4 de estos espacios reservados para
personas con discapacidad y 1 destinado a la carga de vehiculos eléctricos. Estas medidas
reflejan un compromiso con la accesibilidad y la sostenibilidad, adaptandose a las

necesidades diversas de los residentes y sus visitantes.

El entorno de la edificacion esta cuidadosamente planificado para integrar areas verdes que
rodean la via principal. Estas areas verdes incluyen espacios ajardinados que delimitan las
aceras Yy los radios de giro, mejorando tanto la estética como la funcionalidad del area. Los
arboles plantados en estas zonas no solo enriquecen el paisaje, sino que también
proporcionan sombra y contribuyen a la reduccion de la contaminacion del aire.

e T T LT T I

-

1
/-

]
-

FLLLTITRER]

| -

Sy

nek

il
i

Wil
PEF
- = 21 SifC

T
fr'.-f;LH'

S
it

T

J_
't

pr— =
i
'j
=tal
|=-

llustracion 46: Etapa 09 — Proyecto Grand View.
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2.7.10 ETAPA 10: Bloque 05 y Areas Verdes.

La décima etapa del proyecto "Grand View" esta centrada en la construccion del bloque 05,
el mas grande del proyecto, destinado a proporcionar viviendas para 127 familias. Este
bloque representa una de las fases clave del desarrollo, ofreciendo una solucion

habitacional amplia y bien equipada para los residentes.
Cada uno de los 127 departamentos del bloque 05 cuenta con su propio estacionamiento

privado, asegurando que cada familia disponga de un espacio de estacionamiento seguro
y conveniente. Esta caracteristica es fundamental para mantener el orden y la comodidad

dentro del area residencial.

El disefio de la via que rodea el bloque 05 incluye areas verdes extensas que delimitan las
aceras Yy los radios de giro. Estas areas verdes estan adornadas con arboles que no solo
embellecen el paisaje, sino que también contribuyen a la sostenibilidad del proyecto. Los
arboles plantados en estas zonas proporcionan sombra, mejoran la calidad del aire y
complementan el entorno natural del proyecto, creando un ambiente mas agradable y

saludable para los residentes.
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llustracion 47: Etapa 10 — Proyecto Grand View.
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2.7.11 ETAPA 11: Edificio para la Poblacion Mayor y Casa Club.

La undécima etapa del proyecto "Grand View" se centra en la construccion del edificio mas
pequeio del desarrollo, disefiado especificamente para proporcionar viviendas a la
poblacién mayor. Este edificio, con 5 pisos de altura, albergara 24 departamentos que estan
destinados a ofrecer un entorno comodo y accesible para los residentes de edad avanzada.

Ubicado junto a la casa club, este edificio permite a los residentes mayores aprovechar al
maximo las instalaciones y servicios de este amenity. La proximidad a la casa club es
especialmente beneficiosa, ya que les brinda acceso facil a areas recreativas, espacios de
socializacion, y otras comodidades disefiadas para el esparcimiento y la comodidad.

La inclusion de este edificio dentro del proyecto refleja un enfoque inclusivo y adaptado a
las necesidades de diferentes grupos demograficos, asegurando que la urbanizacién
"Grand View" sea un entorno adecuado para todos sus residentes. Con la undécima etapa,
se refuerza el compromiso del proyecto con la creacion de una comunidad diversificada y
bien equipada para ofrecer una alta calidad de vida a todos sus habitantes.

llustracion 48: Etapa 11— Proyecto Grand View.
2.7.12 ETAPA 12: Areas recreativas y un bloque habitacional.

La duodécima etapa del proyecto "Grand View" esta disefiada para enriquecer la
urbanizacién con una combinacion de areas recreativas y un nuevo bloque habitacional,
integrando funcionalidad y bienestar en el entorno residencial.

El primer lote de esta etapa esta destinado a una extensa area verde que proporciona un
espacio natural y relajante para los residentes. Dentro de este lote, se ha construido una
cancha de padel, equipada con una zona de descanso para que los usuarios puedan
disfrutar de momentos de esparcimiento y socializacion. Este espacio esta pensado para
fomentar la actividad fisica y ofrecer un lugar de encuentro y recreacion para todos los
miembros de la comunidad.
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El segundo lote alberga un bloque de 91 departamentos, distribuidos en 10 pisos. Cada uno
de estos departamentos dispone de un estacionamiento privado, asegurando comodidad y
seguridad para los residentes. Ademas, se han previsto 3 espacios de estacionamiento
dedicados para personas con discapacidades y un espacio adicional con punto eléctrico
para la carga de vehiculos eléctricos, reafirmando el compromiso con la accesibilidad y la
sostenibilidad.

La via que rodea el bloque esta complementada con areas verdes y una densa arborizacién.
Estas areas verdes no solo embellecen el entorno, sino que también proporcionan sombra
y mejoran la calidad del aire, contribuyendo a un ambiente mas saludable y agradable para
los residentes.

llustracion 49: Etapa 12 — Proyecto Grand View.

2.7.13 ETAPA 13: Bloque en la Plataforma Alta con Areas Verdes.

La décima tercera etapa del proyecto "Grand View" esta situada en la plataforma mas alta
del desarrollo, brindando a este bloque unas vistas panoramicas privilegiadas del proyecto
y sus alrededores. Esta etapa se ha disefiado para maximizar el disfrute visual y
proporcionar un entorno residencial de alta calidad.

El bloque de esta etapa consta de 76 departamentos, cada uno con su parqueo privado,
garantizando asi que los residentes dispongan de un espacio de estacionamiento seguro y
accesible. Esta disposicién asegura una experiencia de vida comoda y practica para todos
los habitantes del bloque.

La via que rodea esta etapa esta cuidadosamente planificada e incluye areas verdes
extensas y aceras amplias. Estas areas verdes no solo embellecen el entorno, sino que
también contribuyen al bienestar general al ofrecer espacios de recreacion y descanso.
Ademas, una de las aceras conduce directamente al mirador ubicado en la plataforma mas
alta, permitiendo a los residentes y Vvisitantes disfrutar de vistas panoramicas
espectaculares.
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llustracion 50: Etapa 13 — Proyecto Grand View.
2.7.14 ETAPA 14: Area Comercial.

La décima cuarta etapa del proyecto "Grand View" estd destinada a la instalacion de
espacios comerciales, ubicandose estratégicamente en el frente del proyecto, fuera del
cerramiento perimetral. Esta ubicacidn proporciona una visibilidad destacada y un acceso
conveniente tanto para los residentes del proyecto como para el publico en general.

El area comercial abarca un total de 907.67 m?, que incluye tanto los espacios de venta
como los espacios de estacionamiento necesarios para los clientes y visitantes. Esta etapa
esta disefiada para ofrecer un entorno adecuado para el desarrollo de diversas actividades
comerciales, contribuyendo a la vitalidad econdémica del proyecto y proporcionando
servicios adicionales para la comunidad.

El disefio y la planificacion de esta etapa buscan integrar los espacios comerciales de
manera armonica con el entorno urbano, asegurando que se complementen
adecuadamente con las caracteristicas residenciales y las areas verdes circundantes del
proyecto "Grand View". Esta integracion permitira que la etapa comercial se convierta en
un componente funcional y atractivo dentro de la urbanizacién, mejorando la oferta de
servicios y contribuyendo al dinamismo general del desarrollo.

ETAPA 14
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llustracion 51: Etapa 14 — Proyecto Grand View.
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Conforme a lo detallado, se ha conformado una unidad de actuacion urbanistica que integra
el desarrollo de las 14 etapas del proyecto. Esta unidad abarca el area de actuacion
urbanistica correspondiente al predio identificado con el codigo catastral No. 96-0010-023-
0-0-0, el cual posee una superficie total de 72.564,34 m2.

Dada las condiciones propias de este Plan Parcial, se establecen los siguientes objetivos y
disposiciones:

- UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA: UAU 1 (14 Etapas)
- CODIGO CATASTRAL INMERSO: 96-0010-023-0-0-0
AREA DE LA UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA (M2): 72.564,34 m?

UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA

UNIDAD DE
ACTUACION OBJETIVOS DISPOSICIONES PARA EL PROPIETARIO
URBANISTICA
Cumplir con lo establecido en el Plan Parcial en relacién
con la normativa urbanistica y los parametros de
edificabilidad, especialmente en lo referente al cambio de
densidad y unidades de vivienda.
Establecer NOMMas Garantizar la provision de sistemas publicos de soporte,
urbanisticas  claras  y como electricidad, agua potable (AAPP), aguas servidas
. (AASS) y aguas lluvias (AALL), para el Proyecto Grand
condiciones de View
edificabilidad adecuadas i
UAU 1 para  garantizar  un

desarrollo ordenado y Cumplir con las recomendaciones emitidas en los informes
coherente del proyecto emitidos por las empresas prestadoras de servicios y

con el entorno. Objetivo direcciones municipales.
general

Conservar y consolidar el criterio de disefio paisajistico,
asegurando la permanencia del area destinada a zonas
verdes, en cumplimiento de los principios de sostenibilidad
ambiental y con el objetivo de aportar a la resiliencia
ecoldgica, el confort urbano y la calidad de vida dentro del
proyecto del Proyecto Grand View.

Tabla 31: Unidad de Actuacion Urbanistica.

2.8 Mecanismos de financiacion:

Mediante la Consulta de Uso de Suelo y al Geoportal del GAD Municipal se establece que
el predio se encuentra en la zona Residencial Via a la Costa. A su vez, el Certificado de
Avaluos y Registro de Predio Urbano, emitido por la Direccion de Control de Edificaciones,
Catastro Avaluos y Control Interno (DECAM), en el cual expresa:

Cédigo Catastral 096-0010-023-0-0-0-1
Valor del Solar M2 $50.00
Area Neta 72564.34
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Para determinar la cuantificacién del suelo publico a ceder, se siguieron estrictamente los
estandares urbanisticos subsidiarios y las normativas locales vigentes. Estos estandares
establecen los porcentajes y areas especificas de terreno que deben destinarse a espacios
publicos, infraestructuras y equipamientos comunitarios, asegurando un desarrollo
urbanistico equilibrado y sostenible. La cuantificacion exacta del suelo publico a ceder se
calculd en funcion de la superficie total del proyecto y las regulaciones aplicables,
garantizando que se cumplan todas las disposiciones legales y se contribuya al bienestar y
la calidad de vida de la comunidad.

CUADRO DE USO DE SUELO CEDIDOS
AREA MACROLOTE: 72,564.33 m?
AREA DE AFECTACION: 543.04 m?
AREA MACROLOTE NETA: 72,021.29 m?
DESCRIPCION ST PORCENTAJE
VIAS - ACERA 21,042.43 29.22%
PARQUEOS VISITANTES 3,042.61 4.22%
ACM ’ 56.60%

AREA VERDE 16,131.09 22.40%
EQO02 - PTAR 547.60 0.76%

Tabla 32: Cuadro de Uso de Suelos Cedidos

Las areas y porcentajes presentados podran ser ajustados durante la ejecucion del plan
parcial.

2.8.1 Costo de construccion de infraestructura general y local.

La inversion proyectada en el Proyecto Urbanistico es completamente privada y proviene
del Fideicomiso CB. Este fideicomiso esté constituido por las empresas Canver S.A. y
Formaper S.A., ambas reconocidas como lideres en el sector de la construccion en el pais.
A continuacion, se presenta el presupuesto estimativo de inversion en la construccion del
proyecto, detallado en el (Ver Anexo 12.1, 12.2, 12.3).

e La construccion de las vias al interior de la propuesta arquitectdnica y sus
respectivos sistemas de redes de servicios publicos, son responsabilidad del
promotor del Plan parcial.

e La adecuacién y el mantenimiento de las areas verdes programadas al interior del
area del Plan Parcial es responsabilidad del promotor del Plan parcial.
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PROYECTO RESIDENCIAL: URBANIZACION GRAND VIEW
PRESUPUESTO FINANCIERO REFERENCIAL
item Descripcion Unidad | Cantidad Precio Unitario Precio Total
1 Terreno Glb 1.00 $3,734,200.00 $3,734,200.00
2 | Urbanismo Glb 1.00 $8,029,795.58 $8,029,795.58
3 Areas Comunales (Amenities) Glb 1.00 $2,333,005.32 $2,333,005.32
4 | Vivienda Glb 1.00 $48,861,111.38 $48,861,111.38
5 Estudios, disefios y permisos Glb 1.00 $1,222,934.00 $1,222,934.00
6 Gerencia de proyecto Glb 1.00 $2,600,000.00 $2,600,000.00
7 | Gastos comerciales Glb 1.00 $4,459,419.00 $4,459,419.00
8 Administracion urbanizacion Glb 1.00 $396,396.00 $396,396.00
9 | Gastos legales Glb 1.00 $1,189,178.00 $1,189,178.00
10 | Gastos fiduciaria Glb 1.00 $129,100.00 $129,100.00
11 | Fiscalizacion Glb 1.00 $1,035,000.00 $1,035,000.00
12 | Impuestos Glb 1.00 $285,881.00 $285,881.00
13 | Intereses financieros Glb 1.00 $7,182,500.00 $7,182,500.00
SUBTOTAL $81,458,520.28
IVA (15%) $12,218,778.04
TOTAL $93,677,298.32
Tabla 33: Presupuesto Financiero Referencial del Proyecto Residencial Grand View
Elaborado por el promotor el 30/07/2027 (Ver Anexo 12.1)
PRESUPUESTO REFERENCIAL URBANIZACION GRAND VIEW
ITEM DETALLE UNIDAD | CANTIDAD | P.U. | TOTAL
1.0 SISTEMA DE AGUA POTABLE
1.01 Excavacic:)n de Zanja para Tuberia 'y me 702.0 $4.92 $ 3,453.84
Camaras de Valvulas
1.02 | Rellenocompactado con Cama de m? 1860 | $21.00 | $3.906.00
Relleno compactado con Material 3
1.03 Importado m 190.9 $14.22 $2,714.60
1.04 Relleno compactsai?ig con Material de me 326.0 $4.55 $ 1,483.30
1.05 Desalojo de Material Sobrante m?3 488.8 $6.04 $2,952.36
Suministro e instalaciéon de Tuberia
1.06 Distribucién y acces. Pead 1,0 mpa D= ml 126.0 $9.95 $1,253.70
63 mm
Suministro e instalaciéon de Tuberia
1.07 Distribucién y acces. Pead 1,0 mpa D= ml 120.0 $14.91 $1,789.20
90 mm
Suministro e instalacion de Tuberia
1.08 Distribucién y acces. Pead 1,0 mpa D= ml 228.0 $20.40 $4,651.20
110 mm
Suministro e instalacion de Tuberia
1.09 Distribucién y acces. Pead 1,0 mpa D= ml 408.0 $31.35 $12,790.80
160 mm
Pruebas hidrostatica de presién en
1.10 tuberias de AAPP incl. desinfeccion ml 882.0 $1.30 $1,146.60
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111 Hormigén simple f'c= 1BQ kg/cm2 en y 40.0 $47.75 $1.910.00
Blogue de Anclajes
Suministro e instalacion de Valvulas de
1.12 compuerta D=63mm (incl.: uniones u 2.0 $297.24 $594.48
bridadas)
Suministro e instalaciéon de Valvulas de
1.13 compuerta D=90mm (incl.: uniones u 6.0 $402.29 $2,413.74
bridadas)
Suministro e instalacion de Valvulas de
1.14 compuerta u 3.0 $647.31 $1,941.93
D=160mm (incl.: uniones bridadas)
Suministro e instalacion de Valvulas de
compuerta
1.15 D=160mm para purga (incl.: uniones u 3.0 $868.63 $2,605.89
bridadas)
Céamara de Valvulas de Hormigén
1.16 Armado f'¢=210 kglcm2 u 14.0 $800.79 | $11,211.06
Suministro e instalacion de Valvulas de
1.17 Aire 2" (incl. Caja u 1.0 $415.47 $415.47
pequefia)
1.18 Conexion a Plan maestro u 1.0 $ 455.30 $ 455.30
Subtotal $ 57,689.47
2.0 SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS
Excavacion de Zanja para Tuberia,
2.01 cajas de registro y m?3 3077.0 $4.92 $15,138.84
camaras
202 Relleno compactsai?ig con Material de me 2148.0 $4.55 $9.773.40
Relleno compactado con Material 3
2.03 Importado fino m 576.0 $14.22 $8,190.72
2.04 Relleno recubrimiento con piedra 3/4" m3 187.0 $29.69 $5,552.03
2.05 Desalojo de Material Sobrante m? 1207.7 $6.04 $7,294.51
Suministro e instalacién de Tuberia
2.06 PVC PARED ESTRUCTURADA ml 438.0 $12.51 $5,479.38
D=160mm
Suministro e instalacion de Tuberia
2.07 PVC PARED ESTRUCTURADA mi 1074.0 $18.18 $19,525.32
D=220mm
Suministro e instalacioén de Tuberia
2.08 PVC PARED ESTRUCTURADA ml 642.0 $23.54 $15,112.68
D=250mm
Suministro e instalacion de Tuberia
2.09 PVC PARED ESTRUCTURADA ml 54.0 $ 33.82 $1,826.28
D=335mm
Camar AASS. TIPOIHA. 8'<@>16" $
210 H=2,00m profundidad u 12.0 2,547.49 $30,569.88
211 Cajas de ReglstLoEe H.S. Con tapa y 74.0 $430.99 $ 31,893.26
Pruebas de continuidad de flujo en
2.12 tuberias de AASS ml 2208.0 $1.89 $4,173.12
213 Conexion a PTAR u 1.0 $ 688.28 $ 688.28
Subtotal $ 155,217.70
3.0 SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS
301 Excavamoq de Zanjalpara Tuberia, me 3134.0 $4.92 $ 15,419.28
sumideros y camaras
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Relleno compactado con Material de

3.02 Sitio m3 1664.0 $4.55 $7571.20
3.03 Relleno compactado con Material - 919.0 $14.22 $ 13,068.18
Importado fino
3.04 Relleno recubrimiento con piedra 3/4" m? 144.0 $29.69 $4,275.36
3.05 Desalojo de Material Sobrante m? 1911.0 $6.04 $11,542.44
Suministro e instalacion de Tuberia
3.06 PVC PARED ml 240.0 $14423 | $34,615.20

ESTRUCTURADA D=760mm
Suministro e instalaciéon de Tuberia
3.07 PVC PARED ml 150.0 $110.58 | $16,587.00

ESTRUCTURADA D=650mm
Suministro e instalacién de Tuberia
3.08 PVC PARED ml 312.0 $81.63 $ 25,468.56

ESTRUCTURADA D=540mm
Suministro e instalacién de Tuberia
3.09 PVC PARED ml 60.0 $ 54.41 $ 3,264.60

ESTRUCTURADA D=440mm
Suministro e instalacion de Tuberia
3.10 PVC PARED ] 516.0 $23.54 $12,146.64

ESTRUCTURADA D=280mm
Cémarade AALLTIPOIIHA.18"<@

$
3.1 <30" u 16.0 $48,629.44
Hprom.=1,50 m 3,039.34
312 Cajas de Reglstlr_loAde H.S. Con tapa U 14.0 $430.99 $6,033.86
Sumidero Horizontal Simple de H.S. f'c
3.14 210 kglom? u 15.0 $ 567.64 $8,514.60
Sumidero Horizontal Doble de H.S. f'c
3.15 210 kglom? u 17.0 $926.01 | $15,742.17
Pruebas de continuidad de flujo en
3.16 tuberias de AALL ] 1278.0 $1.92 $2453.76
317 Conexion a cama&aAfilstente de PM de u 20 $688.28 $ 1.376.56
SUBTOTAL $226,708.85
TOTAL DE PRESUPUESTO $ 439,616.02
IVA 12% $52,753.93
TOTAL DE PRESUPUESTO $ 492,369.95

Tabla 34: Presupuesto Referencial del Proyecto Residencial Grand View
Elaborado por el promotor (Ver Anexo 12.2)
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PROYECTO: URBANISTICO - GRAND VIEW
PRESUPUESTO PARA LA CONSTRUCCION DEL SISTEMA HIDRAULICO-SANITARIO
PLANILLA DE RUBROS, CANTIDADES Y PRECIOS UNITARIOS
ITEM DETALLE | UNIDAD | CANTIDAD | P.U. | TOTAL
1.0 SISTEMA DE AGUA POTABLE
1.01 Excavacpn de Zanja para Tuberia 'y me 702.0 $4.92 $3,453.84
Camaras de Valvulas
1.02 | Relleno compactado con Cama de Arena m? 186.0 $21.00 $3,906.00
1.03 Relleno compactado con Material me 1909 $14.22 $2.714.60
Importado
1.04 | Relleno compactado con Material de Sitio m3 326.0 $4.55 $1,483.30
1.05 Desalojo de Material Sobrante m? 488.8 $6.04 $2,952.36
Suministro e instalacion de Tuberia
1.06 |Distribucion y acces. Pead 1,0 mpa D= 63 ml 126.0 $9.95 $1,253.70
mm
Suministro e instalacion de Tuberia
1.07 |Distribucién y acces. Pead 1,0 mpa D= 90 ml 120.0 $14.91 $1,789.20
mm
Suministro e instalacion de Tuberia
1.08 Distribucién y acces. Pead 1,0 mpa D= ml 228.0 $20.40 $4,651.20
110 mm
Suministro e instalacion de Tuberia
1.09 Distribucion y acces. Pead 1,0 mpa D= ml 408.0 $31.35 $12,790.80
160 mm
Pruebas hidrostatica de presion en
1.10 tuberias de AAPP incl. desinfeccién ml 882.0 $1.30 $1,146.60
Hormigdn simple f'c= 180 kg/cm2 en
1.11 Bloque de Anclajes u 40.0 $47.75 $1,910.00
Suministro e instalacién de Valvulas de
1.12 compuerta D=63mm (incl.: uniones u 2.0 $297.24 $594.48
bridadas)
Suministro e instalacion de Valvulas de
1.13 compuerta D=90mm (incl.: uniones u 6.0 $402.29 $2,413.74
bridadas)
Suministro e instalacion de Valvulas de
1.14 compuerta D=160mm (incl.: uniones u 3.0 $647.31 $1,941.93
bridadas)
Suministro e instalacion de Valvulas de
1.15 compuerta D=160mm para purga (incl.: u 3.0 $868.63 $2,605.89
uniones bridadas)
Camara de Valvulas de Hormigén Armado
1.16 £c=210 kglom2 u 14.0 $800.79 $11,211.06
Suministro e instalacion de Valvulas de
1.17 Aire 2" (incl. Caja pequefia) u 1.0 $415.47 $415.47
1.18 Conexién a Plan maestro u 1.0 $455.30 $455.30
Subtotal $57,689.47
2.0 SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS
201 Excavacion de Z_anja para Tuberia, cajas me 3077.0 $4.92 $15,138.84
de registro y camaras
2.02 | Relleno compactado con Material de Sitio m?3 2148.0 $4.55 $9,773.40
203 Relleno compactado con Material me 576.0 $14.22 $8.190.72
Importado fino
2.04 Relleno recubrimiento con piedra 3/4" m3 187.0 $29.69 $5,552.03
2.05 Desalojo de Material Sobrante m?® 1207.7 $6.04 $7,294.51
Suministro e instalacion de Tuberia PVC
2.06 PARED ESTRUCTURADA D=160mm ml 438.0 $12.51 $5,479.38
Suministro e instalacion de Tuberia PVC
2.07 PARED ESTRUCTURADA D=220mm ml 1074.0 $18.18 $19,525.32
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Suministro e instalacion de Tuberia PVC
2.08 PARED ESTRUCTURADA D=250mm ml 642.0 $23.54 $15,112.68
Suministro e instalacion de Tuberia PVC
2.09 PARED ESTRUCTURADA D=335mm ml 54.0 $33.82 $1,826.28
Camara AA.SS. TIPOIH.A. 8'<@2>16"
2.10 H=2,00m u 12.0 $2,547.49 $30,569.88
profundidad
2.11 | Cajas de Registro de H.S. Con tapa H.A. u 74.0 $430.99 $31,893.26
Pruebas de continuidad de flujo en
2.12 tuberias de AASS ml 2208.0 $1.89 $4,173.12
2.13 Conexién a PTAR u 1.0 $688.28 $688.28
Subtotal $155,217.70
3.0 SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS
3.01 Excavamon_ de Zanjalpara Tuberia, . 3134.0 $4.92 $15,419.28
sumideros y camaras
3.02 |Relleno compactado con Material de Sitio m3 1664.0 $4.55 $7,571.20
303 Relleno compactado con Material e 919.0 $14.22 $13,068.18
Importado fino
3.04 Relleno recubrimiento con piedra 3/4" m? 144.0 $29.69 $4,275.36
3.05 Desalojo de Material Sobrante m? 1911.0 $6.04 $11,542 .44
3.06 Suministro e instalacion de Tuberia PVC ml 240.0 $144.23 $34.615.20
' PARED ESTRUCTURADA D=760mm ' ' T
Suministro e instalacién de Tuberia PVC
3.07 PARED ESTRUCTURADA D=650mm ] 150.0 $110.58 $16,587.00
Suministro e instalacion de Tuberia PVC
3.08 PARED ESTRUCTURADA D=540mm ml 312.0 $81.63 $25,468.56
Suministro e instalacion de Tuberia PVC
3.09 PARED ESTRUCTURADA D=440mm ml 60.0 $54.41 $3,264.60
Suministro e instalacion de Tuberia PVC
3.10 PARED ESTRUCTURADA D=280mm ml 516.0 $23.54 $12,146.64
Camarade AALLTIPOIIH.A 18"<@<
3.1 30" u 16.0 $3,039.34 $48,629.44
Hprom.=1,50 m
3.12 | Cajas de Registro de H.S. Con tapa H.A. u 14.0 $430.99 $6,033.86
Sumidero Horizontal Simple de H.S. f'c
3.14 210 kglm? u 15.0 $567.64 $8,514.60
3.15 Sumidero Horlzontke:]llgrﬁg)le de H.S.f'c 210 u 170 $926.01 $15.742.17
Pruebas de continuidad de flujo en
3.16 tuberias de AALL ml 1278.0 $1.92 $2,453.76
317 Conexion a cama)&aAa)_qstente de PM de u 20 $688.28 $1.376.56
Subtotal $226,708.85
TOTAL DE PRESUPUESTO $439,616.02
IVA 12% $52,753.93
TOTAL DE PRESUPUESTO $492,369.95

llustracion 52: Presupuesto para la construccion del Sistema Hidraulico-Sanitario del proyecto
Grand View, Elaborado por el promotor (Ver Anexo 12.3)

Los costos presentados son referenciales y deberan ser ajustados durante la ejecucion del

plan parcial.
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2.8.2 Reparto de Cargas y Beneficios

Las cargas y beneficios del presente plan parcial incorporan criterios de sostenibilidad
ambiental tales como la gestién eficiente de recursos naturales, la planificacién de zonas
verdes, asi como el disefio y la construccion de la estructura vial.

Para ello, se establecen las siguientes cargas:

UNIDAD DE
ACTUACION CARGAS BENEFICIOS
URBANISTICA

Pago de la Concesién Onerosa de Derechos,
la cual se estipula en los oficios CAT-2024-
0097, DECAM-CEUS-2024-285 y DF-2024-
0238, contenidos en el oficio No. SMG-AAA-
2024-001602.

Los propietarios del proyecto arquitectonico
deberan disefiar y ejecutar especificamente
la via en el tramo frentista (lindero sur) a la
unidad de actuacion urbanistica, que
contiene el predio signado con codigo
catastral No. 96-0010-023-0-0-0. Un mayor aprovechamiento del
suelo en su densidad de 160 a

Area destinada para el funcionamiento de | 470 habitantes por hectarea y

UAU1 una subestacion eléctrica, segin la etapa dos | Unidades de viviendas de 299 a
del proyecto. 700, lo cual permite el

desarrollo del Proyecto Grand
View.

Reubicacion del Canal, de acuerdo con los
informes técnicos de factibilidad emitidos por
las direcciones municipales y las empresas
publicas competentes.

El proyecto desarrollara un mayor porcentaje
de areas verdes de las estipuladas en la Ley
nacional vigente y las normas locales
manteniendo su enfoque de sostenibilidad.

Tabla 35: Cargas y Beneficios de la Unidad De Actuacién Urbanistica.

Las cargas deberan cumplir con los disefios y estudios de los informes de factibilidad
emitidos por las Direccion General de Obras Publicas, Direccion General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones y Empresas Prestadoras de Servicios competentes, de
acuerdo con el tipo de carga estipulada.

Las cargas deberan ser ejecutadas y finalizadas en el tiempo de vigencia del presente plan
parcial y seran consideradas como culminadas a través del Informe Técnico de conformidad
de la obra, emitido por la Direccion General de Obras Publicas.
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2.9 Mecanismos de participacion ciudadana y coordinacién publico-privada
de conformidad con lo establecido en la Ley Organica de Participacion
Ciudadana segun corresponda:

Conforme con la Ordenanza complementaria al PUGS la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil, publicada en el Registro Oficial -
Edicion Especial No. 87, el miércoles 30 de marzo de 2022, establece:

(...)

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

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

(..))

Mediante oficio DUPOT-2023-8258 de octubre 20 del 2023, el Arg. Luis Saltos E., Director
de Planificacién Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial a la fecha, manifesté que
“...en virtud de lo expuesto y conforme al oficio AG-AAA-2023-2677 donde se solicita se
delegue un funcionario de la direccion DUPQOT para la socializacion del proyecto
Residencial Multifamiliar "The View", se constatdé que dicha actividad retne los requisitos
dentro de los parametros establecido por la Ordenanza General de Edificacion y
Construcciones para la calificacion de acogerse como PROYECTO DE REGIMEN DE
DESARROLLO URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL (DUAE)....”

La socializacion del proyecto The View, actualmente denominado Grand View, se llevo a
cabo el 25 de agosto de 2023. A dicho evento asistio el Arg. Jonathan Barrezueta, técnico
del DUOT y delegado de la Direccion de Control de Edificaciones y Administracién Municipal
(DECAM), en cumplimiento de lo establecido en el articulo 93 de la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones del Cantdon Guayaquil. Dicho articulo dispone que en los
procesos de socializacion debe convocarse a un representante del GAD Cantonal de
Guayaquil, quien sera designado por la DECAM.

A continuacion, se detalla el informe de socializacion del proyecto The View, actualmente
denominado Grand View: (Ver Anexo 13)

149



Jueves 12 de junio de 2025 Edicion Especial N° 281 - Registro Oficial

(.))

5.1. Convocatoria.

Se convocé a los moradores de via a la costa mediante la Comunicacion del Proyecto
puerta a puerta entregando volantes, y, se ubicaron carteles en la entrada del proyecto,
para que acudan el 25 de agosto de 2023, desde las 11:00 horas, a la socializacién del
Proyecto " The View", el evento se desarrollaria en el sitio donde esta proyectada su
construccion, solar 23 de la manzana 10 ubicado en el kilbmetro 13 de la via a la costa,
canton Guayaquil, Provincia del Guayas, con codigo catastral nimero 096-0010-023-0-
0-0-1.

5.2. Socializacion.
Se realiz6 la socializacion del Proyecto Urbano Arquitecténico Especial (PUAE) “The
View”, como estuvo previsto y se conté ademas con la presencia de:

Delegacion del Gobierno Autonomo Descentralizado del cantéon Guayaquil:
Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control Minero:
e Arq. Jonathan Barrezueta, Técnico DUOT

Notaria Publica:
e Ab. Andrea Ugalde Yanez (Notaria Cuadragésima Tercera del Canton Guayaquil)

5.3. Bienvenida.
El Ing. Jhonny Ziade, dio la bienvenida a los moradores, explicando la importancia que
tiene este proyecto para el desarrollo de la comunidad.

5.4. Constructora.

El serior ingeniero Rafael Coello, Gerente de Proyectos, explicd a la comunidad los
aspectos técnicos arquitecténicos del proyecto “The View”, respondiendo a lo largo del
dia las preguntas e inquietudes de la comunidad.

El sefior Marlon Andrade, consultor ambiental explico a los moradores durante la
Jornada, el plan de manejo ambiental del proyecto “The View”.

5.5. Foro de preguntas y respuestas.

Preguntas: Respuestas:

Si la subestacion eléctrica va a generar | Solo para las urbanizaciones cercanas se
energia eléctrica solo para el proyecto o | tiene previsto que también se vinculara,
también se conectara otras | pero el proyecto va a tener su propia
urbanizaciones. subestacion eléctrica.

No porque se pondra barreras vivas
Las canteras aledarnas no afectaran en la | (arboles), alrededor de todo el proyecto y
contaminacion del aire. asi mitigara el impacto de contaminacion
de aire.
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El proyecto antes de ejecutarse se tendra
El proyecto no esta en una zona | que obtener el certificado de interseccion,
protegida. por lo tanto, no interseca en ninguna zona
de proyeccion del canton Guayaquil.

El acceso del proyecto sera por su lindero
frontal y sus vias municipales de ingreso
seran asfaltadas.

Si el acceso al proyecto por donde se
ubicara y si las vias seran pavimentadas.

El proyecto se compone de 700 unidades
¢La capacidad del proyecto de cuanto | de vivienda distribuidas en 8 edificios de
es? diferentes alturas, que van desde 5 hasta
10 pisos.

5.6. Horario de la Socializacion.
El horario de la socializacion fue 11:00am.

6. Conclusiones.

e En cumplimiento con la constitucion del Ecuador y la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones, emitido por el GAD del cantéon Guayaquil, para la
participacion ciudadana, el Proceso se cumplio segun lo estipulado, utilizando las
técnicas y todas las herramientas para el mejor desarrollo y conocimiento del
proyecto.

o Un total de 24 personas registradas en la ficha de socializacién, manifestaron estar
de acuerdo con el Proyecto de Urbano Arquitecténico Especial (PUAE) “The View”,
porque se va a construir sobre un cantera y eso eliminara la contaminacioén que se
daba en el sector, mejorando la calidad de vida, a través de una construccion
enfocada al cuidado del medio ambiente, el embellecimiento del sector, mayor
plusvalia de las viviendas del sector, por lo tanto los moradores que acudieron a la
socializacion estan de acuerdo en la construccion del Proyecto “The View”.

2.10 Mecanismos de asociacion:

El area de actuacion urbanistica correspondiente al Proyecto Res Grand View posee una
unidad de Actuacién Urbanistica integral (UAU 1), debido a su morfologia y caracteristicas
del plan parcial.

El Modelo de Gestion, aplicado a la operacion del Proyecto Residencial Grand View es la
Integracion Inmobiliaria, modelo de gestidn crucial para el éxito del proyecto residencial,
ya que proporciona un enfoque estructurado y profesional para la venta de las 700 unidades
habitacionales distribuidas en 8 edificios. Este modelo asegura que todas las actividades
relacionadas con la comercializacion, promocion, y venta de las unidades se realicen de
manera eficiente y efectiva. La importancia radica en su capacidad para maximizar el valor
del proyecto, optimizar el tiempo de venta, y asegurar una experiencia positiva para los
compradores.
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2.10.1 Uso del Modelo de Gestion Inmobiliaria

El modelo de gestion inmobiliaria se aplica en varias etapas del proceso de venta:

1.

Estudio de Mercado: Realizar un analisis detallado del mercado para comprender
la demanda, las tendencias, y el perfil de los potenciales compradores. Esto ayuda
a establecer estrategias de precios y promocién adecuadas.

Planificacion y Estrategia de Marketing: Disefiar y ejecutar campafas de
marketing que promuevan las unidades habitacionales. Esto incluye la creacion de
materiales promocionales, la publicidad en diversos medios (digitales vy
tradicionales), y la organizacién de eventos de lanzamiento y visitas guiadas.
Gestion de Ventas: Implementar un sistema de gestion de ventas que permita el
seguimiento detallado de cada prospecto, desde el primer contacto hasta el cierre
de la venta. Esto incluye la atencion personalizada, la negociacion de contratos, y
la asistencia en el proceso de financiamiento.

Atencién al Cliente: Proporcionar un servicio postventa que incluya la resolucién
de dudas, la gestién de documentos, y el seguimiento de la satisfaccién del cliente.
Un buen servicio postventa puede mejorar la reputacion del proyecto y fomentar
recomendaciones.

Optimizacion de Recursos: Utilizar herramientas tecnologicas para la gestién
eficiente de los recursos humanos y materiales involucrados en el proceso de venta.
Esto incluye el uso de software de gestién inmobiliaria, bases de datos de clientes,
y plataformas de marketing digital.

2.10.2 Alcance del Modelo de Gestion Inmobiliaria

El alcance del modelo de gestidén inmobiliaria abarca varios aspectos clave:

1.

Comercializacion Integral: Abarca desde la identificacion de mercados objetivo
hasta la implementacidn de estrategias de marketing y la gestion de ventas. Esto
asegura que cada unidad habitacional se promueva y venda de manera efectiva.
Crecimiento de la Marca: A través de una estrategia de marketing coherente y
efectiva, el modelo ayuda a establecer y fortalecer la marca del proyecto,
aumentando su visibilidad y atraccion en el mercado.

Optimizacion Financiera: El modelo de gestion inmobiliaria también se enfoca en
la optimizacién de los recursos financieros, asegurando que los costos de
comercializacidn se mantengan dentro del presupuesto y que se maximicen los
ingresos por ventas.

Mejora Continua: Incluye mecanismos para la evaluacién continua del proceso de
venta y la implementacion de mejoras basadas en el feedback de los clientes y las
tendencias del mercado. Esto permite ajustar las estrategias y mejorar los
resultados.

Sostenibilidad y Responsabilidad: El modelo de gestion también incorpora
practicas sostenibles y responsables, asegurando que la comercializacion y venta
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de las unidades habitacionales se realicen de manera ética y respetuosa con el
medio ambiente.

En resumen, el modelo de gestion inmobiliaria es fundamental para la comercializacion
exitosa de las 700 unidades habitacionales del proyecto. Su importancia, uso, y alcance se
reflejan en la capacidad para gestionar eficientemente el proceso de venta, optimizar los
recursos, y proporcionar una experiencia positiva a los compradores, lo que en ultima
instancia contribuye al éxito y la sostenibilidad del proyecto.

La estructura operativa es:
1. Proyecto Residencial “Grand View” — 8 Condominios con propiedad horizontal.
2. 100% de los departamentos seran vendibles:

a. Periodo de venta por 5 afios, a un precio estimado de US. $1650.00 cada
metro cuadrado de unidad habitacional.
b. Alicuota de Mantenimiento del proyecto, a un precio estimado de US. $1.50
por cada metro cuadrado de cada unidad habitacional del proyecto.
3. Administracién de “Grand View”, para garantizar la operacién de la urbanizacion,

se estructurara la administraciéon basados en los siguientes recursos:

Administrador Profesional
Seguridad y control de accesos
Mantenimiento

Limpieza

oo oo

Los costos presentados son referenciales y deberan ser ajustados durante la ejecucion del

plan parcial. (Ver Anexo 14.1)

PRESUPUESTO ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO DEL PROYECTO GRAND VIEW
DESCRIPCION MENSUAL ANUAL TOTAL %
INGRESO POR ALICUOTAS $90,854.84 |  $1.090.258,09
I. GASTOS ADMINISTRATIVOS
DIRECCION ADMINISTRATIVA $3,600.00 $43,200.00
ADMINISTRADOR $2,500.00 $30,000.00
AUXILIARES $3,600.00 $43,200.00
ASESORIA LEGAL $700.00 $8,400.00
TOTAL PARCIAL $10,400.00 $124,800.00 | 44 459,
I. SERVICIOS BASICOS
ENERGIA ELECTRICA $3,600.00 $43,200.00
AGUA POTABLE $2,500.00 $30,000.00
TOTAL PARCIAL $6,100.00 $73,200.00 | 6749
l1l. SEGURIDAD
SERVICIOS COMPLEMENTARIOS DE SEGURIDAD $24,850.00 $298,200.00
PROGRAMA DE ACCESO $1,000.00 $12,000.00
TOTAL PARCIAL $25,850.00 $310,200.00 | 2 459,
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IV. LIMPIEZA
SERVICIO DE LIMPIEZA $5,000.00 $60,000.00
SUMINISTROS DE $350.00 $4,200.00
CONTROL DE PLAGAS $250.00 $3,000.00
MANTE $4,000.00 $48,000.00
MANTENIMIENTO DE JARD $5,000.00 $60,000.00
TOTAL PARCIAL §14,600.00 | $175,20000 | 1607%
V. MANTENIMIENTO
MANT. ASCENSORES $3,000.00 $36,000.00
MANT. GENERADORES $300.00 $3,600.00
MANTE $500.00 $6,000.00
ALUMBRADO/INSTALACIONES ELECT $350.00 $4,200.00
METRO $583.34 $7,000.08
MANTENIMIENTO DEL AIRE $250.00 $3,000.00
MANT. Y REP. INSTALACIONES, $166.67 $2,000.00
TECHOS/FACHADA/PUERTAS $666.67 $8,000.00
SISTEMAS SANITARIOS $200.00 $2,400.00
MANTENIMIENTO PTARD $1,140.00 $13,680.00
CERCO ELECTRICO $200.00 $2,400.00
VARIOS $250.00 $3,000.00
TOTAL PARCIAL $7,606.67 §91,280.00 | g 379,
VI. VARIOS
AMORTIZACION $3,000.00 $36,000.00
VAR $250.00 $3,000.00
DEPRECIACIONES $250.00 $3,000.00
TOTAL PARCIAL $3,500.00 $42,000.00 3,85%

Tabla 36: Presupuesto Administracion y Mantenimiento del proyecto Grand View.

Propiedad Horizontal, se tramitara ante la M.l. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL la
correspondiente declaratoria de sometimiento del proyecto residencial “Grand View” al
régimen de PROPIEDAD HORIZONTAL una vez que cada uno de los condominios estén
por concluir, estableciéndose la relacién de alicuotas de los diferentes bloques y areas que
lo componen; quedando el 100% de las alicuotas de “Grand View” distribuidas de acuerdo
con las tablas que se muestran a continuacion:
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llustracion 53: Planta T/po Propiedad Horizontal. (Ver Anexo 14.2)
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El CUADRO DE ALICUOTAS (tentativo y global) en que se dividiria el Proyecto Residencial
“Grand View”, (Ver Anexo 14.3).

CUADRO DE ALICUOTAS DEL PROYECTO: GRAND VIEW
AREA DE TERRENO 72,564.34 m?
ESTRUCTURAS UTIL (m2) ALICUOTA | COMUN (m2)
IMPLANTACION EDIFICIO 1 7,338.01 12.11% 1,699.86
IMPLANTACION EDIFICIO 2 8,134.30 13.43% 1,844.30
IMPLANTACION EDIFICIO 3 8,265.76 13.65% 1,555.88
IMPLANTACION EDIFICIO 4 9,655.92 15.94% 1,710.88
IMPLANTACION EDIFICIO 5 10,305.05 17.01% 1,825.90
IMPLANTACION EDIFICIO 6 1,047 41 3.22% 345.05
IMPLANTACION EDIFICIO 7 8,175.92 13.50% 1,538.95
IMPLANTACION EDIFICIO 8 6,497 52 10.73% 1,188.97
LOTE COMERCIAL 250.00 0.41% 657.67
TOTALES 60,569.89 100% 73,094.76

Tabla 37: Cuadro de Alicuotas.

CUADRO DE ALICUOTAS DESGLOSADO DEL PROYECTO: GRAND VIEW

ESTRUCTURAS CONSTRUCCION UTIL ALICUOTA COMUN
CONDOMINIO 1
PLANTA BAJA 867.19 907.45 1.52% -40.26
PLANTA ALTA 1 889.95 687.33 1.15% 202.62
PLANTA ALTA 2 928.08 749.11 1.26% 178.97
PLANTA ALTA 3 929.60 751.77 1.26% 177.83
PLANTA ALTA 4 929.60 751.77 1.26% 177.83
PLANTA ALTA 5 929.60 751.77 1.26% 177.83
PLANTA ALTA 6 929.60 751.77 1.26% 177.83
PLANTA ALTA 7 930.26 690.21 1.16% 240.05
PLANTA ALTA 8 858.06 687.07 1.15% 170.99
PLANTA ALTA 9 854.24 609.76 1.02% 244 .48
TOTAL EDIFICIO 1 9037.87 7338.01 12.32% 1699.86
CONDOMINIO 2
PLANTA BAJA 1086.69 917.64 1.54% 169.05
PLANTA ALTA 1 1117.96 879.24 1.48% 238.72
PLANTA ALTA 2 1157.49 940.11 1.58% 217.38
PLANTA ALTA 3 1159.92 950.51 1.60% 209.41
PLANTA ALTA 4 1116.83 950.51 1.60% 166.32
PLANTA ALTA 5 1116.83 913.60 1.53% 203.23
PLANTA ALTA 6 1114.46 942.81 1.58% 171.65
PLANTA ALTA 7 913.94 690.02 1.16% 223.92
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PLANTA ALTA 8 691.42 525.62 0.88% 165.80
PLANTA ALTA9 503.06 396.11 0.66% 106.95
TOTAL EDIFICIO 2 9978.60 8106.17 13.61% 1872.43
CONDOMINIO 3 (Referencial)
PLANTA BAJA 982.16 826.58 1.39% 155.59
PLANTA ALTA 1 982.16 826.58 1.39% 155.59
PLANTA ALTA 2 982.16 826.58 1.39% 155.59
PLANTA ALTA 3 982.16 826.58 1.39% 155.59
PLANTA ALTA 4 982.16 826.58 1.39% 155.59
PLANTA ALTA 5 982.16 826.58 1.39% 155.59
PLANTA ALTA 6 982.16 826.58 1.39% 155.59
PLANTA ALTA 7 982.16 826.58 1.39% 155.59
PLANTA ALTA 8 982.16 826.58 1.39% 155.59
PLANTA ALTA 9 982.16 826.58 1.39% 155.59
TOTAL EDIFICIO 3 9821.64 8265.76 13.88% 1555.88
CONDOMINIO 4 (Referencial)
PLANTA BAJA 1136.68 965.59 1.62% 171.09
PLANTA ALTA 1 1136.68 965.59 1.62% 171.09
PLANTA ALTA 2 1136.68 965.59 1.62% 171.09
PLANTA ALTA 3 1136.68 965.59 1.62% 171.09
PLANTA ALTA 4 1136.68 965.59 1.62% 171.09
PLANTA ALTA 5 1136.68 965.59 1.62% 171.09
PLANTA ALTA 6 1136.68 965.59 1.62% 171.09
PLANTA ALTA 7 1136.68 965.59 1.62% 171.09
PLANTA ALTA 8 1136.68 965.59 1.62% 171.09
PLANTA ALTA 9 1136.68 965.59 1.62% 171.09
TOTAL EDIFICIO 4 11366.80 9655.92 16.21% 1710.88
CONDOMINIO 5 (Referencial)
PLANTA BAJA 1213.10 1030.51 1.73% 182.59
PLANTA ALTA 1 1213.10 1030.51 1.73% 182.59
PLANTA ALTA 2 1213.10 1030.51 1.73% 182.59
PLANTA ALTA 3 1213.10 1030.51 1.73% 182.59
PLANTA ALTA 4 1213.10 1030.51 1.73% 182.59
PLANTA ALTA 5 1213.10 1030.51 1.73% 182.59
PLANTA ALTA 6 1213.10 1030.51 1.73% 182.59
PLANTA ALTA 7 1213.10 1030.51 1.73% 182.59
PLANTA ALTA 8 1213.10 1030.51 1.73% 182.59
PLANTA ALTA 9 1213.10 1030.51 1.73% 182.59
TOTAL EDIFICIO 5 12130.95 10305.05 17.30% 1825.90
CONDOMINIO 6 (Referencial)
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PLANTA BAJA 229.25 194.74 0.33% 34.51
PLANTA ALTA 1 229.25 194.74 0.33% 34.51
PLANTA ALTA 2 229.25 194.74 0.33% 34.51
PLANTA ALTA 3 229.25 194.74 0.33% 34.51
PLANTA ALTA 4 229.25 194.74 0.33% 34.51
TOTAL EDIFICIO 6 1146.23 973.71 1.63% 172.53
CONDOMINIO 7 (Referencial)
PLANTA BAJA 971.49 817.59 1.37% 153.89
PLANTA ALTA 1 971.49 817.59 1.37% 153.89
PLANTA ALTA 2 971.49 817.59 1.37% 153.89
PLANTA ALTA 3 971.49 817.59 1.37% 153.89
PLANTA ALTA 4 971.49 817.59 1.37% 153.89
PLANTA ALTA 5 971.49 817.59 1.37% 153.89
PLANTA ALTA 6 971.49 817.59 1.37% 153.89
PLANTA ALTA 7 971.49 817.59 1.37% 153.89
PLANTA ALTA 8 971.49 817.59 1.37% 153.89
PLANTA ALTA9 971.49 817.59 1.37% 153.89
TOTAL EDIFICIO 7 9714.87 8175.92 13.73% 1538.95
CONDOMINIO 8 (Referencial)
PLANTA BAJA 768.65 649.75 1.09% 118.90
PLANTA ALTA 1 768.65 649.75 1.09% 118.90
PLANTA ALTA 2 768.65 649.75 1.09% 118.90
PLANTA ALTA 3 768.65 649.75 1.09% 118.90
PLANTA ALTA 4 768.65 649.75 1.09% 118.90
PLANTA ALTA 5 768.65 649.75 1.09% 118.90
PLANTA ALTA 6 768.65 649.75 1.09% 118.90
PLANTA ALTA 7 768.65 649.75 1.09% 118.90
PLANTA ALTA 8 768.65 649.75 1.09% 118.90
PLANTA ALTA9 768.65 649.75 1.09% 118.90
TOTAL EDIFICIO 8 7686.49 6497.52 10.91% 1188.97
LOTE COMERCIAL 250.00 250.00 0.42% 657.67
TOTALES 71133.46 59568.06 100% 12223.07

Tabla 38: Cuadro de Alicuotas Desglosado.
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2.11 Tiempo de vigencia o implementacion del plan:

2.11.1 Plan de etapas de incorporacion, urbanizacion o reajuste.

El Plan Parcial del Proyecto Grand View se formula con el objetivo de orientar un
crecimiento urbano compacto, ordenado y sostenible, asegurando la articulacion vy
coherencia territorial del sector en el cual se emplaza la unidad de actuacién urbanistica
correspondiente al predio identificado con el codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0. En
este ambito se desarrollara el Proyecto Residencial Grand View.

La vigencia del presente Plan Parcial sera de seis (6) afios, contados a partir de la fecha
de su publicacion oficial, conforme al cronograma de ejecucion de obras presentado por la
constructora MINUTOCORP S.A. (Ver Anexo 15).

211.2 Los programas Yy proyectos urbanisticos que caracterizan
especificamente los propésitos de la operacion y las prioridades de su
desarrollo.

En el marco del desarrollo del Plan Parcial del Proyecto Grand View, los programas y
proyectos urbanisticos contemplados responden a los lineamientos definidos para
garantizar un crecimiento planificado y articulado del territorio.

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

En caso de requerir una mayor extension del plazo del presente Plan Parcial, el promotor
debera solicitar al Departamento de Ordenamiento Territorial dicha solicitud, a fin de
generar una ampliacion a la ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL DE
CAMBIO DE NORMATIVA URBANISTICA ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES
DE VIVIENDA, EN EL AREA DE ACTUACION URBANISTICA DEL PREDIO CON
CODIGO CATASTRAL 96-0010-023-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL
PROYECTO RESIDENCIAL GRAND VIEW.

Las sanciones procederan conforme a las normativas vigentes.

La vigencia del Plan Parcial, debido a su naturaleza como instrumento de modificacion de
la densidad y numero de unidades de vivienda del area de actuacion urbanistica, sera de
seis (6) afos, contados a partir de la fecha de su publicacién oficial. Este cambio sera
incorporado en la actualizacién del Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS), conforme al
proximo periodo de administracion municipal (2031-2035).

3. Documentos del plan parcial

El presente plan parcial esta integrado por los siguientes documentos, los cuales
constituyen su soporte técnico:
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DIAGNOSTICO DE LAS CONDICIONES ACTUALES

ANEXO | ARTICULO O LITERAL DEL PLAN
No. PARCIAL

CONTENIDO DEL DOCUMENTO, PLANO

1.1 Plano de ubicacién del predio con cddigo
catastral: No. 96-0010-023-0-0-0

1.2 Certificado de Historia de Dominio No. RPG-

La delimitacion y caracteristicas del CHB-2025-000107928.

area de la actuacion urbana. 13

Anexo 1:
Certificado de Avallos y Registro de Predio
Urbano No. 2024-223955.

1.4 Oficio de validacién del predio mediante
DECAM-CAT-2023-7280.

Valor del suelo en funcion del uso
actual y sin tener en cuenta la
Anexo 2: | expectativa producida por el mismo
plan, calculada de acuerdo con la
normativa nacional y local vigente.

2. Plano de valor del suelo de acuerdo con la fecha
de aprobacion del DUAE vy el Certificado de
Avaluos y Registro de Predio Urbano No. 2024-
223955.

3.1 Plano de estructura o condiciones fisicas y
ambientales del area del plan y su entorno
inmediato.

3.2 Plano de Pendientes y Curvas de Nivel del
ambito del Plan Parcial.

3.3 Levantamiento topografico del &rea de actuacion
urbanistica hasta la via de acceso principal via a
la costa.

3.4 Levantamiento topografico del &rea de actuacion
urbanistica.

Estructura o condiciones fisicas y 3.5 Mapa del Certificado de Interseccion de
ambientales del area del plan y su Construccion, Operacion, Mantenimiento, Cierre
Anexo 3: | entorno inmediato, considerando la y Abandono del Proyecto Urbanistico The View
escala de intervencion. MAATE-RA-2024-503144: :

3.6 Certificado de Interseccion con el Sistema
Nacional de Areas Protegidas (SNAP),
Patrimonio Forestal Nacional, Zonas Intangibles
y Categorizacion Ambiental mediante MAATE-
SUIA-RA-DZDG-2024-00697.

3.7 Resolucion Municipal No. GADMG-SUIA-RA-
2024-823.

3.8 Registro Ambiental MAATE-RA-2024-503144.

3.9 Informe de la Coordinacién General de Control
de Edificaciones y Control Minero mediante
Memorando No. DUMCE-CEM-2025-6355.

Anexo 4: | Estructura predial. 4. Plano de la Estructura Predial.

Delimitacion de suelos publicos vy
Anexo 5: | suelos vacantes y prevision de | 5. Mapa de Suelo Vacante Publicos y Privados.
equipamientos.

Estructura del sistema publico de

Anexo 6: soporte referida a movilidad, espacios

6.1 Mapa de la Estructura Vial.
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publicos, areas verdes, servicios y
equipamientos.

6.2Informe de la Empresa Publica Municipal de
Transito de Guayaquil, mediante el memorando
No. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253.

6.3 Estudio de Impacto Vial EIV del Proyecto Grand
View.

6.4Mapa de Espacios Publicos y Areas Verdes
inmersos en el ambito de diagndstico.

6.5Mapa de Servicios Basicos inmersos en el
ambito de diagnostico.

6.6 Mapa de Equipamientos inmersos en el ambito
de diagndstico.

Anexo 7:

Existencia de redes principales de
servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad.

7.1 Informe de Interagua mediante oficio EOM-SCU-
02800-2023 “Factibilidad de Agua Potable y
Alcantarillado para la Urb. The Gardens’

7.2 Informe de Interagua mediante oficio EOM-SCU-
09236-2023 “Factibilidad de Agua Potable y
Alcantarillado actualizacién del nombre The
Gardens por The View.

7.3 Informe de Interagua de Reubicacién de Canal
mediante oficio EOM-SCU-00552-2024 EOM-
DO-03346-2023 y EOM-SCU-02800-2023.

7.4 Informe de Interagua mediante oficio EOM-SCU-
001286012025, aprobacion del disefio de redes
urbanizacion Grand View.

7.4.1 Memoria Técnica del Plan Maestro del Sistema
Hidrosanitario y sus Anexos (7.4.2,7.4.3,7.4.4,
7.45,74.6,74.7,7.48,7.4.9,7.4.10)

7.5 Prefactibilidad Proyecto Eléctrico THE VIEW,
mediante oficio No. CNEL-GYE-COM-2023-
0185-0.

7.6 Aprobacién del terreno para la subestacion
eléctrica del proyecto The View, actualmente
denominado Grand View, mediante oficio CNEL-
GYE-ADM-2023-1140-0.

7.7 Aprobacion del disefio eléctrico del proyecto
Habitacional Grand View, mediante informe de
la Corporacién Nacional de Electricidad CENEL
EP, tramite 14474940 - CPR 985.

7.8 Informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil mediante el oficio 2572-CGIP-BCBG-
2023.

7.9 Informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil mediante el oficio DTSCI 202300580-
CGIP-BCBG, el cual contiene la descripcion del
sistema de defensa contra incendios del
proyecto.

7.10Plano de la ubicacion de los hidrantes DTSCI
202300580-CGIP-BCBG.
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7.11Informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil mediante el oficio DTSCI DIP-BCBG-
2025-244, el cual considera factible extender el
plazo de prérroga.

7.12Informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil mediante el oficio DTSCI DIP-BCBG-
2025-320, considera procedente la actualizacién
del nombre del proyecto en estudio.

7.13Informe de la Direccién de Aseo Cantonal,
Mercados y Servicios Especiales, mediante
oficio DACMSE-P-2023-4855.

Anexo 8:

Condiciones de amenaza y riesgo

8.1 Informe de la Empresa Publica Municipal para la
Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil SEGURA EP, mediante el oficio
SEGURAEP-GGRR-2024-0071.

8.2 Informe de la Empresa Publica Municipal para la
Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil SEGURA EP, mediante el oficio
SEGURAEP-GGRR-JARMACR-2024-007.

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

ANEXO ARTICULO O LITERAL DEL PLAN CONTENIDO DEL DOCUMENTO, PLANO
No. PARCIAL
9.1 Mapa de Clasificacion de Suelo, respecto al
ambito de estudio.
9.2 Mapa de Subclasificacion de Suelo, respecto al
ambito de estudio.
ANEXO 9: Mecanismos de planificacion vy | 9.3 Mapa de Poligono de Intervencion Territorial —
" | ordenamiento del territorio. PIT, respecto al ambito de estudio.
9.4 Mapa de Usos Especificos, respecto al ambito
de estudio.
9.5 Mapa de Subzonas de Edificacion, respecto al
ambito de estudio.
10.1 Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial
(DUAE), notificado mediante SMG-AAA-2024-
AN1%X Mecanismo de gestion del suelo 01602.
) 10.2 Plano del Proyecto Grand View remitido
mediante SMG-AAA-2024-01602.
11.1 Plan Masa del Proyecto Gran View.
ANE)_(O Dellmlt_a’0|on de ,Ia_o las unidades de 11.2 Plan Maestro del Proyecto Gran View.
11: actuacién urbanistica.
11.3 Planos de las etapas que se desarrollan en
las Unidad de Actuacion Urbanistica.
121 Presupuesto Financiero Grand View.
ANEX . ) o
12: Mecanismos de financiacion.

12.2 Presupuesto Referencial Grand View.
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REGISTRO DE
LA PROPIEDAD

i Ly ."-4

)
4

MUY ILUSTRE
j MUNICIPALIDAD

DE GUAYAQUIL

CERTIFICADO DE HISTORIA DOMINIO DE UN BIEN

No. RPG-CHB-2025-000107928

CODIGO CATASTRAL No. 96-0010-023-0-0-0

EllLa Registrador/a de la Propiedad del Cantén Guayaquil CERTIFICA que el PREDIO con CODIGO CATASTRAL
Numero 96-0010-023-0-0-0 consta en la BASE DE DATOS de la Empresa Publica Municipal Registro de la Propiedad de

Guayaquil y tiene registrada la siguiente informacion:

1. INFORMACION DEL PREDIO

SOLAR Y EDIFICACION 23 DE LA MANZANA 10 UBICADO EN LA CIUDADELA PUERTO HONDO, PARROQUIA
TARQUI. NORTE: SOLAR 27 CON 178,36 METROS. SUR: CALLE PUBLICA CON 172,15 METROS. ESTE: SOLARES
27-29-24(01)Y 39 CON 119.57+169.51-135.33= 424.41 METROS. OESTE: SOLARES 31(02)Y 31(01) CON 408.57

METROS. AREA: 72.564.34 METROS CUADRADOS.

Titular(es) Registrado(s):
RUC 0993378683001

Estado: ACTIVO

2. INFORMACION DEL CATASTRO MUNICIPAL

FIDEICOMISO MERCANTIL CB

Norte: SOLAR 27, con 178.3600 mts.

Sur: C.PUBLICA, con 172.1500 mts.

Este: SOLAR 24(1)-27-29-39, con 424.4100 mts.

Oeste: SOLAR 31(1-2), con 408.5700 mts.

Area en Escrituras: 72564.34 mts2. Alumbrado: Sl

Fondo en Escrituras: 424.41 mts2. Alcantarillado: NO

Area en Levantamiento: 72564.34 mts2. Agua Potable:  SI

Fondo en Levantamiento: 425.10 mts2. Red Telefonica: Sli

Tipo de Terreno: MERIDIONAL Pavimentacion: NO

Estado: CONSTRUIDO Bordillo: NO

Uso: INDUSTRIAL Acera: NO

Frente en Escritura: 172.15 mts

Frente 1: 172.15 mts

Frente 2: 0.00 mts

Frente 3: 0.00 mts

Frente 4: 0.00 mts
Solicitante: Uso: )
RUC-0993378683001-FIDEICOMISO MERCANTIL CB INSTITUCIONES PUBLICAS
Fecha y Hora de Emision: Fecha de Vencimiento:  Lugar/Canal de Emision: No. de Solicitud:  No. Comprobante de Pago:  Valor:

27/02/2025 15:04 28/05/2025 15:04 MATRIZ - RP GUAYAQUIL

20006509
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3. MOVIMIENTOS DEL PREDIO EN ORDEN CRONOLOGICO

No.1  2023/abr./24

Propiedades ACTUALIZACION DE DATOS REGISTRALES

Tomo: 17
No. Inscripcion: 8417
No. Repertorio: 18348
Canton: Guayaquil
Origen: Notaria Cuadragésima Primera
Oficio:
Esc./Pro./Res.: 2023/abr./13 -
Observacion: ACTUALIZACION DE DATOS REGISTRALES: ELEMENTO: INMUEBLE: LINDEROS,
MENSURAS Y EL AREA TOTAL: “(..) CLAUSULA TERCERA: DECLARACION
JURAMENTADA PARA ACTUALIZACION DE DATOS REGISTRALES: Postulados los antes
descritos antecedentes, YO, JORGE EDUARDO TORAL ZEVALLOS, en mi calidad de
Gerente General de la Compafia ARAFISA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
FIDEICOMISOS, y esta as u vez en su calidad de representante legal del FIDEICOMISO
MERCANTIL CB, tal como lo acredita el Nombramiento adjunto como documento habilitante,
declara la actualizacién de los datos registrales, con los antecedentes nuevos linderos,
mensuras y el area total del antes mencionado bien inmueble, que segun la validacion de lo
declarado en el Levantamiento Topografico que determina y segun consta de los documentos
DECAM-CAT-2023-7280, de fecha veinte de marzo del dos mil veintitrés, que consta el
levantamiento topogréfico segiin TOP-2023-0271; se verificd que no guardan relacion con los
linderos Norte, Sur, Este y Oeste, mensuras y areas o superficie, siendo lo correcto los
linderos, dimensiones y area total segun el levantamiento topografico los siguientes linderos y
dimensiones: NORTE: SOLAR 27 CON 178,36 METROS. SUR: CALLE PUBLICA CON
172,15 METROS. ESTE: SOLARES 27-29-24(01)Y 39 CON 119.57+169.51-135.33= 424.41
METROS. OESTE: SOLARES 31(0-2)Y 31(01) CON 408.57 METROS. AREA: 72.564.34
METROS CUADRADOS. SEGUN EXPEDIENTES ADJUNTOS. DECLARO con la
actualizacion de datos registrales que debe se ser exacta, y que deben decir como consta en
el actual LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO DECAM-CAT-2023-7280 adjunto, y segin TOP-
2023-0271; Por esta razon, el FIDEICOMISO DECLARANTE, conviene en DECLARAR LA
ACTUALIZACION DE DATOS REGISTRALES DEL BIEN INMUEBLE con los actuales y
siguientes linderos, mensuras y el area total, que se hace constar dentro de los documento
habilitantes adjuntos.’(...).
Partes: Titular 0993378683001 FIDEICOMISO MERCANTIL CB GUAYAQUIL
Referencias:
Libro No. Inscripcion F. Inscripcion Folio Inicial Folio Final
Propiedades 869 2023/ene./12 8469 8469
No. 2 2023/ene./12 Propiedades FIDEICOMISO MERCANTIL
Tomo: 2
No. Inscripcion: 869
No. Repertorio: 1276
Canton: Milagro
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Origen: Notaria Primera
Oficio: -
Esc./Pro./Res.: 2022/dic./29 -
Observacion: "CLAUSULA CUARTA: OBJETO Y FINALIDAD: Con los antecedentes expuestos, las partes
declaran que el presente contrato tiene como objeto de la constitucion de un FIDEICOMISO
MERCANTIL INMOBILIARIO que ejercera la actividad empresarial siguiente: Servir como
mecanismo idéneo para administrar los recursos necesarios y llevar a cabo las gestiones e
instrucciones establecidas en este contrato con el fin de coadyuvar al desarrollo, construccion,
terminacion y comercializacion del PROYECTO INMOBILIARIO. EL FIDEICOMISO que se
constituye mediante este instrumento, sera el titular de la totalidad de los BIENES
FIDEICOMITIDOS que conformen el patrimonio auténomo, siendo éste administrado de
acuerdo con las instrucciones que constan de este contrato y aquellas que impartan los
BENEFICIARIOS, segun sea el caso, mediante comunicacion escrita en dicho sentido”.
"CLAUSULA DECIMA PRIMERA.- PLAZO: El presente FIDEICOMISO MERCANTIL tendra el
plazo de duracién necesario para el cumplimiento de su finalidad; plazo que no sera superior
a los ochenta afios, pudiendo terminarse por cualquier de las causales determinadas en el
presente contrato o por decision del beneficiario; y, si son dos o mas beneficiarios por
decisién unanime de estos". "CLAUSULA DECIMA SEGUNDA.- TERMINACION: Este
contrato terminara cuando se produzca alguno de los siguientes eventos o causales.
DOCE.UNO.- Por el cumplimiento de su objeto o finalidad. DOCE.DOS.- Haberse presentado
la solicitud escrita dirigida a la FIDUCIARIA conjuntamente por los BENEFICIARIOS,
solicitando la terminacién del FIDEICOMISO. DOCE.TRES.- Por imposibilidad absoluta de
desarrollar su objeto o el fin propuesto. DOCE.CUATRO.- Por sentencia ejecutoriada o laudo
arbitral que asi lo determine. DOCE.CINCO.- Por renuncia de la Fiduciaria y por las demas
causales determinadas en el presente contrato y en la ley".
Partes: Constituyente 0990006695001 CAN VER CIA LTDA GUAYAQUIL
Constituyente 0992363002001 FORMAPER S.A. SAMBORONDON
Adquirente 0993378683001 FIDEICOMISO MERCANTIL CB GUAYAQUIL
Referencias:
Libro No. Inscripcion F. Inscripcion Folio Inicial Folio Final
Propiedades 4797 1994/jul./11 870 870
No. 3 2022/sep./20 Gravamenes CANCELACION - DE HIPOTECA
Tomo: 41
No. Inscripcion: 19777
No. Repertorio: 54432
Canton: Guayaquil
Origen: Notaria Quincuagésima Octava
Oficio: -
Esc./Pro./Res.: 2022/sep./14 -
Observacion:
Partes: Deudor Hipotecario 0990006695001  CAN-VER CIA. LTDA. GUAYAQUIL
Acreedor 0990379017001  BANCO BOLIVARIANO C.A. GUAYAQUIL
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Referencias:

Libro No. Inscripcion F. Inscripcion Folio Inicial Folio Final

Propiedades 4797 1994/jul./11 20011 20011

Gravamenes 16911 2013/sep./30 20011 20011

No. 4 2013/sep./30 Gravamenes HIPOTECA - ABIERTA

Tomo: 87

No. Inscripcion: 16911

No. Repertorio: 28775

Canton: Guayaquil

Origen: Notaria Trigésima Quinta

Oficio:

Esc./Pro./Res.: 2013/sep./05 -

Observacion: Linderos y medidas del inmueble actualizados segun Certificado de Avallios y Registro de

predio urbano 440457 de fecha 02 de septiembre de 2013

Partes: Deudor Hipotecario 0990006695001  CAN-VER CIA. LTDA. GUAYAQUIL

Acreedor 0990379017001  BANCO BOLIVARIANO C.A. GUAYAQUIL
Referencias:

Libro No. Inscripcion F. Inscripcion Folio Inicial Folio Final

Propiedades 4797 1994/jul./11 43139 43140

No.5 1994/jul./11 Propiedades COMPRAVENTA

Tomo: 172

No. Inscripcion: 4797

No. Repertorio: 12481

Canton: Guayaquil

Origen: Notaria Décimo Quinta

Oficio:

Esc./Pro./Res.: 1992/dic./23 -

Observacion:

Partes: Comprador 0990006695001 CAN-VER CIA. LTDA. GUAYAQUIL
Vendedor 0990382654001 CONSTRUCTORA HIDALGO C. LTDA. GUAYAQUIL

Referencias:
Libro No. Inscripcion F. Inscripcion Folio Inicial Folio Final
Propiedades 2252 1991/mar./19 130803 130838
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No. 6 1991/mar./19 Propiedades COMPRAVENTA

Tomo: 61

No. Inscripcion: 2252

No. Repertorio: 2406

Canton: Guayaquil

Origen: Notaria Cuarta

Oficio: -

Esc./Pro./Res.: 1990/dic./28 -

Observacion:

Partes: Vendedor 0990150850001 INMOBILIARIA BARCELONA IBSA S.A. GUAYAQUIL

Comprador 0990382654001 CONSTRUCTORA HIDALGO C. LTDA. GUAYAQUIL

Referencias:

Libro No. Inscripcion F. Inscripcion Folio Inicial Folio Final
Propiedades 1220 1969/mar./22 49525 49556
Tomos Separados 16 1990/jul./03 49525 49556
No.7 1990/jul./03 Tomos Separados PROTOCOLIZACION DE PLANOS

Tomo: 16

No. Inscripcion: 16

No. Repertorio: 12730

Canton: Guayaquil

Origen: Notaria Cuarta

Oficio: -

Esc./Pro./Res.: 1990/mar./20 -

Observacion:

Partes: Propietario 0990150850001 INMOBILIARIA BARCELONA IBSA S.A. GUAYAQUIL
Referencias:

Libro No. Inscripcion F. Inscripcion Folio Inicial Folio Final

Propiedades 1220 1969/mar./22 385 412

No. 8 1969/mar./22 Propiedades ADJUDICACION POR LIQUIDACION

Tomo: 10

No. Inscripcion: 1220

No. Repertorio: 4219

Canton: Guayaquil

Origen: Notaria
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Oficio: -
Esc./Pro./Res.: 1968/dic./09 -

Observacion: Adjudicacién por la Liquidacién de la COMPANIA EXPORTADORES UNIDOS C.A. a favor de
la INMOBILIARIA BARCELONA S.A. del Lote nimero UNO o sea la Hacienda Barcelona o
Santa Lucia ubicada en el sitio Palobamba de la parroquia Chongon del cantén Guayaquil,
efectuada por el Liquidador sefior Isidro Romero Sanchez el 23 de Junio de 1967 y
protocolizada en el registro a cargo del notario Doctor GUSTAVO FALCONI LEDESMA.
INMOBILIARIA BARCELONA S.A. constituye la necesaria SERVIDUMBRE DE TRANSITO
sobre el camino actualmente existente en la Hacienda Barcelona que partiendo de la carretera
Guayaquil - Salinas llega hasta la villa Granollers.

Partes: Adjudicatario 0990150850001 INMOBILIARIA BARCELONA IBSAS.A.  GUAYAQUIL

La informacion que constan en este certificado son los Unicos que se refieren al predio que se certifica. Este documento
ha sido firmado electrénicamente.

Guayaquil, jueves 27 de febrero del 2025 15:04.

[T A
L AT e IS

ABG. ANDRES FRANCISCO
PARRA GUILLEN, MGS.

Registrador de la Propiedad de Guayaquil (E)
Empresa Publica Municipal Registro de la Propiedad de Guayaquil

NOTAS ACLARATORIAS:

DE LA VIGENCIA:

La presente certificacion se confiere segun los registros que constan en la BASE DE DATOS de la Empresa Publica Municipal Registro de la Propiedad de
Guayaquil validos e ingresados hasta la presente fecha, la que tendra plena vigencia por un periodo de tres meses contados a partir de la emisién, salvo que
antes se modifique algun dato del contenido de la informacién registral.

DE LA VALIDACION:

Para validar la vigencia de la informacién ingresar a www.rpguayaquil.gob.ec opcion Servicios en Linea > Consulta de Certificados y digitar el codigo RPG-CHB-
2025-000107928 y el nimero del documento de identificacion del solicitante del servicio registral o escanear el cédigo QR que se muestra en el presente
documento.

DE LA NORMATIVA LEGAL:

Esta certificacion ha sido emitida con sustento en los articulos 2, 6, 7, 13 y 51 de la Ley de Comercio Electrénico, Firmas Electrénicas y Mensajes de Datos,
articulo 3 inciso 3 de la Ley Organica del Sistema Nacional de Registros Publicos, articulo 202 del Cédigo Organico General de Procesos y demas normativa
aplicable, asi como en el Instructivo para la emisién de certificados en linea.

DE LA CORRECCION:

En el caso de detectar informacion errénea que contenga este certificado, el usuario puede solicitar la correccion ingresando a www.rpguayaquil.gob.ec opcion
Servicios en Linea > Consulta de Tramites.

DE LA ACTUALIZACION DE DATOS REGISTRALES:

Se refiere a hechos o situaciones juridicas sobrevinientes que al acceder a la publicidad registral modifican o alteran datos relativos a los elementos del folio real,
como el inmueble (descripcion, codificacion catastral, delimitacion, etc.), el titular (cambio de nombres y apellidos de la persona natural o de la denominacién
objetiva o razén social de la persona juridica por transformacion, o su identificacién con relacion a la cédula o del Registro Unico de Contribuyentes), las
titularidades de dominio o condominio (total o porcentual), el titulo causal (gamas de actos juridicos o situaciones juridicas inscribibles); y, gravamenes en cuanto
a limitaciones del dominio o de goce, tales como usufructo, uso, habitacion, servidumbre y los que solo otorgan al titular una utilizacién indirecta en caso de no

172



Registro Oficial - Edicion Especial N° 281 Jueves 12 de junio de 2025

pago de la obligacion principal, como la hipoteca; e, interdicciones comprendiéndose los impedimentos legales, judiciales y administrativos.

Para requerir la inscripcion del acto juridico "ACTUALIZACION DE DATOS REGISTRALES" se presentara el archivo de la copia de la escritura publica que
contenga la declaracion de voluntad del titular del derecho inscrito, si s una persona juridica de su representante legal. Debiendo incorporar a la escritura publica
el documento emitido por el organismo competente que respalde la actualizacion del dato registral.
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CERTIFICADO DE AVALUOS Y REGISTRO DE PREDIO URBANO

Solicitante Certificado N° : 2 024 - 22 39 55

Cédula : 0993378683001
Nombre : FIDEICOMISO MERCANTIL CB FIDEICOMISO Fecha/Hora Emision : 29/JUL/2024 - 9:35
MERCANTIL CB Valido Hasta 27/SEP[2024
alido Has :
Cédigo Catastral 096-0070-023-0-0-0-1
NOMBRES REGISTRADOS
Cédula Nombre
0993378683001 FIDEICOMISO MERCANTIL CB
DATOS DEL PREDIO
Ciudadela/Cooperativa/Barrio Direccion Manzana Solar Parroquia
PTO HONDO C.PUBLICA 10 23 TARQUI
DATOS SEGUN TITULO DE PROPIEDAD
Otorgado en Notaria Repertorio Fecha Inscripcion NO Reg. Propiedad Matricula Inmobiliaria
GUAYAQUIL PRIMERA 1276 12-ENE-2023 869 0
LINDEROS Y MENSURAS SEGUN TITULO DE PROPIEDAD
NORTE CON SUR CON FORMA DEL SOLAR
SOLAR 27 178.36 mts.  C.PUBLICA 172.15mts.  JRREGULAR
FSTE CON OESTE CON AREA SOLAR
SOLAR 24(1)-27-25-39 42441 mts.  SOUAR3I(L2) 408.57 mts.  72564.34
[AVALUO DE LA PROPIEDAD
VALOR MATRIZ EN PROP. HORIZONTAL ALICUOTA EN PROP. HORIZONTAL VALOR m2 DEL SOLAR AVALUO DEL SOLAR
- 0 $50.00 $rpxrRrlakx3 628,217.00
ICONSTRUCCION PRINCIPAL Y ANEXOS
ANX. AREA CONST. TIPO CONSTRUCCION VALOR m2 CONST. AVALUO DE CONSTRUCCION
0 332.00 EDIF. RESIDENCIAL 7 $420.00 $rrrk]39 440.00
TOTAL CONSTRUCCION: $X¥¥*%%%%%139 440,00
VALOR DE LA PROPIEDAD $HRRRRRKKKX%3,767,657.00

CERTIFICADO DE REGISTRO CATASTRAL DE LA EDIFICACION
VIGENCIA

REGISTRO DE CONSTRUCCION:

OBSERVACIONES:

Usuario: JOHJARFC

FIDEICOMISO MERCANTIL CB* ACTUALIZACION DE DATOS
REGISTRALES INSCRITA EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE
ESTE CANTON EL 24-04-2023.

ARQ. HECTOR BOLIVAR PINO FRUGONE
COORDINACION GENERAL DE CATASTRO Y AVALUOS

Para las entidades publicas o privadas y/o personas naturales o juridicas que recepten este documento, considerar lo siguiente: El
certificado solo tendrd validez una vez verificado en el Portal Web Municipal http://www.guayaquil.gob.ec

®  Este documento NO certifica la propiedad del bien.

®  Para solicictar la actualizacion de la informacion que consta en este documento, por favor, enviar un correo a tramitescatastro@guayaquil.gob.ec.
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DECAM-CAT-2023-7280
Guayaquil, 20 g2 marzo de 2023
Sefiores
ARAFISA 5.4, ADMINISTRADORA DE FONDOS ¥ FIDEICOMISOS
Ciudad. -

En atencsan al requerimienta 012-2023-8418 en el gue solicita 32 realice la validacion de o declarado
en el levantamianta topografico, del pradio signado con el codigo catastral 86-0010-023-0-0-0,
ubicado en la Farroguia Targul firmade por el respansable Técnico Ing. Carles Alfonso Bustamanta
Chamoun con Registro Senescyt: 1008-04-517067, adjunto encontrara la inspeccidn realizada paor
la Jefatura de Topografia, segin memorando TOP-2023-0271 del 02 de marzo del 2023; en lo cual,
g4 constatd o siguients:

o
« Lainspeccion ge realizd el 16 de febrerg ded 2023
» Se constato que el predio se encuantra delimiado con hitos de madera.
» Sg delermina la linea de fabrica de "CALLE PUBLICA", dada conforme & los hitos

ENCONIrados en sitio @ indicados por o responsable Wonico.
I

Por lo apterlorments expuesio, se defalla el siguiente cuadro de lindaros, mensuras v superficie
edaborada por ks Jefabura de Topografia:

CUADRD DE LINDERDE, MENSURAS ¥ AREA DEL LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO SEGUN
TOP-2023-0371
NORTE SOLAR 27 CON; 178,36 m
ZUR CALLE PUBLICA e TR 72.15m
11957 + 160,51 + 135,33 =
ESTE SOLARES 27, 29, 24101} ¥ 38 CON:
42441 m
OESTE SOLARES 31 (D2} ¥ 31 {01) CON: 408 57m
FUPERFICIE ® 12564 34 e

Ademas, an cumplimento con el artlcwo 15 de |a "ORDENANZA SUSTITUTIVA QUE REGULA A
LOS EXCEDENTES O DIFERENCIAS DE TERRENOS DE PROPIEDAD PRIVADA" publicada en
el Regisiro Oficial Edicion Espacial N° 87 del 31 de marzo de 2022 y al adjuntar &l COMPROBANTE
DE PAGO CEP# 3441808, da fecha 08 de marzo de 2023 correspondienta & |a tasa por revisidn del
framite.

Par ko tanto v en virud de ko expuesto, en caso de estar conforme con lo detallado en & presente
informe es necesary recomendar que como propietano del pradic se aplique la figura juridica
pertinents y una vez inscrita en &l Registro de la Propiedad permita actualizar ia informacian catastral
del mencionado pradio, caso contrano podra sclicitar una reinspeccion al sitio,

La informacion catasiral, podra ser consullada por el propistario, ingresando & la pagina web dal
Munecipio de Guayaquil (wew. quayaquil gob.ech, en la opcion de "Servicios en linea® Cerfificado de
Avalio y Registro da pradio Urbano.
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MEMORANDO
TOP-2023-0271

FPARA: Arg. Xiomar Veloz Bravo
SUB-DIRECTORA DE CATASTRO

DE: JEFE DE TOPOGRAFIA

REF: CAT-2023-0324 / REQ. 012-2023-3418 / COD 36-0010-023-0-0-0
FECHA: (02 de marzo dal 2023

De mi consldaracion

En atencion a vuestro memorando indicado en la referencia, mediante el cual solicita
se realice el "levantamiento topogréfice del predio signade con codigo catastral #
26-0070-023-0-0-0", al respecto ¥ de acuerdo con la inspeccion realizada por la Ing,
Emily Macias NOfiez. Asistente Técnico DECAM 4 de esta Jefatura, se informa lo
siguiente:

= Lamspaccidn se realizd el 16 de febrero del 2023.

= 3e constatd que el predio & encuentra delmitado con hitas da madera.

= Sedetermina la linea de fabrica de "CALLE PUBLICA®, dada conforme a los hitas
encontrados en sitio @ Indicados por el responsable tacnico

En wiriud de lo anteriormente expuesto, por maedio del presente s& remile e
levantamienta topografice solicitade.

Atentamente,

Arg. scovar

JEFE DE TOPOGRAFI
Inapsccli Ing. Emily Macias Nuhez |
Elabotada por: Arg. Yolanda Coglia G
Revisada por: Arg Mérca Kirigalabua Araujo | |i
Ad|. Levaniamienio Topeordfcodehive
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FOTOS INSPECCION 16 DE FEBERERO 2023 - PREDIO COD CAT 96-0010-023-0-0-0:
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l‘ FABUSCOSA S.A.
INGENTERTA & CONSTRUCCION

THE VIEW-MASTER PLAN

Gontiens:

LEVANTAMIENTO ALTIMETRICO
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MAATE-SUIA-RA-DZDG-2024-00697
GUAYAQUIL, 9 de febrero de 2024

Srla.

MINUTQCORF S.A.

CONCHA BECERRA DAVID EDUARDO
En su despacho

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

"CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW"
1.-ANTECEDENTES

A través del Sistema Unico de Informacion Ambiental — SUIA, el operador MINUTOCORP $.A. del proyecto obra o actividad,
adjunta el documento de coordenadas UTM en el sistema de referencia DATUM: WGS-84 Zona 17 Sury solicita a esta Cartera de
Estado e Certificado de Interseccion con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SMAP), Patrimonio Forestal Nacional y Zonas
Intangibles y Categorizacion Ambiental; ubicado en:

Provincia Cantdn Parroquia
GUAYAS GUAYAQUIL GUAYAQUIL

2.-CODIGO DE PROYECTO: MAATE-RA-2024-503144
El proceso de Regulanizacion Ambiental de su proyecto debe continuar en: MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL.
3-RESULTADOS

Del proceso automatico ejecutado a las coordenadas geogrificas registradas en el Sistema Unico de Informacién Ambiental -
SUIA, constantes en el anexo 1, se obtiene que el proyecto, obra o actividad CONSTRUCCION, OPERACION,
MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, NO INTERSECA con el Sistema
Nacional de Areas Protegidas (SNAP), Patrimonio Forestal Nacional y Zonas Intangibles.

4.-CATALOGO DE PROYECTOS, OBRAS O ACTIVIDADES:

De la informacidn ingresada por el operador MINUTOCORP §.A. del proyecto, obra o actividad: v de acuerdo al proceso de
categonizacion ambiental automatico en el sistema de Regularizacion y Control Ambiental del SUIA, s determina que:

TIPO DE IMPACTO: BAJO.

CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW,
codigo ClIU F4312.02.01, le comesponde: REGISTRO AMBIENTAL.

Yo, CONCHA BECERRA DAVID EDUARDO con cedula de identidad 1707201511, declaro bajo juramento que toda la
informacian ingresada corresponde a la realidad y reconozeo |a responsabilidad que genera la falsedad u ocultamiento de
proporcionar datos falsos o erados, en atencian a lo que establece el arficulo 255 del Codigo Crganico Integral Penal, que sefiala:
“Falsedad v ocultamiento de informacion ambiental - La persona que emita o proporcione informacion falsa u oculte informacion
gue sea de sustenfo para la emision y oforgamiento de permisos ambientales, estudios de impactos ambientales, auditorias y
diagnosficos ambientales, permisos o licencias de aprovechamiento forestal, gue provoguen el cometimiento de un error por parte
de |z autoridad ambiental, sera sancionada con pena privativa de liberfad de uno a tres afos’
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CONCHA BECERRA DAVID EDUARDO
La informacién geografica utilizada para la emision del presente Certificado de Interseccidn corresponde a:
Informacion Geografica Oficial del MAATE:

Cobertura v Uso de |la Tierra 2018 (23/12/2022)
Sistema Nacional de Area Frotegida / SMAP (30/01/2024)
Cobertura y Uso de la Tierra 2022 (31/10/2023)
Cobertura v Uso de la Tierra (26/02/2020)
ECOSISTEMAS (26/02/2020)

Area bajo Conservacion - PSB (31/12/2022)
CONVENIO RESTAURACION (23/12/2022)
Reserva de Biosfera (26/02/2020)

Zona de Amortiguamiento Yasuni (26/03/2023)
Humedal RAMSAR (26/02/2020)

Organizacion Territorial Provincial (26/02/2020)
Zona Intangible (26/02/2020)

ZONIFICACION SMAP (16/03/2020)

LIMITE INTERNO 20 KM (17/03/2020)

MAR TERRITORIAL (17/06/2020)
OFICINAS_TECHICAS (09/07/2020)
Fatrimonio Forestal Nacional (2302/2022)
Bosque y Vegetacidn Natural (31/12/2023)

Mota: Informacién geografica detallada disponible en el mapa interactivo del Ministerio del Ambiente, Agua y Transicion Ecolagica.

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

Informacidn Geografica Oficial externa CONALI:

ORGANIZACION TERRITORIAL PROVINCIAL - (19/04/2018)
ORGAMNIZACION TERRITORIAL CANTONAL - (19/04/2019)
ORGANIZACION TERRITORIAL PARROQUIAL - (18/04/2019)

SISTEMA DE REGULARIZACION Y CONTROL AMEBIENTAL.
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RESOLUCION Nro. GADMG-SUIA-RA-2024-823
GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CONSIDERANDO

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

Que,

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

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

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

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

el articulo 27 del Cddigo Orgénico del Ambiente establece las facultades de los Gobiernos Autdnomos Descentralizados
Metropolitanos y Municipales en materia ambiental;

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

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

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

Que,

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

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

Que,

Que,

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

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

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

Que,  Mediante Resolucidn No. 0004-CNC-2014 publicada en el Registro Oficial No. 411 de 08 de enero de 2015, el Consejo
Nacional de Competencias expidi6 la “Regulacién para el ejercicio de la competencia para regular, autorizar y controlar
la explotacion de materiales aridos y pétreos que se encuentren en los lechos de los rios, lagos, playas de mar y
canteras, a favor de los Gobiernos Auténomos Descentralizados Metropolitanos y Municipales”;

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

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

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

RESUELVE:
Art.1  Otorgar el Registro Ambiental sobe la base del Plan de Manejo Ambiental definido por el operador a través del Sistema
Unico de Informacién Ambiental SUIA, para el proyecto, obra o actividad CONSTRUCCION, OPERACION,
MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, ubicado/a en la provincia

GUAYAS, Cantén GUAYAQUIL Parroquia GUAYAQUIL y cuya actividad del CIIU corresponde a:

Actividad principal CIlU: Movimiento de tierras: excavacién, nivelacion y ordenacion de terrenos de construccion,
excavacion de zanjas, remocion de piedras, voladura, etcétera.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccion de todo tipo de edificios no residenciales: edificios de produccién
industrial, Ej. Fabricas, talleres, plantas de ensamblaje, hospitales, escuelas, edificios de oficinas, hoteles, almacenes,
centros comerciales, bodegas, restaurantes, observatorios, iglesias, museos, aeroportuarios, portuarios y edificios de
estaciones de buses, trolebuses, tren, incluso estacionamientos subterraneos, de instalaciones deportivas interiores
techadas etcétera. Incluye remodelacion, renovacion o rehabilitacion de estructuras existentes

REGISTRO AMBIENTAL PARA EL PROYECTO OBRA O ACTIVIDAD CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO,
CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, UBICADO/A EN EL CANTON GUAYAQUIL, PROVINCIA

GUAYAS.

El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de GUAYAQUIL en su calidad de Autoridad Ambiental de Aplicacion
responsable en cumplimiento de sus responsabilidades establecidas en la Constitucién de la Republica del Ecuador y en el
Cadigo Organico del Ambiente, de precautelar el interés publico en lo referente a la preservacion del Ambiente, la prevencion de
la contaminacién ambiental y la garantia del desarrollo sustentable, confiere el presente Registro Ambiental a CONSTRUCCION,
OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW de cédigo/s ClIU:

Actividad principal: F4312.02.01
Actividad complementaria 1 ClIU: F4100.20

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

El Registro Ambiental emitido con Resolucion No. GADMG-SUIA-RA-2024-823, faculta la ejecucion del proyecto/obra/actividad,
cumpliendo con la normativa ambiental aplicable, y sujeta a supervisién de la autoridad ambiental competente. El registro tendra
validez exclusivamente para la actividad seleccionada por el operador en el catalogo de actividades establecido en el SUIA.

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

Actividad principal CIIU: Movimiento de tierras: excavacién, nivelacién y ordenacién de terrenos de construccion,
excavacion de zanjas, remocion de piedras, voladura, etcétera.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccion de todo tipo de edificios no residenciales: edificios de produccion industrial,
Ej. Fabricas, talleres, plantas de ensamblaje, hospitales, escuelas, edificios de oficinas, hoteles, almacenes, centros
comerciales, bodegas, restaurantes, observatorios, iglesias, museos, aeroportuarios, portuarios y edificios de estaciones
de buses, trolebuses, tren, incluso estacionamientos subterraneos, de instalaciones deportivas interiores techadas
etcétera. Incluye remodelacion, renovacion o rehabilitacion de estructuras existentes

Sector: Otros Sectores

Ubicacion Geografica: GUAYAS, GUAYAQUIL, GUAYAQUIL
Coordenadas geograficas (Datum WGS 84 Zona 17S): Ver Anexo
DATOS ADMINISTRATIVOS:

Nombre del representante legal: CONCHA BECERRA DAVID EDUARDO
Direccién: Urb. Santa Leonor mz 5 solar 14-15

Teléfono: 2286023

Email: jziade@minutocorp.com

Cadigo del Proyecto: No. MAATE-RA-2024-503144

Cadigo ClIU:

Actividad principalCIIU: F4312.02.01
Actividad complementaria 1 ClIU: F4100.20

En virtud de lo expuesto, CONCHA BECERRA DAVID EDUARDO, se obliga a lo siguiente:
1. Cumplir estrictamente con lo sefialado en el Registro y Plan de Manejo Ambiental.

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

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

4. Previo a finalizar las actividades el operador debera remitir a la Autoridad Ambiental Competente, para su aprobacion la
actualizacion del Plan de Cierre y Abandono aprobado en su plan de manejo ambiental, cuyo contenido se establece en el Art.
508 del Reglamento al Cédigo Organico del Ambiente, o la normativa que lo reemplace.
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5. Realizar los monitoreos de las descargas y/o emisiones, calidad de los recursos naturales y aspectos sociales conforme lo
establecido en el Plan de Manejo Ambiental y Normativa Ambiental Aplicable, o cuando la Autoridad Ambiental Competente lo
determine pertinente.

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

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

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

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

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

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

Notifiquese y cimplase.

Dado en GUAYAQUIL, el 21 de mayo de 2024.

ZAMBRANO MONTESDEOCA JOSE ADRIAN

GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

Yo, MINUTOCORP S.A. con cédula de identidad 0992472731001, representante legal de MINUTOCORP S.A. quien ejecutara el
proyecto, obra o actividad CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO
URBANISTICO THE VIEW, declaro que toda la informacién ingresada corresponde a la realidad y reconozco la responsabilidad
que genera la falsedad u ocultamiento de proporcionar datos falsos o errados, en atencion a lo que establece el articulo 255 del
Codigo Organico Integral Penal, que sefiala: "Falsedad u ocultamiento de informacion ambiental.- La persona que emita o
proporcione informacion falsa u oculte informacién que sea de sustento para la emisién y otorgamiento de permisos ambientales,
estudios de impactos ambientales, auditorias y diagndsticos ambientales, permisos o licencias de aprovechamiento forestal, que
provoquen el cometimiento de un error por parte de la autoridad ambiental, sera sancionada con pena privativa de libertad de uno
a tres afios."
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ANEXO 3.8
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Guayaquil, 22 de abril de 2025
Memorando Nro. DUMCE-CEM-2025-6355

Para: Ing. Abg. Andrés Ponce Anzules, Mgtr. - COORDINADOR GENERAL DE PLANIFICACION,
PROYECTOS Y MOVILIDAD

Arq. Lisse Llerena Sandoya, Mgtr. - JEFE DEPARTAMENTAL DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

De: Arg. Inés Santos Valarezo - COORDINADORA GENERAL 2 DE CONTROL DE EDIFICACIONES
Y CONTROL MINERO (E)

Ing. Janina Calle Torres - JEFE DEPARTAMENTAL (E)

Asunto: Ref. Memorando DUMCE-PPM-0T-2025-6134. Pronunciamiento del Area de Control
Minero para el desarrollo del Proyecto Urbanistico “THE VIEW” actualmente denominado “GRAND
VIEW”.

De mi consideracion:

ANTECEDENTES:

Como parte de las atribuciones de la entonces Direccion de Urbanismo, Avaltios y Ordenamiento
Territorial (DUQT) -actual Direccién General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones
(DUMCE)-, la “Ordenanza que regula la Explotacién Minera de Materiales Aridos, Pétreos y otros en
el cantén Guayaquil, sustitutiva a la Ordenanza que regula la Explotacion de Canteras en el cantén
Guayaquil”, publicada en la Gaceta Oficial Nro. 62 del 18 de mayo de 2017, en su articulo 5 establece
lo siguiente:

“Art. 81.- Actividad ilegal de materiales dridos y pétreos. - Incurrirdn en actividad ilegal de
materiales dridos y pétreos quienes se dediquen a preparar y desarrollar la explotacion, extraer,
transportar, cargar, clasificar, triturar y comercializar los materiales dridos y pétreos sin contar
con un derecho minero reconocido u otorgado por el érgano competente, ni cuenten con la
Autorizacion Municipal para la explotacion minera.”

En lo que respecta a los movimientos de tierra, “La Ordenanza sustitutiva de Edificaciones y
Construcciones del Cantdn Guayaquil de fecha 6 de agosto de 2000”, en el “Art. 64. Excavaciones”,
referente a “Requerimiento de Registro de Construccion. - De las Demoliciones y excavaciones”,
versa: “Adicionalmente a lo establecido para demoliciones, si se requiere excavar para construir
sotanos, o cimientos a profundidades mayores a un metro (1 m) respecto del nivel del bordillo,
necesariamente deberd contarse para el inicio de obras con el correspondiente Registro de
Construccion”.
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Guayaquil, 22 de abril de 2025
Memorando Nro. DUMCE-CEM-2025-6355

Con fecha 16 de abril de 2025 mediante memorando DUMCE-PPM-0T-2025-6134, el Ing. Abg.
Andrés Ponce Anzules, Mgtr., en calidad de Coordinador General de Planificacion, Proyectos y
Movilidad y la Arg. Lisse Llerena Sandoya, Mgtr., en calidad de Jefe Departamental de Ordenamiento
Territorial, solicitaron a la Coordinacion de Control de Edificaciones y Control Minero que “... se
detallen las recomendaciones técnicas a ser considerados en la elaboracion del presente Plan Parcial
del proyecto Grand View, el cual se desarrolla en el drea de actuacion urbanistica que contiene el
predio identificado con el cddigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, el mismo que se encuentra
colindante con una zona de extraccion minera.”.

Para dar atencion a lo solicitado se procedid a revisar la documentacién que reposa en el Area de
Control Minero, en lo referente a las concesiones mineras, otorgamiento de factibilidad de uso de
suelo favorable para actividades extractivas y cartografia de predios urbanos, cuyo resultado del
analisis se presenta en las siguientes secciones, asi como ordenanzas vigentes

1. REVISION DE DOCUMENTACION Y EXPEDIENTE DE CONCESIONES MINERAS.

Con respecto a la revision de la informacion del catastro minero vigente, el limite de la concesidn
minera “A GUAY EL HUAYCO “se encuentran en una distancia de 64 metros aproximadamente con
el poligono del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW”, se muestra en la siguiente imagen.
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Guayaquil, 22 de abril de 2025
Memorando Nro. DUMCE-CEM-2025-6355

CONCESION MINERA

Maam et LLE e Rk e e L)

L

meeie

L

"
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! anane
]
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Figura 1. Concesion minera (Geoportal del Catastro Minero (ARCOM))

2. INFORMACION DE LA INSPECCION

2.1.  Personal que participd en las inspecciones técnicas

PERSONAL MUNICIPAL PROFESION ' CARGO

Frank Fernandez Ingeniero Analista Técnico 1

3. Desarrollo de la Inspeccion Técnica

El dia 15 de abril de 2025 a las 10:13 am, el personal del Area de Control Minero, realizé una
inspeccion en la concesion minera “A GUAY EL HUAYCO” ingresando por la via principal de Via
a la Costa de Guayaquil y Avenida 70 N-O.
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Guayaquil, 22 de abril de 2025
Memorando Nro. DUMCE-CEM-2025-6355

Se realizd un recorrido por el area de interés, donde se observo un frente extraccion de material
y un frente de explotacion que se encontraba en estado operativo (énfasis afiadido). En dicho
frente, se encontraron maquinarias realizando labores de perforacién, carga y transporte
dentro de la concesion minera.
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Guayaquil, 22 de abril de 2025
Memorando Nro. DUMCE-CEM-2025-6355
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Guayaquil, 22 de abril de 2025
Memorando Nro. DUMCE-CEM-2025-6355

Frente de
explotacion

Revisado el Geoportal de la Municipalidad de Guayaquil con la base de datos del area de Control
Minero de las concesiones mineras existentes y poligonos de Uso de Suelos, segln el analisis de
coordenadas realizado existe una distancia aproximadamente de doscientos (200) metros entre
el poligono que forma el area del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW” y el frente de
explotacién activo de la concesion minera “A GUAY EL HUAYCO”.

4. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

4.1. Elpoligono que forma el area del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW”, implantado
en la cartografia de las concesiones mineras se observa que, se ubica a una distancia
de 64 metros aproximadamente de la concesion minera “A GUAY EL HUAYCO”.
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4.2,

4.3.

4.4.

4.5.

Guayaquil, 22 de abril de 2025
Memorando Nro. DUMCE-CEM-2025-6355

Durante la inspeccion realizada el dia 15 de abril de 2025 a las 10:13 am se evidencio
que, en la ( concesion minera “A GUAY EL HUAYCO”) se encuentra en estado operativo.
Previo a la construccion del proyecto debe presentar documento habilitante notariado
en el que indique un acuerdo entre el titular minero y el duefio del predio del Plan
Parcial del proyecto “GRAND VIEW” en donde se indique que se van a respetar los
frentes y distancias del lindero tanto de la concesién minera “A GUAY EL HUAYCO”
como la del proyecto, a efecto de que no se vean afectados los derechos mineros del
titular y el desarrollo del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW”.

Se sugiere una distancia de seguridad de 100 metros medidos desde el borde o limite
del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW” hacia el frente de explotacion de la
concesion minera “A GUAY EL HUAYCO”.

De ser el caso de realizar trabajos de movimiento de tierra del Plan Parcial del proyecto
“GRAND VIEW”, dichos trabajos se realizarian Unicamente dentro del predio con el
cddigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0 que se encuentran aproximadamente a una
distancia de 64 metros de la concesion minera “A GUAY EL HUAYCO” con titulo minero
para Materiales de Construccion. En caso de que se cuente con la documentacion para
el inicio de obras del mismo, debe dar cumplimento estricto a que todo el material que
sea producto del corte y relleno siempre sea colocado dentro del mismo predio ya que
de existir excedentes y que estos sean traslados libremente fuera del predio, se estaria
incurriendo en presunta mineria ilegal, tal como lo estable el Articulo 81.- Actividad
ilegal de materiales aridos y pétreos.

Particular que comunico a usted para los fines pertinentes.

Atentamente,

-4 INES DEL ROCIO
3 SANTOS VALAREZO

S e

Arg. Inés Santos Valarezo Ing. Janina Calle Torres

COORDINADORA GENERAL 2 DE CONTROL DE JEFE DEPARTAMENTAL (E)
EDIFICACIONES Y CONTROL MINERO (E)

Elaborado por: Ing. Frank Fernandez C. Analista Técnico 1

Con Copia Edificaciones

Ing. Jorge Luis Arévalo Mufioz — Director General de Urbanismo, Movilidad, Catastro y

Archivo Técnico DUMCE
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SECRETARIA GENERAL

Oficio Nro. EPMTMG-5G-2023-503

Guayaquil, 16 de actubre de 2023

PARA: Ing. Xavier Oleas V.
Representante Técnico “Plan Master Urb. The Garden”

DE: Econ. Paola Cardenas Valencia
Secretaria General, EPMTMG, EP.

ASUNTO: Respuesta a solicilud de aprobacion del EIV

De mi consideracion:

En atencién a su oficio S/N, recibide de fecha 06 de septiembre de 2023, que guarda
relacion con las observaciones emitidas al estudio de impacto vial comespondiente al

Proyecto “Plan Master Urbanizacian The Garden”; me pemmito informar gue despuss de
un andlisis y revision técnica realizado por la Direccidn de Planificacion de la Movilidad

de la EPMTMG, EP, en el ambitc de laz competencias de esta institucian, el
pronunciamiento es el siguiente:

(...} 58 APRUEBA ef EIV del citado proyecta”.

Con sentimientos de dislinguida consideracion.

Eﬁqr{T—';ﬂﬂ,aF'lFaEﬂgnﬁ Valencia, MSe.
SECRETARIA GENERAL

Empresa Publica Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil, EP.
Elaborado por SAE

Anexo: Memorando No. EPMTMG-DPM-2023-3661
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DIRECCION DE PLANIFICACION DE LA MOVILIDAD

Memorando Nro, EPMTMG-DPM-2023-3661

Guayaguil, 13 de octubre de 2023

PARA; Ing. José& Franco Magallanes
GERENTE GENERAL, EPMTMG, EP.

DE: Econ. Manuel Cansing Burgos
DIRECTOR PLANIFICACION DE LA MOVILIDAD, EPMTMG, EP.

ASUNTO: Aprobacion del Estudio de Impacte Vial del proyecto "Plan Master
Urbanizacion The Garden’,

De mi consderacion:

En atencion al oficic No. EPMTMG-5G-PC-2023-029 recibido con facha 20 de
septiembre de 2023, donde adjunta oficio s/n con fecha 08 de septiembre de 2023,
suscrito per &l Ing. Xavier Oleas V. en calidad de Responsable Técnico, el cual guarda
relacion con la solicitud de revisién y/o aprobacian al Estudio de Impacto Vial del “Plan
Master Urbanizacion The Garden”, ubicado frente a la calle publica, la cual conecta al
Km. 12,5 aproximadamente de Via a la Costa sentido este-oeste; al respecto. traslado
memorando No. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253 de octubre 13 de 2023, suscrito por ia
Ing. Laura Mazzini M., Jefe de Gestién de Autorizaciones y Servicios (E) y de la
Arq. Gabriela Giler M., Técnico de Seguridad Vial, donde se APRUEBA el EIV del citado

prayecio.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,
s N
3

| ) A3
H_F : &

Econ. rujfanuel Cansing Burgos

DIRECTOR PLANIFICACION DE LA MOVILIDAD, EPMTMG, EP.
Empresa Pablica Municipal de Transito ¥y Movilidad de Guayaquil, EP.
Elaborads por LMM (GGM

—, Cimet
%

ANENDS! fdemorando Mo, EPKTRG-DF M-JGAS-20F3-253
Hotificacidn de Pagao realizado
Plarno de Sefslizacion Horizonial v Verticsl
Plano de Lkicackdn de Etapas

Copia Ing. Lausa Mazzini Madinez
JEFA DE GESTION DE AUTORIZACION Y SERVICIOS (E)
Arg, Gabrisla Gier M.
TECMICO DE SEGURIDAD VIAL
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Memorando Nro. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253

Guayaquil, octubre 13 de 2023

PARA: Econ. Manuel Cansing Burgos
Director de Planificacion de la Movilidad, EPMTMG, EP.

DE: Ing. Laura Mazzini Martinez
Jefe de Gestidn de Autorizaciones v Servicios (E), EPMTMG, EP.

Arg, Gabnela Giler Moreira
Técnico de Seguridad Vial, EP,

ASUNTO: Aprobacion del Estudio de Impacte Vial (EIV) del Proyecte “Plan
Master Urbanizacion The Garden™

Ce mi consideracian;

En atencidn al cficio No. EPMTMG-SG-PC-2023-029 recibido el 20 de septiembre de 2023 donde
adjunta oficio s/n con fecha 06 de sepliembre de 2023, suscrito por &l Ing. Xavier Qleas V. en
calidad de Responsable Técnico, mediante el cual guarda relacion con la subsanacein a las
cbservaciones reakzadas por esta institucion al Estudio de Impacto Vial del proyects “Plan Master
LUrbanizacion The Garden” gue s2 desarrollara scbre el predio signado con codigo calastral
Mo, 096-0010-023 frente a la calle plblica v se conecta al Km 12,5 aproxomadamente de la Via
a la Cosla sentido esta-oeste, al respecto se informa

1. ANTECEDENTES. -

1.1. Medianta oficio No. EPMTMG-5G-20223-1524 recibida con fecha 21 de julo de 2023 se
adjunta oficio s/n de fecha julio 19 de 2023, suscrite por el Ing. Xavier Oleas V. que
guarda relacidn con |3 solicitud de revisidn y'o aprobacion del Estudio de Impacto Vial
del proyecta “Master Plan Urbanistico The Garden®, para ko cual en los oficlos Mo
EPMTMG-DPM-2023-2942 v No. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-158 ce fecha 17 de
agosto da 2023, se considera que no es factible fa aprobacion del estudio de impacto
vial ded prayecta en mencidn, debido a que se efectuaran abservacianes al mismio.

1.2, En atencidn al Memoranda Mo, EPMTMG-SG-PC-2023-02%9 de fecha 05 de septiembre
de 2023, traslada oficio s/n de fecha 06 de septiembre de 2023, con ka subsanacion de
las observacionas al citado proyecto, remitidas por e respensabia lecnico, las que son
objeto de revisidn y analisis en el presente informe.

2. ANALISIS. -

2.1. El proyecto “Master Plan Urbanistico The Garden” se desarroflara sobre un drea de
tarreno de 72.564.34 m® segdn escrituras, ubicado en el km 12,5 aproximadamente de
la Via @ la Costa senfido ests-oeste (Ver Imagen 01); el proyecio en la actualidad se
encuenira en la fase de anteproyecto y prevé la construccidn de ocha (B) edificaciones
da desarrollo wertical multifamiliaras:
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Memorando Nro. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253

Guayaquil, oclubre 13 de 2023

2.2. El proyecto realizara su construccién por elapas, contando con 14 etapas, se adjunta el
plang descrbiendo |a ubicacion de cada etapa.

En las acha (8) edificaciones se contemplaran un total de 700 depariamentos los cuales
estardn divididos de |a siguiente forma:

pescRIPCIN |  SANTRMEOE | dREA (o)
MULTFAMILIAR =]
Blagus 1 B B0 54
Blogque 7 w0 w.eea e |
Blogise 1 =r3 10562 55
Blogue 4 118 17,499, 87
 Bloque 5 127 18.700,80
Bloque§ | 24 ZEE8,00
Bloque T | 21 1778782
" Bloques | 7 2008, 60
TOTAL |  B5.359,50

Talla 01, Totai de dres e COTSULTEIAT 08 8 Sacns

El total de drea de construccion de los edificios sera de 88 35% 5% m*

2.3, Segun la memona Wonica, el proyecto contara con las siguientes divisiones:
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Memorando Nro. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253

Guayaguil, octubre 13 de 2023

CUADRD USO DE SUELDS
AREA PORCENT AJE Y
= LDTE: RESDENTIAL dd M TS ELNT
[ & e -'-_' E A -
— 4225
F R e ) d 15 i o
EliFai Al |BG Oy SUREE T p 0 B ED FLRZEE R i |
[Fat | LENIEL e AL O 2 145 | eHE
TOFAL AREA META| 72 020 2753 100 Q00T
AREA DE AFECTACION]  S40M3T - .
TOTAL AREE BRUTA] 72 54d 337 |
Ee= -

Tabfa 07, Cosdra de Areas oal prnpscio
Frasnra: £1Y

2.4. Las vias de accaso al prayecto podran ser realizado a fravés de |a interseccion entre la
fla a la Costa sentido este-geste y la Calle 4 ¢ por la Avenida 70 N-O, hasta la calle A
fremte al provecto; actualmente ka calle 4 posee capa de rodadura de pavimenta flexible
y 5u calzada es de 7. 00 m, las aceras no se encuentran conslruidas y no posee sefiales
horizontales y verticales. La Avenida 70 N-O cuenta con una calzada de 10,00 m.
aproximadaments v una capa de rodadura de paviments flexible, en zlgunas partes en
eslado de detenora, sin safialzacedn horzantal y vertical, ademas no cuenta con aceras
construdas, cdmo sa observan en |as siguientes imagenes:

] _.'. ] i ‘:-L' ' :...__. :.-.. ..-1.':-_ LT

imagan 02+ (hicaciin s& Propeco Wehasision The Sanen 7
Sud ActHaas al g
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Memorando Nro. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253

Guayaquil, octubre 13 de 2023

.
imagen &4.- Stvaciin aciiel de 8 A=anda i N-O

J.m:g'l-rrm' .'.-i.l'u:ral:.'d-n urﬁ:-al-:leru-ﬂu'l't'-'i'

Actualmente. la Calle A ubicada frente al proyecto (Ver Imagen (5] aun no se ancuanira
construkda para lo cual el Estudio sefiala que &l promotor gestionara la construccidn de
la via con la M1 Municipalidad de Guayaguil o en su defecto, realizara [a reconstruccion
8 su costo, tal como sa detalla en las recomendacionas dal Estudio de Impacto Vial.

I.rrnu-ml'.l!‘ « Sikvacitn actinal e (s Cate A, tante i-'m'm"l!-l'l'ﬂ

Segin el Estudio, para |a Calle A presenta una propuesta de hipo esquemsa de seccion
con dos carriles de 6,60 m, por sentido m&s una zona de canal de 1,50 m. de ancha y
acaras de 2,00 m. por sentido respectivaments,

=8 =2 |

acera -:aTzadn e ' acen

.lnlng-nnuﬁ, Propdesia de disefic d= seccicy oe 'a'l:-u'le-ql'rm:llprd-_.-ﬂ{'l'ﬂ
Fuanng. &I
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Memorando Nro. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253

Guayaguil, octubre 13 da 2023

2.5, Segln el plano del provecto, la ganta de acceso a la urbanizacion se ubicard a 30,00
m. aproximadamente desce la linea de linderc del predic; el provecto contard ¢on una
vig bidireccional, el ingreso se desarroltara con 3 camiles v la sakida contard con 2
carmies, o total de la via interna contara con una dimensidn de 2380 m,
aprodmadaments y sus camies lendran un ancho de 3,50 m Ver imagen a
continuacion:

e T ~jrrrn

2.6. Segin la Memoria Técnica € proyeclc confara con vanos fipos de secciones viales
determinadas en al plano urbanistico a contnuacidn &a datallan las imaganes:

Seccion de Via Tipo A: Esta via conacta prncipalmente el ingreso v salida del proyecta,
contempla un ancho de 7.00 m. por sentido de circulacion, 2.70 m. de area de parqued,
1.5 m_de ancho de parterre, aceras de 1.80 m y areas verdes, comg se muesira en la
imagen a continuagion;

g 0B - Secrin de Via Tao A
Fapam; E1V
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Memorande Nro. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253

Guayaquil, octubre 13 de 2023

Seccidn de Via Tipo B: Seccion lipica de las calles de circulacidn en los espacios de
estacianamiento de los edificios separados por una acera de 1,80 m, con senbde
bidireccional, cuenta con 3,50 m. por cada carll de circulacion vehicular, come s
muestra en la imagen a continuacidn.

imagea {8, - Seccide e Vi Thieo B
Fupahe: E1Y

Seccion de Via Tipo C: La seccian tipica sobre |a calle principal de conesxidn entre los
condominios, cuenta con 3.50 m. de anche de circulacidn vehicular por cada sentido de

circulacsan, aceras de 1.80 m. y dreas de parqueds como 5@ muestra en la imagen a
continuacin;

| = 4—i ' i i | Sl IS .‘
[

Lukd Amx )

AT AR R Ly LT [T | CALE L L L L

S L AT T T P mﬁaﬁ-}ﬁiﬂﬂﬂ}hﬂ'hf;” =
e L=

frmdgia T~ Sencdo e Vs Thea G
Fupare; £y

2.7. El célculo y distribucion de los estacionamientos segun [a memoria técruca, fue realizado
conforme a lo exigido en el Anexo D Normas para Estacionamiento de Vehiculos de la
Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantdn Guayaquil vigante,
con @ Uso Habitacional {Condominios o Urbanizaciones), ko estipulado en la Ordenanza
de Estimulo a la Transpariacidn Eléctrica y la Norma INEN 2248 de Accesibilidad de las
Persanas al Medio Fisico, En la siguienta tabla se detalla;
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Memorando Nro. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253

Guayaquil, octubre 13 de 2023

Uso

ESTACIOMAMIENTOS
REQUERIDOS -
DESCRIPCION CANTIDAD
norma | SANTDAD | aeeprang
' | pargisaa por ®
cade unmdad de
Condominics — yiviarcla an
T
Daparamentos i desarroi o m
Dezamalios Veicaies
verticales
S £ gl
mﬂnls:}-lr::ﬂm vahicuios yio 140 145
molos
Mavilidad
unipersanal Mo g5 erighile . 12
| ststenibie
Vahiculos .
. ilehiers 1% deltotal | B i
= Tovilidad reducica | /25 parquens | 34° a5

Nafa: Lo vaknes con ssterson () estan hengas denio del fal de wslantes

2.8,

Tabfa 03 Coadms oo MSAme 00 BSAConamanins requeritos Sanin Oroenants del Aryeeio whanshs

Dve acuerdo con & calculo detallade en la Tabla 03 conforme a las exigencias del Anexo
D. debe cumplir con setecientas (700) estacionamientos, mas clanto cuarenta v cinco
(1435) destinados a visitantes. en concordancia con o descrito en la Ordenanza
mencxonads,

As| tambian conforme a dicha Ordenanza se deberd contar con estacionamientos para
vehlculos ekctricos, esto es, oche (8) espacios ubicados estratégicaments.

Para personas con movilidad reducida el proyecio contempla treinta ¥ cinco (38)
estacionamigntos, En cuanta 8 la movilidad unipersenal para aste tipo de prayacta 12
Ordenanza no exge; sin embargo, & proyecto oferta doce (12) estacionamientos para
bicicletas.

Confarme a la memoria técnica y el plano del proyects, ofertan un total de ochocientos
cuarents y cinco (B45) estacicnamientos, mas doce [12) espacios destinados para
mavilidad unipereanal soslenibie.

Segun lo descrito en el EIV, cada departamenio contara con un estacianamiento
asignado, los cuales se ubicaran en la parte extenor de cada edificacion junto con los
estacionamientos ofertados v 108 estacionamientos para visitantes. La divisidn de los
estacionamientos se contempla de la siguente manera
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Memorando Nro. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253

Guayaquil, octubre 13 de 2023

TARLA Of Cantina 8l OF D RITAMEPNGS  PARGUEOL
T3
FARGUEDY FREIURD VALY il L FARGLED BET st N
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Tabdy 0d. Onamdn of BsfacOnaianias par edifoio fegun Esfuda
Farde: EIV

2.9. Las vias internas del provects estardn reguladas por las sefiales de transio hurizuntaies
y verficales detallades en el plano de sefializacion adjunts al presente informe, [as
mismas que deberan ser instaladas en el sifio confarme a ko descrito en 2l Reglamenta

Téenico Ecuatoriang INEN 004 de Safialzacion Vial Ver Imagen 11 a centinuacicn
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» b Waikiimim i R
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il j-"'" Wi R A sk

"-:'—um‘

Bii
LIF

j‘ T

T

—— — Imagon 11, Flero de sefiakes de Fam s & @ whangaoiii

331



Jueves 12 de junio de 2025 Edicion Especial N° 281 - Registro Oficial

Memorando Nro. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253

Guayaquil, octubre 13 de 2023

2.10. Sobre el predio de implantacion del proyecto existe un canal, mismo que serd
regrientado y cofocado ductos, el cual permitirg contar con los estacionamientos sobre
eslos, gananda dicho espacio, sabre 1a via principal se presenta el canal abierta v sobre
&l ingreso y salida del proyecto cusnta con ducto para permitir dichos movimientos sin
dificultad. el promotor se compromete a realizar |a apertura acorde a o planificado y la
reconformecion de la misma de tal forma que sea accesible para el proyecto.

2.11. Conrespecto a los datos peatonales y de transito, sequn el EIV,

a)

B)

c)

En promedio, diario se contempla un cruce de 395 peatones, en & sentido norte -
sur y sur— norte respectivamente

Los aforos vehiculares fueron realzados en la Via a la Costa, donde |a hora de
maxima demanda en el sentido este-oeste es desde las 07n15 a las 0Bh15 de I3
mafiana con un flujo de 5.727 vehfhara; en la Calle 4, uno de kos accesos hacia el
proyecto, presenta un fluje de ingrese de 27 veh/hora y un fluje de salida de
25 veh/hora mientras que en la Avenida 70 N-O prasenta un flujpo de ingresa de 77
veh/hora v de salida BS veh/hora. En las condiciones cperacicnales actuales, dichas
intarsacciones funclonan actuaimente con el nivel de servicio tipo A", con el
funcionamiento del proyecto, la interseccion de la Calle 4 y la Via a la Costa
mantendra el nivel de servicio A con colas de 40,07 m. que ga desarroilaran sobre
la Calle £ Con la implementacién dal proyecio, las intersecciones principales de
analisis mantignen su nvel da servicio en tipo “A’ a3 decir mantiene &l flujo libre, de
igual forma la coia maxima serd de 67 65 m, la cual s8 produce sobre |a via poalica
(Avenida 70 N-O) que conectara con el proyecto

El proyecto conacta de manera directa con Via a la Cosla a ravés de la Cabe
Pablica 1 y de la Averuda 70 MO, cuya distancia entre |a interseccidn con la Via a
la Costa y @l Acceso del Proyecto es de aproximadamente 500 m; todos los accesas
se reafizaran en direccidn hacia el Oeste (hacia Chongdn) de igual forma las salidas

En cuanta a la generacion de viales, 2e eshima gue &l proyecto genere al menas
4,958 viajes/dla con un promedio de 7,14 vigjes por hogar, los que representaran 2l
4 87% con relacian al TPDA sobre la Via a la Costa que es de 82 413 vehldla; con
wn flujo en fa hora de maxima demanda de 577 viajes

3. CONCLUSION. -

De acuerdo con el analisis qua antecade, |a Empresa Plblica Municipal de Transito y Mowilidad
de Guayaguil, confarme a nuestra competencia en transito, movilidad ¥ saguridaad vial APRUEBA
&l Estudio de Impacto Vial del proyecto urbanistico “Plan Master Urbanizacién The Garden™
gue se desarrollard sobre @l predio signado con cidigo catastral No. 095-0010-023 frente a fa
calle & Ia cual conecta al Km. 12,5 aprowimadamente da Via a la Costa sentido este-oeste; para
tal efecto el promotor ded proyecto debera realizar a su costa 1o siguiente.
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Guayaquil, octubre 13 de 2023

a} Implermeantar las sefales de transito vertical, horzontal y de seguridad vial conforme a
las normas del reglamento ecuatoriano técnico INEN RTE-004 y conforme al plano de
sefiglizacion de transio adjunto al presente informe. Disponer de um plan de
mantenimiento para |la sefializacidn de trénsito horizontal y vertical, adoptar en el
reglamento interno de la urbanizacidn, el respete a las sefiales de transito instalados an
el proyecto,

by Consiruir las rampas de acceso a |8 aceras para las personas con movilidad reducida
en cada cruce peatonal detakado en el plano de senalas de transito.

¢} Implementar los estacionamientos de acuerdo con las exigencias de [as ordenanzas
vigentes y |o ofertado en la memaria técnica, considerando o aprobado en el proyecto,
los mismos que quedaran distrbuidas como se detalla en a siguiente tabla:

Diseripeidn Estacionpmisntos | ooridad
EDIFCIOE Fesigeries il
MULTIFAMILIARES YERantas 144
cnilidad unipessonal saslanbia 12
Wieraliclad Rducida a5
Webicuie Tlisliose a*
Nofa: Log waiores can asfensod ssfan relicos oo e ind

Tabia 0fi- Caniuar de Extacionamisnfos ofemeoss e & poper

dy Gumgplir, que todo estacionamiento para visitanie debe ser considerado como area
comun no vendible, en el caso de los predics declarados en régimen de propiedad
herizontal,

g) Gestionar con i@ M. |. Municipalidad de Guayaqull 1a construccidn de la Calle A, via
principal de acceso al proyecto, © en sU defecto, realizara la reconstruccién a su costo,
tal como esta sefalado en las recomendaciones del Estudio de Impacic Vial, sobre al
particular la ATM verificera su implemantacion previa autonzacion de venta de la etapa
1.

fi  Cumplir con la ubicacién a 32,00 m, medides desde i linea de linderd del predio, 1a
ubicacion de la garila e implementar un sistema de control da accesa para evitar colas
generadas por visitantes que ocupan la via publica

El presente Estudio de impacto Vial presento el analisis de la demanda habitacional del proyecio,
es decir solo las dreas residenciales. Con ralacion a las areas comerciales vendibies (4. C. V),
a futuro, una vez definido los usos para este espacio, deberan presentar el respactivo EIY a asta
Institucion

333



Jueves 12 de junio de 2025 Edicion Especial N° 281 - Registro Oficial

Memorande Nro. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253
Guayaquil, octubre 13 de 2023

El PromatonPropietana del Prayects urbanistico “Plan Master Urbanizacion The Garden”,
ha cumplido con el pago de los valores por concepto del framite “Revisicn de Estudio de
Impacto Vial", por los 145266 73 m? de construccidn conforme a lo defallada en [a siguiente
tabla

CUADRO DE AREA DE CONSTRUCCION DEL PROYEECTO
Dascripeion Area (m2)
Edificacidn (Blogue 1 al Blogua §) 80 358 59
Vias, .ﬁmrasydreas i E s arinnarnsing 17,108,171
Ofras Edfcaciones 3566 58
TOTAL 104.034,28

Taieda 04, Amas g consiriceidy considemdss pam b S Wi par
concaales de Faviatn de Salodk e epacio Wip!

La Empresa Piblica Municipal de Transito v de Mowilidad de Guayaquil EP, en coordinacidn con
lz Direcaion de Conirol de Edificaciones, Calastro, Avaluos y Control Minerg, verificara el
cumplimienta de fo solicitado previo Entrega-recepcion def Proyecto urbanistico “Plan Master
Urbanizacion The Garden"

Atentaments,

Ilf-
"-HJ. -l-"!}h ar. ,..!J f

ureMazzini Martinez.
JEFE DE GESTION DE O DE SEGURIDAD 'i'lAL

AUTORIZACIONES Y SERVICIOS (E)

Elaborado por  LMM /GGM

AnEins, Memorando Mo. EPMTMG-5G-PT-2023-025
Memorando No. EPMTMG-0PRM-2023-2042
Memorando No. EPMTMG.0P#.JEAS 2023150
Plano de Sefalizasion Horizontal v Vertcal
Plano de ubicacion de Etapas
Wotificackin de Pago realizado
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Memorando Nro. EPMTMG-8G-PC-2023-029

Guayaqull, 08 de sepfiembre de 2023

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

DE: Ecan. Paocla Cardenas Valancla
Secretaria General, EPMTMG, EP.

ASUNTO: Observacionas emitidas al estudio de impacto vial del Proyecto “Plan
Master Urbanizacién The Garden”

De mi consideracian:

Para su conocimiento y fines pertinentes, en el ambite de las competencias de |a direccion
d 5U cargo, me permito trasladar el oficio SN recibida de fecha 08 de septiembre da 2023,
suscrito por @ ingenero Xavier Oleas V., en su calidad de Responsable Técnico del EIV
gue guarcs relacidn con las chservaciones emitidas al estudio de impacto vial dal Proyecto

“Plan Master Urbanizacién The Garden®, las mismas que han sido corregidas segin la
soficitado.

En atencion, solicite comedidamente remitir al informe correspondiente a fa Gerencia
General,

ply P
-'-"""";-tn'.l';.fl. ) x T
#0p,Paola O3 =*. g Valencia, MSe.
sacaﬁi BNERAL

Empresa Publica Municipal de Transito y Movilldad de Guayaquil, EP.,
Elaborade par SAE

Aneses Planos y (1) GO
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EPMTMG-DPM-2023-2942
Guayoquil. agosto 14 de 2023
Ing.
Aovier Cleos
Responsable Técnico
Clocdad, -

Ref.. Cficky Mo, EFMTMG-5G-2023-1524 recidido con fecka 21 de jullo ce
2023, relocionode cor o revision del Studio de Mgacts vial [BY) del

provecin ' Méster Plon Urbanistico The Gorden”

De mi corsidancitn:

En atencitn ol gsunto de la referencio, mediante e cud soliclia lo feviisn ‘gprobacidén
el Esfldio de moochy Wial comsspondients al proyecto “Miéster Plan Lhyi;anisﬁm'rh&
Gorden”, ubicado en &l predio signode con cédigo catastral No, 088-0010-023 en la
colie publica, o tuel conecia ol Km 125 oproximadaments de Vo @ la Costa; of
réspecio, rosicds el Memoronde No. EPMTMG-DP M- JGAS-2023-1 58, 8. facha agosto 17
de 2023, suserite por le Mg, Lours Mazinl M., lefe de Geslidn de Autorzocionss v
Servicios (E) ¥ de lo Arg. Gabrielg Giler M., Técnico de Ssguridog Vial, &l mismo gue as
explicio en su' contenida, '

Previa apsobaciin del Btudio de Impocio Vidl deberd gtender las shservacions:
emifidgs en &l citade Memerande,

Atentamenie.,

B Maonusl Cansing B
DIRECTOR DE PLANIFICACION DE LA MOVILIDAD

L. Abg. Jovise Guahfioy U, GRRENTE GERERAL-DWFTISA MIOCK MRINICE AL 0F TRANSITD T MOVESAD CF GUATATIN,
g, Liuies Momid M. J5FA DS GEmGN DE AVLD HEALESN ' -
forey. obwisler Giee pL et oF SEGURDAD Yiak e
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EFMTMG-DPM-1GAS-2023-154
Guayagul, ogosto 17 de 2023

FARA: Bocon, Monuet Cansing B,
; PLANIFICAC] DE LA MOVILIDAD: - -
DIRECTOR DE PLA N w B
DE: JEFE DE GESTION DE AUTORIZACIONES ¥ SERV Jeein . e ey
TECNICO DE SEGURIDAD VIAL g s i el

BLE i
P, e

ASUNTO: Observationes del Erdudio de Impacta Widlal mﬂyma‘“mn 1 .
Urbarisfica The Gerdan', '

En atenciéndl oficio Mo, BPMTMG-3G-2023-1324 recibled con fecha 21 de ulle de2023,
donde seadiunta eficlosin da fechojulia 19 de 2025, suscrilo por & Ing. Xorvier Clens V.,
queguarda reicitn con lasoacitud de revsin y/o aprobocion del Estudio de Impacts
vigl del proyecto “Master Flon Ubanistico The Garden”, ubicado en &l predie signadoe
con chdige cotastral MNo. TFE-DOTE-0Z3 en [o calle publica, la cual conecte al Ko 1205
opmodmadomente de Vio o lo Costa; al respecto se infiomme:

g proyects “MGster Plan Ulbanisice The Garden', peeterta un drea total de
T AR D segln escrituros, en la ecfuciidadse encuentra enlo fwe de anfeproyecio.
la cual fiene olonficode desamollar ocho {8) edificios: sonferme revisada la memarda
técnica, planes v 1o Inspeccidn rexlzada del proyecio en menclén; conforme lo gue
estotiiece & K. 10.de o "OEDEMNANIA SUSTITUTAV DEPARCELACIONES Y DESARROLLOS
URBANISTICOS — Bdicitn Gspecicl Mo, 1629 - Regisiro Oficial” — Tie I — ESTUDHOS,
HNORMAS Y REGUERIMIENTOS. MINIMOE, 58 observa o siguisnte:

1. Confomme al plane ubonlsiles que conflens o sefalimacikdn verticd v herzontal dal
prayacio se dabend-comagin lo-sguisnta:

.J”-fﬂ:l Rt detollories sentidos decircutacian delas viasexterna: iascualas foamian
Il' parte del frea de influencla del proyecto.

.J b] Referente a los cruces pectoncles deberd completor los rompos de
acessibddad vreversal ¥ seficles vericales. en 1ot aceras principales gus se
ancuantran ubicadas enel occeso oloutbaonizacion.

frggenl- Kevkor bircruces pealonclaren Ies.ocerm Siropals
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/€l Respecio gla seficlizocion horzontal falta incluir la linec pare ¥ revisar las
[ flechas que especiiican el 630 senfidos de cliculacidn que tendrdan las vos

en &l proyacto.
dl Conpespecic dl fmite de velocidad, deberd incluirln sefiol verfleal 20 Kmyjh.
2 y complementario en ambos senfidos de clroulocitn de las vias qua forman
porte del provecto urbonistico.

/8] Reviar y presantar las sefiales verficales v horzorfoles de los sentidos de
circulaclin de fodes Ios vias que conforman el proyecio. deblide a gue =l
plane-esid incompleto.

o~ f_,qf_”_f 1 Comsideraonde gue los Sreas de estacionanmientos son grandes y distantes o
los blogues, revisar ¥ presantar cruces peafonoies con su respeciivas rompas
de ser el oaso'y o sefializacin horzeniod pora ko circdlocion peotonal segura
en dichg zona,

2. Respecto o los estacionamientas que se muestran en el plano debendn presantor
| cuado de asignocidn de estacionamisnios de propletarios por cada blogue par
propiedad horzonfal. Asl mimas, lustar en el plane dicha adgnodon, deisiendo
contar con los desfinades para visitante por coda blogue de deportamentas v 1o
vhicocian de los estoacionamientos Tonto porg los propiefadios como: los visitantes
deberan estar prédmos o los blogues de deparlarientos que e comesponidd.
& cuadro minimoe deberd contar con el sguisnte dedalie:

i e g il 2]
o Mo | Wei Bepartomenios Sl - .
i —Pergtioo |
A T Poxmpoess &
A |

3. Aciorar s el proyecto conlara cen efapas o foses de construceidn de ser ail; deberd
presentar plone arquitecténico delmitando codo una de ellas. Dicha soliciiud e
BRMENCa Q que ko convecatorios que realizo lka ML Municipalidad de Guepaduil
para aste five de proyectoson por efopas.

4. Presentar & Ceifficodo de Foctibilidad de Uso: del Suelo olorgade por o M,
Muriclpalidad de Guavaguil y an caso de no contar con el dacumento sclcitarlo.

-!'_I'l

Par el fipo de proyecio v su ubicacidn aclarar sl aplica of Régimen de Desamallos
/ Wrbane Arquitectdnico Especicles [DUAE). de ser el coso, deberd ingresar el BV

confoime I esioblace al Arl, 73 Beral 2 y Art, 24 iterad 4 de lo Ordanorza General
de Edficacionss v Construcciones del Cantén Guayaquil,
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4. En relogion con las medides de mifigocion deberd compemsntorics, plantsaonde

A mejorar sl acceso ol proyecte, reacondicionends o ¥ia gue se-encuenira frente ol

;\/ proyecioylos colesque astérarsu enfomo comel ohjefivade mejarar o movilidod
hocio el proyecis propuests, ton propuestos de difemafivas en s Greg de
nfluencic presertatias enun plane,

7. Réspechoolog asfimociones devinjatguese menclonan en o pog. 3 ocugl detalla
e Jos datos lavaniedos corespenden a lo U, Deles Vite la eual se encuentra
ublcatinanta mismm zona deandliss, por lo cudl comespormend presentarel soporte
de-los ciatos levantodos de lo generociin devidje de dicho proyecio, adjuntards

i ubleaclin jen formdto kmz) v deldle de confidad de viviendes dé dicho
wrbanizacidn.

/é. Se adiond gua o presente BV comesponde olas Srecsedidenciales, o reloclontds

alos lotes Comercinles deslinodos tomao A.CV. deberan posteriarmants praserar

s respectiva BV, conforme ol Arl, 201 Tteral £ e lo Ordenanza Gereral e
Ediflcacionesy Constucciones del Cantin Guoyaguil,

CONCLUSION, -

Por loexpuesta, se seliclha lo atencitin.ds las obsarnvaciones Indicacas, cumplendo los
nomaiivas v ordenanzcs vigentes, previo alo-oprobacian por potte de-estainsliiucian,
gl proyechs "Mister Pion Urbonlifics the Garden” ublcado e la colie pubiica, Ia cuc
conectaal Km, 125 soredmadamentes de Vio o ko Coste.

5= poneah conocimientaal umarnio guela apmiyaciindel Esudio de impocto Viai tiane
urr cotto por conceoto ds “REVISIGN DE ESTUDIO DE IMPACTO VIAL {coste par meho
cundrade de construeeldn), conforme Jo establacido en o "ORDENANIA GUE REGLILA
EL SERVICID POBLICO DE REVISIGH TECNICA VEHICULAR, MATRICULACION, REGISTRO DE
LA PROBIEDAD VEHICULAR ¥ VENTANILLA UNICA DE TRAMAES DE MOVILDAD B9 EL
CANTON GUATATUIL",

Atertomeante,
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SECRETARIA GENERAL
MEMORANDO No. EPMTMG-5G-2022-1524

12 ge|ulio de 2023

Economista

Manuel Comsing Burgos
BIRECTOR DE PEANIFICACION

DELA MOVILIDAD DE LA EFMTMG, EP
Ciudtd, —

e mis.consmeraciones:

i
Pare s conocimisnta y fines parfinenfas, adjunto enconimrd & oficio /N, reclbige con
fecha 13 d& Juio de 2023, sdscite: por ef ingéniers Xeowder Olens V. en colidad de
Responsable Técnico. gue gearda relocion con la solicivd de reveion y-aprobaciondal

Estudio-de Impacis Vid, r:urrespanmameul oroyects "PLAN MASTER URBAMTE&CION TH:E~5
GARDEN",

Adl tambign; srvase requedr ol solicitante ef poge delos valores ades que por susolicitud
astd-dbEgada.

Al respecto, mucho agrodecerd e srva remifie el corespondiente informe o este
Gerencia Generol,

Atentormerite,

C_,-":?

Abg, Vicente-GuillEn Chdves

SECRETARIO GENERAL

EMPRESS PUBLICA MUNICIPAL DE tm"“sam
¥ MOVILIDAD DE-GUAY AQUIL, EP

wefusta
Planss
)

Y T
ES
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Guayaguil 19 de julio de 2023

Sefior

Abg, Jawier Guzhiiay Zurit
Gerente General ATM Guayaguil

De mi consideracitn,

Reciba un cordial y atento salude, por medio del presente splieite de la meners
mas comedida se realice Iz validacifn y postetior aprobacitn del Estndio de
Impacto Vial del Proyecto Plan Master Urbanizacion The Garden, ubicads en el
sectdr de La Via a la Costa, cuyo predio se encuentrs catsstrado com el Nro. 096-
0010-023, perteneciente al Fideicomise Mercantil CF ds Puc Hro. 0293378683001,

Se adjunta el Estudio de bnpacto Vial gue contiene lo siguiente:

Informe del Estudio {fisico v digital)
Planos de sefalizaciin (fisico ¥ digizal)
Planos de radios de give (fistco 3 digital
Planos arquitectdnicos (digital) '
Ubicacién en formato EMZ

Strenddacién

Answos de trifice

Lo= uﬂﬂyns_tﬁgimies € encuentran ansxados en el CD adjunto,
Las comunicaciones relacionadas con la presente solicitud podrén ser divigidas a:

Ing, Xavier Oleas Vega
Teléfono: J987337202
Correo electrénico: olverrafico@pmail com

Por la watencién brindada a la presente gquedamos de usted mmy agradecido,
expresando al mismo tiempo nuestros sentidos de consideracién v estima,

8 8 & 0 8 o

Atentarnente
- -:-::-,.r- TH A b '1-.-. '1': R E TR
; ; ,-H--_;!- e L:_":'__-.:"_';__'_. ¥ la=ds rh i
Ing. Xavier Oleas V. T EECEETARIL GEUEN Y
Responsable Técnico del EIV Fo. de Trimite: .
Fersn v Eanr.{ﬁ

Heofbidde port .
ELF ST e e ]

= e e -
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IR pE SHiEyEdi, 03 de octubre de 2023
P R k. L S DUPOT -2023- 7551
Sefior Abogado R ECIBIDO
Felipe Caberas-Ki=ers e -4 oy Bk
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNIGIHAL, '3
SECRETARIA GENERAL = =mecea-e-a- Banas.
FI1RMA

De mi consideracion:

En atencién al oficio de k3 referencia. remito a usted el oficio DUPOT-OT-2023-7544 del 03 da

ociubre de 2023, suscritc por el Arg. Franklin Villamar Cérdenas. Jefe de Ordenamiznio
Territorial de la Direccdn de Planficacién Urbana, Proyectas y Ordenamisnto Tarritorial, cuya
conalusitn indica lo siguients;

“Cor lo anfes expusslo, curmpiiTios en comunicar gue can mespecto al requaimients mencionado por
ef Ab, Oscar Anlonks Erraey Blun, donde fextuaimenie indice 5 canfigue o siguisnts;
&

«  Espublica fa via que esta sabre ls parte fronfal dal lofe de tamsne con AGMero catasival 56-0610-
023, sdfunio plang pars U Felor COmperSon.
+  Cenifique la seccidn de la via antes mencionadas, es declr, cuanios metros de ancha Kene la v,
sl leva parferre y acara.

£

1. Con respecio &f primer punfo se consiatd gue conforms a la informaciin carfografica emitids en
formato shy de los predios urbanos Que consfan en o Sietemse Geogriizo Catasiral la cusl fise
proporcionada mediande &l ofivlo DECAM-CAT-2023-27318, donde se idenificd que dicha wvia
confiene una seccidn de 10 8 12m descrila como cale pibiica, CLASIEICANDOLA COMO
VIALIDAD TERCIARIA (VIARIO DE BARRIO) V5 ViA DE BARRIO s misma que se encuenira
menciangds en & Al 97 SISTEMA GENERAL VAL URBANC por la sectidn de vig,

2 De aowerdo con of segundo punfo, fo indicado an al informe Técnico dal andlisis de [
neslmciiracion de esa ieccidn suscrio par e Direcksd de Taleoln Mumano de la EFIMTMG EP
¥ dingido al Gerenfe General de dicka entidied, mediaite Memoramdo EPMTMG-DTH-2021-803
con fecha 20 e snevo de 2027, of gje de movivdad de &5 Direccién de Flanificacidn Urbang,
Proyectoe y Ordenarmente Termforal (DUPOT) ha sido frasladade a la nueva Dimocidn de is
EPMTMG EF, masignéndose asi sus competencias. Porlo que, recomendsmos difigir su consuita
8 la Empresa Piblics Municipal de Trénsio y Movilidsd de Guayaquil EF [EPMTMG EF) con iz
finaiidad de soliciiar o disefo de fa wa en consiia,

Indicamos que, con esfa eestuicfuracidn, fe DUPOT adquievs 2 compedencia de ssesorls an
teimas de whanizmo y $¢ encevga, an fEmminos geneales, del andisis del anformo urbano.
Las pagnitas y subrayades son nuesiros®

Particular gus pongo 8 vuesirs conoclmiento para los fines perinentes.
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Guayagud, 03 de gcfubre de 2023

DUPOT-OT-2023- T544
PARA: Arg. Luls Allonso Sallos
DIRECTOR DE PLANIFICACION URBANA, PROYTCTOS ¥
CRDENAMIENTD TERRITOREAL
e JEFE DE ORDEMAMIENTS TERRITORIAL
REF." SRG-AAR - IFI-06831
DECAM-CAT-2023-27318

ASUNTD: INFORMACION DE ViA COLINDANTE AL PREDID 96-0010-023,

En atencion al oficio da ia referencia, con respecto al predio con cadigo catastral 96-0010-
023 mediante &l cus! soficita se cartifique o sigulnnte:

+ [Es publica la via qua esta sobre (& parte frontal del 1ote de tefreno con nlMen
catestral 36-0010-023, adjunto plano para su mejar compransian.

» Cerifique @ seccion de k& via antes mencionadas, es decir, cuantos metros de
ancho tiene ka2 via, s lleva pareoms v aceda.

de acuerdo con nuesiras mrq:al:mﬂna nu:tmplfama infarmarie 5|gmante~

G _hﬂ_.‘ -'FT"
- e

Mummam

De acusrdo eon la normakiva en vigancia “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO ¥ ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; Y, HELH.AHDEUED?EEEI‘IIW
nELHUEmnELnAHTde.lATAnun.".mnﬂrgmﬁs}mtﬁmdammﬁmnﬁuam ar
gl 10 de sepSembre dal 2021, y en Ragistro Oficlal M. * 1687, Edicidn Especial det 30 de septermbre
2021, sa procedio a_implentar el Predio 96-0010-026 en &sludo ¥ & constald que se encusnira
REROQUIA TARQUI, DISTRITO DE PLANIFICACION 14 — OESTE.

L 023273 3 02 ge 023 suscdito por el
HIELHR GTGHDEDATAETHEMP:aﬁHmHuE MEI: Enummmuﬂauhdemymhrm
o confo dmmnuwmmrmmdmmmﬂmﬂwu
mmﬁmmnahm

/ PN
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M, -Soiar?7

£ .- Calls Publca

E - Sclams 24(1:-27-20-30
0.- Sciar 21(1-2}

Lodigo Catastral:
Paroquiz
Propigtance

Area de Solar

Area de corplupccidn;
Clgsifi=ariin

M.~ Sciar 28

S~ Solar 3Z-calla
E.- Solares 31{=
0.~ Calle Pibliza

Paimaguia:
Propietario;

Aran de Selar
Claafcasdn;

M.~ Salar 3141)
5.- Calle piblica
E-Soiarz3

.- Sotnes ZE-30

Lodigo Catastral:
Farcgquiac
Fropiatano:

CE
rescrflura inscrita en of Reg. de Propledad &l 1 2-04-2023)
T2,584, 34m3
2 Hmz - 1P
"E" {Solw v edilicacidn de propiedad de usa indestial)

oan 178, BSme
con 172, 15m
con 424 41m
can 408, 57 m

S95-D040-030-0-0-0

TARCOLE

ﬁamm OE (REPARTO ClA EXFROT.UNIDOS
(eacriurs Fschila eo el Aeg. Prap. & 22-03-10965),

3. 412, Gm2

(zegin escrilura no indics 1a cabida del mEma)

252 TamE — 1P

AT (Balar oon edificackan de propleded parfcitsr de wso

re i mocial)

coa S2.00m
con 25 00m
oo T2 00m
con F2.00m

00 1 0-031-2-0-0

TARZLI

FIDEICOMIESD CE

(Emcritura Inscrile an of Reg. Prop. & 13072027

10000, 0Om2E

“F4" {galar calificada coma nio edificsde. de propiedsd paiheiis
stuadaen TomE no whanizsds. ¥ an urbanizacianes nuevas S8
aplicara por 5 afioe a partir de la aprotacion de |3 urbanizacida]

can 74,5
can 832 07m
oan 131, 28m
can 152 95m

SE -0 0-035-0-0-0

TARDHM

MaRIEA SAS

(escriura Inscrita en el Reg.de Prop. el 1808 1950)

155, 35E, OlncE

"F4" gaaiar calificado como no edécscs, da iadad

siuads an sona no urbanizeda ?mumm mw:
aalsard por § aftas @ parir de i pprebacion de la orbanizacian)

oo 5F 41m
izoan Bl BCrn
oodn 45, B0
cor 135, 09m

G 301 D26 -0-0-0

TaRSUL

T4, FABRICA DE BADDS SUPERSAC C.LTDA.

eacriura inscrita en o Reo. prop. el 140715858,

S.000.D0m2

AZET SO - 1R

“E* (Solaf 3 edficssion de propiedad particular de uso ndusirial)

com 120.00m
cnm 120 00m
con 75 00m
con TEODm
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24.1. Sisferna de Copectvidad Val ded Canfdn Guayaguil - BV sistema e conectividad wal
canfonal fare eomo propdsio el i infevooneridn wibana = iral ded canfir artowando o ed
sl SAMEET aeiidenfe 080 AUAVAS Srapectitnes M:.Lmuﬁpmﬂdﬂﬁﬁnmrhs'm?
amipamisnias v ger faciidad parm & movilidad de Wz febiantes de maners mulmeds. Se
arvilagin fa moviided pithdcs como un inafumento pars goarantizar &f ces inlanss | corlindgs del
a5pacio plbleo por e cludadania i &l scceso a la iofalidad de las centralidedes de fa wbe, en un
mertn de compedinadad. Ver Anexo 3 de s presente ondenenza...
G W

Red Wal Primaria — S5td consiifivita por wias callfcadas com primanas, por sus caracierzlicas

e frazaco, secciln & nlensidad de rdfico fenen i@ fmeltn de dar conectividad entra ios cistilios

de /s civdad, ¥ son consifuyenies def componante estuciurante fal PUGS,

Red Vial Secundaria. - Esld consfifeida por wias cailfcadas como secondadas, por Bus
carsslaisicas fe indadp, seoidn e fnleneidad do (rafico tamen fa fancidn de dar conaciividad a
fa ciudad, los cisirfos

¥ fox eciores ComOMIaca pOF AB0 WiAE ooleciaras, y S0 consRuyerdes dal componsnis

Red Visl Torciaria. - Extd consffuida par vies cofficedas camo larclanes o ware de bamiss,
moimodaies e haias veinoidedas Saman fa funcidn O dar consefivided satre ¢ & interior de ios
barmos de &8 audad, ¥ san consffupendes dal compaments unbanssicn dal PLAGS,

i kaad s

Asi mismo, colindanis al lindero sur ded predio en consulta s& encuenira una calle pablica, la misma
que 2 encuentran registradas en |oz lindenos v mensuras de ks predios colindantes, conformé a la
informacion carioordfica en formato shp de (95 pradios urbancs que consta en el Sistema Geografico
Catasiral informacion proporcionada mediante el oficios DECAM-CAT-2023-27318,en 8l cual s
identifich que dicha via confisne una seccién de 10 3 12m, CLASIFICANDOLA COMO VIALIDAD
TERCIARIA (MIARIO DE BARRIO) VE ViA DE BARRIO la misma gue s8 encusnlia menconada en
el Art. 81 BISTEMA GENERAL VIAL URBANOQ. - La estruciura vial primaria del canldn se encusnira
establecida en &l componenta esiructurante del presente PUGS v @l sistema pgeneral vial whano
completn g2 express gréficaments &0 los mapas contenidos enel Anexo 3 de & presente Ordenanza
y s normas de disefio val son las establecidas &n ks siguiente fabia

T —— A el bt i ik s TE
I g e 7

hmﬂm Bl i Y STT—— -.-'ﬂ.l'

RSt = i frrm .
CEE T4 -m:nq-\-m rim i "'"-.|-.-' oy [ Ermr

— . I N S N S -

—-—
-—T-La.':--ﬂ_---““‘-_'-—'-——---i

e i L e Cwarys [ ———— i e [TERSOEESSEEE S —— g | m
L]

0 18 B T e ] T AR P Y T ol

| |
[ ]

1. El Art 20 de la "LEY ORGANICA DEL SISTEMA NACIONAL DE INFRAESTRUGTURA VIAL
DEL TRANSPORTE TERRESTRE", publicada en al Suplemenio-Registro Cficial N* 998 del & de
mayo de 2017, safiala o sguiente:

Articelo 20.- Procedimisiie, La swandad eompafente esfahlacerd sl demecho de wa ¥ los elircs
mediamie acio acminizirafive de aprebaciin def propecio vial reepective. Diche acte ssminitirafive
constituird ef gnounvia gl propecto ¥ cummplid o estabdecitl an b lay que requis e wen del suaka.
La aronidad compelinle podrd ardemer [ demoficiin de construccionas, of cofle dé dralis ¢ f
destrockdy de fods olro abstécok que 3o encuenirs en 05 (BTen0s Gue comprandest ef danpcho
Para of cumplinianto de esfa oroen 52 gpiicard el procedimisnis admintsimaivo estabiecion
i normatha respectiva
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CONCLUSION:

Con lo antes expuesto, cumplimos en comunicar gue con respecio al requertmnto mencionado por
ol Ab. Oscar Antonlo Errmez Blum, donde textualrmente indica se cerifique o siguiarte:

-"||Ir--|
» s publica fs vie que exla sobre ke parte fronfal del iste do hvmano con ndmens catasine) 36-0010-023
TRt plang DARS BU MK Comprivsin,
»  Cerliligue & seochdn de fa We anfes mancionacdas, e dear, cvanfos melms de ancho fene fa uis, 5 Deva
pariare y scera,
e dIE

1. Gon respects al pimer punto se constatd que conformé a la informacian cartogrifica emitida en
formalo shp de los predios urbanos que constan en e Sistema Gaogradfice Catestral la cusl fus
p-rnppqﬂnada medante & ofcio DECAM-CAT-2023-27318, donde se Ide que dicha via
contiena una seccidn de 10 @ 12m descrita como calle pdblica, F COm

Z. De acuverdo con el segundo punto, o indicade en el informe Técnico del ansilisis de fa
regstructuracion de eza Direceion suscnts porel Director de Talento Hurmano de la EPMTMG EP
y dirigido al Gerende Geners de dicha enfidad, medianis Memorando EPMTMG-OTH-2021-803
con facha 23 de enéro de 2021, el aje de movilided de ke Direccién de Planficacién Urbana,™
Froyectes y Ordenamiento Terrional (DUPOT) ha sido trasladado 2 la nueva Direcsidn de ka
EPMTMG EP, reasignéndose asl sus competencas. Por ko que, recomendamos dirigir su consula.
& ke Empresa Piblica Municipal de Trénsito y Mollidad de Guayagqull EP (EPMTMG EF) con fa
finalidad de solicitar el disefio de la via en consulia.

Indicamos qua, con esla reestrucluracion, la DUPOT adguiere kb competencia de asesoria en
term:as de whanismo v se encarga, en Brminos genesales, el andlisis del eroms urbano,

Las negrites y subreyadas 200 ppesimy
Particular que comunico para los fines pe bes.
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AT,
Luis Alfonso Sallos

Guayaquil, 2 de octubre de 2023
DECAM-CAT-2023-27318

DIRECTOR DE PLANIFICACION URBANA, PRCYECTOS Y ORDENAMIENTO

TERRITORIAL
En su despacho. -

REF: DUPOT-2023-7311

En atencién al oficio de la referencia, de fecha 20 de septiembre del 2023, en el cual solicita
se proporcione en formato fisico y digital (formato shape file), los linderos v mensuras
conforme a escritura inscritas en el Registra de la Propiedad. Clmplenos en comunicarie en
el ambito de nuestra compelencia que, revisado el Sistema de Catastro y archivo de este
cantdn, constan registrados con la siguients informacin a ka presente fecha,

Codigo Catastral:
Parmoguia:
Propietario:

Area de Solar,
Ciagifcackin

Linderos ¥ Mensuras:

M.- Solar 31(1)
S.- Calle piblica
E.- Solar 23

0= Solares 28-30

Cadigo Catastral:
Parrogliat
Proptetario:

Area de Solar

Area de constreccion:
Clesificacidn:

Linderos y Mensuras:
.- Soclar 28

5.- Solar 31(2caille
E.- Sclares 31(2)

.- Calle Pablica

B6-0010-031-2-0-0

TARQLN

FIDEICOMISD CE

(Escritura Inscrita en al Reg. Prop. el 13-07-2023)

10,000, 00m?*

"F4" (solar caliicado coma no edificads, de propiedad partticular
situado en zona no urbanlzada. ¥ en urbanizaciones nuevas se
aplicara por 5 afos a parir de la aprobacion de la urbanizacian)

o g B A
gLk B

N o Ll

con T5,84m el
con 82,07m gl

con 131,28m
con 152, 85m

H5-0010-030-0-0-0
TARCHNA
MASPOMNS HEREDERDOS DEREFARTO ClA EXPROT.UNDOS G2
(escritura inscrila en of Reg.Prop el 22-03-1568),

3.412,00m®

(segin escrtura no indica la cabida del mismal

252 76m- 1P

"&" [(solar con ediicacion da propiedad particular de uso
residencial)

Lala &2, D0m
=l 25, 00m
=T T2, Ol
con T2,00m
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Cadian Catastral:
Parmoquia;
Propietarnio;

Area de Solar

Area de conatruccide:
Clasificacion:

Linderos y Mensuras:
M.- Solar 27

5.~ Calle Pablica

E.- Solares 24(1)}-27-28-38
0.~ Solar 31(1-2)

Codige Catastral:
P amoguia;
Propietario;

Area de Solar,
Clasificacion:

Linderoz y Mensuras:
M- Solar 24{1)

3.~ Calle piblica
E - Solares 26-37(1-2)
0.~ Solar 23

Guayaquil, 2 de octubre de 2023
DECAM-CAT-2023-27318
Hoja N°.2
86-0010-023-0-0-0
TARCLA
FIDEICOMISO MERCANTIL CB

(escritura inscrita en & Reg.de Propiedad el 12-01-2023)
12,564, 34m®

332,00m* - 1P

EY (Solary edificacidn di propiedad da uso industrial)

con 178, 38m
can 173, 15m
Eon 424 41m
con 408,5Tm

96-0010-039-0-0-0

TARQUI

MARISA 5.A.5.

(escrtura inscrita en & Reg.de Prop. el 16-08-1980)
13.356,00m*

"F4" {solar calificado como no edificado, de propledad particular
situado en zona no urbanizada, Y en urbanizeciones nusas se
aplicara por 5 afics & partir de la aprebacion de la urbanizackin)

con 87 41m

con &4 E0m

aon 145 80m

can 135,08m
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Cédigo Catastral:
Parrogquia:
Propietario;

Area de Solar;
Atea de construccicn:

Clasificacion:

Linderos y Mensuras;
M.~ Solar 37(1)

== 1, Valdiog
E.- Calle Pdblica
O.- Solar 39

Codigo Catastral;
Parroguia;
Prapietaria:

Area de Solar;
Clesificacion;

Linderos y Mensuras:
N.- Caming interor

S.-Via a la costa
E.- Via a Huayco
Q.- Calle wehicutar

Guayaquil, 2 de octubre de 2023
DECAM-CAT-2023-27318
Hoja N°.3

96-0010-026-0-0-0
TARCQ

Cla. FABRICA DE SACOS SUPERSAC CLLTDA.

escrilura inscrita en el Reg.prop., & 14-07-1985),

9,000,00m*

4B37 59m* - 1P

"E" (Solary edificacidn de propiedad parficular de uso industrial)

on 120,00m
con 120,00m

con 75, 00m
£ 75.00m
36-0010-034-0-0-0
TARGLI

ALMACENES DE PRATI 5.A.

(@sertura inscrita en &l Reg.prop., el 03-01-2022),

B0.548,43m"

"F4" [Solar calificado como no edificado, de propledad particular
sltuado en Zona no wbanizada, ¥ &n urbanizaciones nuevas se
aplicara por 5§ afios 3 parir de I3 aprobacién de la urbanizacién, |

con 446 08m
con 247 11m
can 257, 17m
con 318, 15m
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Codigo Catastral:
Farrogquia;

Fropistanc;

Area de Solar:
Clasiftcacidn:

Linderos y Mensuras:
.- Caming intesior

5. Solar 16

E.- Camino interior

Q.- Vertlente

igo Catastral:
Parroquia:
Eropletarno:

Area de Sofar
Area de constiuccian:
Claskicacion:

Lind ras
M.- Salar 33(1)

5 = Calle Vehicular

E.- Calle Vehicular

0.- Solares 33(1)-33(3)

Guayaquil, 2 de octubre de 2023

DECAM-CAT-2023-27318
Hoja N°.4
26-0010-017-0-0-0
TARCL
CERROPARK §.A,
(escritura inscrita en & Reg.Prop., el 16-03-2008),
1.257 42m?

“F4" (Solar calificado como no ediicado, de propiedad particular
situado en zona no urbanizada, Y en urbanizaciones numas se

aplicara por 5 afios a partir de la aprobacién de fia urbanizacian,)

con 43,865m
con 55, 00
con 24.75m
can 26,25m
96-0010-0118-0-0-0
TARGLA

FIDEICOMISO MERCANTIL INMOBILIARID ALTAVISTA
(escritura inscrita en el Reg.Prop., el 02-08-2023),
8.111,38m*

38 69m* - 1P

"A" [Solar con edificacion de prepledad particular de uso residencial)

con &4 08m

con 117 ATm

con B4 Bdm

Ean 54, 83m
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Codigo Catastral;
Farrogquia;
Propéstaria;

Arez de Sclar
Clasification:

Linderos y Mensuras:
N.- Calle plblica

.- Autop, Gauil-Chongea
E - Salar 40

(.- Solar 33(2)

Codigo Catastral;
Parroquia
Fropietario:

Area da Solar
Area de construcclén:
Clasiicacian:

Linderos y Mensuras:
W.- Calla Foblica

S Via Gouil-Saknas.

Guayaquil, 2 de ociubre de 2023

DECAM-CAT-2023-27318
Hoja N°.5
96-0010-041-0-0-0
TARGUY
PROMOGOIN S.A
(Bscritura inscrita en el Reg Prop. & 17-02-2021),
13,625 00m®

*F4" lsolar calificace comeo no edificade, de propiedad particular
situada en zona no urbanizada, Y en urbanizaciones nusvas se
aplicara por § afios a partir de fia aprobacian de ke urbanizacian |

con 50,00m
gon  51.00m
con  266,00m
gon  275,00m

56-0010-040-0-0-0

TARGLA

DIVILECSA S A

{escrtura inscnta ea e Reg.prop,, el 15-03-2014),

20,122,00m*

5122.53m* - 2P

"C'  (Bolar con edificacion de propiedad particular de uso
comercial),

con 35, 00m
con E3,00m

E.- Solares 1(1-17-caming con  246,00m

0.~ Solar 41

can 266, 00m
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Guayaguil, 2 de octubre de 2023
DECAM-CAT-2023-27318

Hoja N°.6
igo Catastral: 86-0010-033-3-0-0
Parmaquis: TARCLA
Fropietaria: FERNANDO LUIS IDROVD TRIVINO Y CAROLINA PERA HURTADRD
(escritura inscrita en el Reg Prop., el 15-08-2023),
Area de Solar: 4 851,11m?
Clasificaciin: “F&" (Solar calificado coomo no edificado, de propiedad particular

situado en zona no irbanizada Y en urbanizaciones nueas se
aplicara por 3 afos a partir de la aprobacidn de la wbanizacién, )

Linde & iSUras:

N.- Solar 33(1) con &8, 817m
&.- Bolar 33(2) con 68,81m
E.- Solares 18-41-vahicular con  70,50m
O.- Solar 33{1)-42 Con 70, 50m

Cabe indicar que se adjunla archivo en formato SHP con los poligones de los pradios
urbanos que constan en el Sistema Geogréfico Catastral a la fecha, mismos podran ser
descargados ingresando a través del siguisnte link y codiga QR:

[m] 5G]  ntosswe tncigravae
" |

[=]:

Particular que comunicamos para los fines pertinentes.

Atentaments,

i

M
L
rg. Patl furralde G, MSc.

SUBDIRECTOR DE CATASTRO

Eaborads y Anatizado por: Arg. Fasny Arimauic Hm
1

Suparvisads por: A, Herclia mmﬁ@

ARG Mg, Femsnoo Sulnaz Veddpives,» ﬂiﬁm IOE S OMTHOL DE EDIFICACIONES, CATASTRO, AVALUOS Y EONTROL
frching DECAM-CAT-2022
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U fecev.  Guayaouil, 29 de smbra de 2023
RS T g T -2023-7311
Sefior Abogado i s O A i
Femando Suarez Vodopivec Mgs

\ ACIONES,
CATASTRO AVALUD ¥ CONTROL MINERO
Fresentsa. -

Asunto: INFORMACION DE V(A COLINDANTE AL PREDIO 88-0010-026

Ref.: SMGE-AALZOP3-08831, del 26 de septiambre det 2023
De mis consideracionas:

En atencién al oficio SMG-AAA-2023-06831, del 26 de septiembre del 2023 & cual
trasiada el oficio suscrito por el Abg. Oscar Antonio Errasz Bl i i
certfigue lo siguiente: L S e

= Es publica la via que esta sobre [a parte frontal cal lote de terreno con nimero
catastral 96-0010-023, adjunto plano para su mejor comprensian,

» Certifique la seccidn de la via antes mencionadas, es decir, cuantos metros de
ancho tiene la via, si fleva parterra y acera.

A fin da continuar con dicho requerimienta soficito se me proporciore en formato fisico

y digital (formato shape fil2) los linderos y mensuras conforme a Escritura inscritas en el

m de la Fropiedad de los predios identificades con los siguientes codigos
les:

Be-0010-31-2
BE-0010-30
B5-0010-23 el

010-39 ﬁf Dieprion dé Comimd e Efffcaisres !@;3:@,_1,—;35-
S5-0010-26 L EW el ik y Cetirotbpein

T BIFLCEIGN ﬂ}ﬁnm TOFCANARA D

88-0010-17 .
55-0010-1B 2158 CASRSIHY [F] wcaamcastommnsra g
BE-0010-41 R . TN
Qﬁ'ﬂﬂ 1020 . . :: auuaun...u-q:p D
26-0010-33-3 e =

Ao SMO-AAA- 03505838
Coslar Ab. Canes Gt A, ESFECIALISTA LEGEL TUST
Ay Padd humstce @, MBs SUDDIRSCTON DE CATATTRD F
Arcrdey DLPET - ¥

gobec
dis 402 anire Closeaite Bslin p o0 s Saosis 5
&I LEQD oy
Ayana aahes et

-

et g3y S Q’i!#k;h 1;
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Guayaquil, 26 de septiembre de 2023
SMG-AAA-2023-06831

Sefiores

Arq. Franklin Villamar Cirdenas

DIRECTOR DE PLANIFICACION URBANA, PROYECTOS Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL (E)

Ing. Andrés Burbano Alava

DIRECTOR DE OBRAS PUBLICAS

En sus despachos.-

De mis consideraciones:

Para vuestro conocimiento y fines pertinentes, traslado a ustedes
comunicacion suscrita por el Abg. Oscar Antonio Erraez Blum, la
misma que es explicita en su contenido, con relacidn a lo sefialado en la
referencia.

Atentamente,

DEL CONCEJO MUNICIPAL
GENERAL
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Guayaquil, 25 de septiembre de 2023

Seiior abogado

Felipe Cabezas Klaere

Secretario General

La Muy Ilustre Municipalidad de Guayaquil
Ciudad. - |

AB. OSCAR ANTONIO ERRAEZ BLUM, por mis propios derechos,
dentro del libre ejercicle profesional, ante usted muy atentamente
comparezco v digo: '

Por medic de la presents, solicito muy encarecidaments me
certifique, 1o siguiente:

» Es piblica Iz via jgque esta sobre la parte frontal del lote de
terrenc con nomero catastral 96-0010-023, adjunto plano
para su mejor comprension,

+ Certifiquese la secclén de la via antes :nencionadas, es dedir,
cuantos metros de ancho tiene la via, si lleva parterrs ¥
acera,

« Por dltimo, en gue tiempo aproximado, se podrd estar
realizando la via o si la misma consta dentro del plan vial a
realizar por el Municipio de Guayaquil.

Adjunto al presente oficio croquis donde indica Ia calle que se solicita
que se certifigue que es pablica.

Recibiré notificaciones a los correos electrbnicos
w.nunezfiabour.ec - oscarderraeg,com -

raamirez@iabour.eg
Solicitud que hago para los fines de legales pertinentes.

3 Mo, 09-2010-23

Atentamente,

OSCAR E BLUM
istro No,; 09-2010-71

3 gy AR
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CONSULTA USOD DE SUELO
DATOS DEL PREDIO
Predio: 096-0010-023-0-0-0-1
RUCICE: 0883378683001
Dirgccitn: CALLE PUBLICA
Zona: Zona Residencial - Via & la Costa-VIAC (VIACOSVIAC)
ACTIVIDADES PERMITIDAS

Agencla de kotera, lolo y afines

Venta al por Mencr de Acuarios, animales domésticos (incluye ropa, accesorios y sus alimentos)
Venta al por Mener de Antighedades

Venta al por Menor de Artefactos elactricos

Vanta al par Menor de Articulos de Papelera y Oficing

;'l.."an!a al por Menor de Articulos de cuaro

‘Venta &l par Menor de Artlculos de {'.1p1lca (inchuye mantenimiento yo reparaciin)

‘Vanta al par Menor de Calzado y Productos de Zapateria

ﬁ"-’HI'ILEI al por Menor de Cigarrillos, labacos v accesonos para fumar

Vanta al par Manor de Colchones

Venta al por Menor de Hislo

Venta &l por Menor de Muables

Venta al por Manor da Pafiales

Venta al por Menor de Perfumes y cosméticos

Venta al por Menof de Producios Velerinarios (farmacéuticas, medicinakes)

Venta &l por Menor de Productos de Joyeria (relojerfa, fantasias y bisutera)

Venta al por Menor de Productos naturales yio elaboracicn artesanal de especias naturales
Venta al por Menor de Productos y Articulos para Bebas

Vinta al por Menor de Sanitarios y griferia

Venta al por Menor de Tejidos, telas y sedas

‘Menta al por Menor en Famacias

\Vianta al par Menar en Librerias (fibros y revistas)

fWenta al por Menor yio Alquiler de Discos, CO'S y Videos
!‘-.-’anta al por Menor o alguiler da Ju?uetes, juegos (nfaniiles y articulos para fiestas
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CERTIFICADO DE HISTORIA DE DOMINIO
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N°® CHB-2023-000007353

cODIGO CATASTRAL Nro, 96-10-23-0-0-0

La/El Registrador/a de la Propiedad del Cantén Guayaquil CERTIFICA gue el PREDIO con
CODIGO CATASTRAL Nimero 96-10-23-0-0-0 consta en la BASE DE DATOS de la Empresa

Piblica Municipal Registro de la Propiedad de Guayaquil y tiene registrada la siguiente
informacion

1.INFORMACION DEL PREDIO

‘?EFI;LEII.EF? EDIFICACION 23 DE LA MANZANA 10 USICADO EN LA CIUDADELA PUERTO HONDO, PARROQUIA

MORTE: TERRENO CALCARIO HUAYCO CON 178.30 METROS,
SUR: CALLE PUBLICA CON 172,15 METROS.

ESTE: SOLARES 29-24(4-2]-39 CON 425,10 METROS.

OESTE: SOLARES 21(1-2) CON 410,63 METROS.

AREA TOTAL: 74.684,00 METROS CUADRADDS,

Thular (es) RUC 09900D6E3S0C1  CAN-VER CIA. LTDA.
Rogisirado (s RUC  0oo0uTBGEMY  FIDEICOMISO MERCANTIL CB
Estado: ACTIVD

Area en Eserituras: T4584.00 mEs2 Morts: TERRENO CALCARIO HUAYCO, con 1783000
Fondo en Escrituras: 425,10 mis2 Sur:  C.PUBLICA, con 1721500 mis.
Ara en Lovantamlento: 74584 00 mis2. Este:  SOLAR 24{1)-29-39, con 4259000 mts.
Fondo en Levantamlente: 42510 mis2, Oeste: SOLAR 31(1-2), con 410,6300 més.
Tipe de Temene: MERIDIONAL brad
Usa: INDUSTRIAL ”I I " : o
Frente on Escritura: 17218 mi= : "
Fremle 1: 17245 mis m“ sou "
- Fremba 22 0,00 mts - #
! ' Pavimentacién: ]
. Fronta 3: 0,00 mts Bordillo: NG
Framte & 0.00 mis )
Acara: KO
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Cetiyaepail i de septiembre ce 2023

hehior
Aba. Tovier Gurbifioy Aupata
Gerenle Goereral AT Guayacpuid

Asunbo: Beorereses U=tk e Taiprecin Veal Livlueesizacion | e Card e

e oo ¢ oarsadlerae i,

Rerpibaa b oordial v oatente saluco, e amelio del presente salicira e la manera
mas comedida nna ver atendidas s observaciones realizados de aceerde al aficin
EPFMTHMG DPM-2023-7842, s¢ realice la wvalidacién v posterior aprabacion  del
Cxtudio de mpacto Vial del Proyecto Plan Master Urbanizacion The Garden,
ubicade en of toctor de La Via a la Cosia, cuyo predio se cnoucnick catasirada can
el Mro. (9G0010-023, perieneciente al Fidetcomiso Mercantil CE de Ruc Mro,
A IITRGESO0,

Se adjuniz el Estudio de himpacio Vial que conitene lo siguiente:

informe del Extudio {fisico y digital)
Planos de sehalizacion (lisico y digital)
Planas de radios de giro (fisico v digital)
Pflanos arquitectonicas idigital)
Libitacion en formate KMZ

Sumulacidn

Anexoes de rralics

= Aclaracidn de ohservaciones,

Lees archivos digitales se encuentran anexados sn el OO adjunto.
Laz comunicacionss relacionadas con la presanie salicitnd podridn ser dirigidas a:

fg. Aaveer Oleas Vega
Teléiono: O9873IIT202
Carreo elecirdnico: alverrafice@oemail. com

Por la atencidn brindadz & |la presente guedamos de wsled muy agradecido,
grpresenda al misma liempo nuestros sentidos de consideracion vy estinma.

Al tArrient e

-

I

.:I':.-'::I.'r'll:"l'ﬂll-.-il:", 5. -:-. WIS aT | it g i .lllJl-.. e i
Responsable Técnica del £1V L _[[_:'/,[‘:“'-J L
A=
Lrea e e i
-+ e d
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Cliente:
FIDEICOMISO MERCANTIL CB
Proyecto: N
"PLAN MASTER URBANISTICO THE GARDEN"
Documento: |
ESTUDIO DE IMPACTO VIAL REVISION
1

Tipo de Documento: Memoria Técnlca Descriptiva

Consultora; Fecha de
(- | e T Septtembre, 2023

| Elaborado por: | Ing. Xavier Oleas Veoa
CH VE | Aprobado por:

' Revisado por:

= u|

o I ~
L A T TTT R N R T T T ]

| Historial de Revisiones:

Mo, Ravisidn: | Fachs: Paginas ravisadas: Razdn del cambia: Egtmda:
D 07.2023 Ohsersado
1 08,2023 Para Rieviciin
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Glasario

Calzada: Parte de una via dispuesta para la circulacion de vehlculos comprendida entre
dos aceras.

Destino: Es el lugar en el cual finaliza el viaja.

Desplazamiento: Es el traslado de personas o mercancias desde un origen a un
desting.

Factor de Ajuste: Es =l coeficiente que permite desestacionalizar y corregir los aforos
vehiculares, de acuerdo & un cuadro de medicion que varfa segln el dia y mes.

FHP: Factor Hora Pico es el volumen de hora de maxima damanda horaria dividido entre
&l flujo de 15 min de la hora de mixima demanda.

HCM: Highway Capacity Manual, es una publicacldn de la junta de investigaclion de
transporte (TRE), contienen conceptos directrices v procedimientos en el cdleulo de
capacidad v nivel de serviclo de una via.

Impacto Vial: Es el andlisis al Impacte en la generacion de viajes que va a tener la
Implementacién de un proyecto (construccldn), hadia un eje vial.

Mitigacion: Son las medidas que se deben tomar en consideracién para gue el provecto
implementado no vaya a generar mayar conflicto de trifico en el eje vial,

Movilidad: Conjunto de desplazamientos de personas y mercandas, que se producen
en un entorna fisico,

Nivel de Servicio: Medida cualitativa mediante la cual se determina como se encuentra
ofertande el servicio una via, Influyen muchoes factores tales como la velocidad, el tiempo
de recamrido, |as interrupciones del trénsito, la libertad de maniobras, la seguridad, Ios
costos de operacion, otros.

Origen: Se conoce como origen al punta de partida de un viaje,

Peaton: Se considera peatén al Individuo que transita por un espacio plblico a ple.
Radio de giro: Es la distancia minima en la2 eual un vehiculo puede girar, determinando
el drea necesaria para esa actividad,

TPDA: Es el trafico promedio diario anual que recorre la via por un dia durante un derto
periodo de Hempo, genaralmenta as un a3fic, un Mes una semana,

Viaje: Es tedo desplazamiento mayor a los 100 metros per cualguier medio tiene un
origen y un destino,

Volimenes de transite: Cantidad de vehiculas que circulan por un determinado punto
en una unidad de tiempo.

Volumen de maxima demanda horaria: También se conoce como "hora pico” es el
pronunclamiento mas alto de volumen de transito en el dfa,

Zona de afectacion: Zonas cercana a la implementacidn del provecto que pueds influlr
directa o indirectamente.
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1. INTRODUCCION

Los estudies de impacto vial tienen coma princlpal fin el analizar y proponer medidas de
mitigacion respecto a los efectos producides por un provecto de edificacitn ¥ Su
afectacion con el movimiento de vehiculos y persanas, en este caso la Implementacian
del "Proyecte Urbanistico The Garden” emplazados en la Via a la Costa a la altura del
Km 12,5 aproximadamente, del Cantdn Guayaguil, en la Provincia del Guayas, el estudio
fue realizado para el master plan del proyecto, este contard con una construcelén por
elapas.

En los ditimos afios se han wvenido desarrollande proyectos de tipo urbanistico ¥
comercial a lo largo de |a via a la Costa, puesto que la extension de Guayvaqull s& produce
hacia este territorio, los proyectos de tipo Urbanistico gensraimente son de tipo privado.

“El Proyecto Plan Master The Garden®, es un proyecto Urbanistico gue se construye en
el Km 12,5 de la via a la Costa (E-40), que tiene como chjetivo ofertar residencias de
tpo departamentos a través de edificios. En este contexto, el proyecto se desarrolia
dentro de una zona de crecimiento habitacional v comercial, este sector ha tenide un
gran desarrollo a corto plazo, lo que genera un impacto vial hacla la via a la Costa,

El presente estudio de impacto vial, permitird conocer el compertamiento del trafice en
esta zona, evaluando la red vial existente, Dentro del estudio se realizan los respectivos
analisis que determinan los impactos sobre la red vial aledafia, asi como las medidas de
mitigacion propuestas,

2. METODOLOGIA

El Estudic de Impacte a la circulacién v el trdfico por Iz implantadén del provecto del
Plan Master Urbanistico The Garden slgue en términos generales las 4 fases que se
esquematizan en la siguiente ilustracion:

doltransio en-las

PrOpUsEs the rn-'rdhigz_: fjtne penic:
BHEEROTAT.

Viabilezar aoperacion del projysacko v 20 refaain cen Ta diddad

Imagen 1: Fases del Estudio de Impacts Vial.

En este apartado se detalla la ejecucion de las fases antes mencionadas: iniclalmeants,
se define una zona o drea de influencla con un minimo de 300 metros de radio, con base
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en las caracteristicas del proyecto (descripddn técnica), Posterior a ello; se realiza |a
descripeidn del proyecto, analizéndolo con relacidn a su ublcacidn v fundon de uso de
suelo en el territorio. Dicho andlisis permite Identificar sus prindpales caracteristicas,
las cuales son debidamente cuantificadas, a fin de evaluar los iImpactos a la circuladdn
y al trafico en |a red vial previamente considerada para el estudio; que se detallan a
continuacion:
- Incidencia en la zona de estudio.
- Estimacion del volumen de trdfico que generara el proyecto, de acusrdo con sus
fases de implantacion y en periodas de horarios,
Accesibilidad, identificanda las rutas de ingreso v salida.
Vehiculo tipo o de transparte que brinda acceso al mismao.

Luego de definir la zona de influencia, la cual determing 1a red vial gue interviens en el
proyecto, se ejecuta el analisis referente al estado actual de los disnositivos de
requiacion de trafico y la sefializacion vertical v horizontal existente, En cuanto a |2 red
vial del proyectn, compuesta de tramos viales e intersecciones, s& procede a la
recoleccldn de la data relacionada con el tréfico vehicular mediante técnicas coma
encuestas y aforos manuales; en periodos de tlempo gue permitan obtener Informacidn
relevante y conflable. Sumade a esto, se reallzan aforos vehiculares ejecutados de
forma manual los dias (07 - 08 y 09 de febrero de 2023), mismos datos que fueron
utilizados para el ajuste del tréfico de la misma ubicacidn obtenidas en el 2022 a través
de afores automaticos 24 horas del dia durante 7 dias de comportamients normal, es
decir no en feriados nl dias atipicos; los cuales permiten obtener la informacidn
necesaria para l@ realizacion del presente estudio. Posteriormente, se procede a
sistematizar y analizar la informacidn obtenida, a fin de ilustrar de manera grafica las
condiciones actuales, caracteristicas v perflles horarios del trafico vehicular gue crcula
tanto en los tramaos viales como en los diferentes giros y movimientos permitidos en las
Intersecciones de la red vial del proyecto. A mds del desarrollo de lo antes descrito, ios

sigulentes son analisis complementarios a fin de lograr un mayer detalle y sustento para
el presente astudia:

- Hipdtesls de crecimiento del trdnsito en el drea de Influencia,

- La conslderacidn de mejoras y obras a la vialidad que estén en planificacion o
estén por construirse por parte del Municipio Guayaquil.
Hipotesis scbre el tréfico generade, su distribucién v asignacién en la red vial de
incidencla directa,

De esta forma, el presente estudio se desarrolla de acuerdo al andlisis de los siguientes
blogues:
- Laevaluacion y reconocimiento del drea de estudio propiamente dicha (red vial).

- Caracterizadon del trafico de la zona de Influencia.

- El andlisis del trafico generado por el proyecto v asignado a la red vial,

- Ewvaluacidn de las condiciones de los niveles de servicio a afios futuros (5 v 10
afies) de la red vial, en respuesta a los posibles impactos por la Implantacidn del
proyecto.

- Planteamiento de las propuestas para mitigar estos efecios en caso de ser
Recesario.

3. OBIETIVOS

iFeneral

Analizar el impacto a la creulacién y al trafico de la zona de influencia, derivada de la
implantacion del proyecto Urbanistico Plan Master The Garden a través de los estudios
basados en el procesamiento de |a informacidn de tréfico vehicular obtenida en campe!
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para efectuar propuestas de medidas de mitigacion a los efectos determinadas, de ser
el caso,

Ezpecificos

Realizar &l levantamiento de informacdén reladonada con la circulacidn v el tréfico
en la zona de influencia del proyecto, mediante |a gjecucion de aforos vehiculares,
aforos peatonales, caracteristica de infraestructura vial, entre otros,

Caracterizar la circulacidn v el trafico wehicular actual del area de Influencia dal
Froyecto (cormesponda a los resultados de los estudios).

Estimar el traflco generado por el proyecto, establecer sus rutas de ingreso v salida:
analisis de su superposicidn e Incldencla en la red vial de influencla directa dal
proyecto,

Realizar [as proyecciones de trafico @ un periodo de 10 afios, tanto de la zona de
influencia directa como el generado por el proyecto,

Evaluar los impactos a |a circulacion y al trafico de |2 zona de influencia del proyecto,
de acuerda con el trafico generado ¥ su asignacion en la red vial de influencia directa:
determinando medidas de mitigacién, de ser el caso. La evaluacién de los impactos
se realiza a través de los niveles de servicio de la red vial considerando tramos viales
coma Interseccionas y se realiza bajo un escenario SIN PROYECTO v CON PROYECTO.

4. CARACTERISTICAS GENERALES DEL PROYECTO

El Proyecto Urbanistico Plan Master The Garden se encuentra ubicade en la Parrogula
Urbana Tarqui en el Km 12,5 de la via a la Costa, se emplazard en el predio de Codigo
Catastral No. 86-0010-023, el area total del mismo es de 72.564,.34 m2, el mismo que
e encuentra delimitado de la siguiente manera:

+ Morte: Predio de Cadigo Catastral Nro. 95-0010-027;

»  Sur: Calle piblica;

= Este: Predio de Codigo Catastral Nro. S6-0010-031-1;

+ Deste: Predio de Codigo Catastral Nro. 96-0010-039, 96-0010-024-1, 96-0010-
D29, 96-0010-027.

II'I‘IEE 2: Ubicacién del p‘p’E{"tﬂ Urban(stico The Garden
Elaborade por: BEquips cansultor
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El proyecto en la actualidad se encuentra en la fase de anteproyecto, se tiene previsto
iniciar la construccion una vez obtenida la aprabacion para el permiso de construceidn.
El proyecto cuanta con las sigulentes divisiones:

CUADRD 50 DE SUEGS
- AFER, | PORCEMIAJE | %
— LS RESDEIC AL ALITATITS 4L 4l
VENAELE = = [ E
S5 oW conERCaL T T s
= WiAE MTERAS Y PARGUED 11,108, 13 1547245
AREAS VERDES 12111817 Isgongs | ek
EQ OG: LR S0 AL | L3 ] FEs Z2ZEEST
e e e =
EGUFAMEND |EQ 02 SUBESTACILH ELEC. | AZRZAIS]  15EE5% | 4mazIm
EQ OF: T ENREC DE ACCRKD 420 VAT 1.57I%
TOTAL AREA NETA] 72.0212953]  100.0O00R
543,043
TORL AREA BRUTA] 72 544 3375

Tabla 1: Cuadro de #reas del Provecto
Fuente: Plano del Proyecto, “Implantaciin Generaldwg”

El Proyecto Urbanistico cuenta con un drea total & urbanizar de 72.564,33 m2 conforme
a la divisién que se aprecia en la Tabla 1. En la imagen 3 se muestra la implantacién
general del provecto.

PROYECTO URBANISTICO
THE GARDEN
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Imagen 3: Implantzcién a:rqult-eéi?ﬁ-nim General del Proyectn
Fuente: Planc del Proyectn, “Implantacian General, dwg®
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El proyecto urbanistico cuenta con un total de 8 edificios, mismos que se encuentran
divididos de la sigulente manera:

- [Edificio 1: Contempla 81 departamentos, 8.887 54 m2:

- Edificio 2; Contempla 50 departamentos, 10.883,24 m2:
- Edificio 3: Contempla 92 departamentos, 10.952,56 m2:
- Edificio 4; Contempla 119 departamentos, 17.499,87 mZ;
- Edificio 5: Contempla 127 departamentos, 16.700,90;

- Edificio &: Contempla 24 departamentos, 2,669 ma2;

- Edificio 7: Contempla 91 departamentos, 12,.757.82 m2:
- Edificio 8: Contempla 76 departamentos, 9.008,56 m2,

En total se contempla 700 departamentes, con un tatal de 89.359,59 m2 de
construcclén de departamentos.

5. CARACTERISTICAS VIALES

Los factores relativos a las vias son todos aquelios elementos fisicas, propios dal disefia
geomeétrico; que tienen influencia directa o indirecta en |a capacidad y er el volumen
del servicio, astos factores son:
- Ancha de carrll,
- Veredas laterales.
- Parte central,
Gradients,
Pendlentas transversales,
Condiclones da |a superficie de rodadura,
Caracteristicas de los alineamientos verticales y horizontales,

El proyecto conecta con a Via a Ja Costa (eje vial E-40) a través de |a calle plblica. La
Via a la Costa cuenta con las sigulentes caracteristicas conforme al levantamiento en
campo realizado,

- Ancho total de |z calzada: 38,60 m:

= Ancho de carril; 3,60 m, posee 3 carriles por sentido
Parterre central de 12 m;
Espalddn: 2,50 m,

Esta via tiene una superficie de rodadura en buen estado, construida de paviments
flexible con las caracteristicas antes descritas, cuye acceso hacla el provecto estard a
nivel de calzada; de libre accesa a través de giro derecho,

Con respecto a la seccldn transversal del efe vial (Ver Imagen 4), se presents un corte
acorde al lineamiento horizantal, este permite definic la disposicidn v dimensiones de

los elementes que forman la via, & punto correspondiente a la seccidn v su reladan con
el terreno natural.
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VIiA A LA COSTA

8 1) =

& = e P [ er— e il

Imagen 4: Seccion Tipica de la Via a la casts,
Elaboradno por: Eguipa consultor

La calle piblica a la cual conecta de manera directa desde la via a la Costa hacla el
proyecto, cuenta con una dimensidn de 7,00 m aproximadamente de estructura
pavimento flexible en estado de deteriara, cuya seccion se muestra a cartinuacian,

CALLE PUBLICA

T T

8 b D e Hecho con Streetmix

Imagen 5: Seccion Tipica de la Via Poblica de Acceso al Proyecto
Elaboradoe por: Equipe corsultar

La via plblica cuenta con un ancho de 7,00 m, No cuenta con cunetas ni aceras, asi
también no se contempla sefializaclén vertical y horizontal. Esta via cuenta con una

lengitud aproximada de 400 m desde la via a la Costa, postericr a esta se conecta con
la calle de conexion directa al provecto,

La via sobre la cual el provecta conecta de manera directa serd construlda conferme a
la necesidad, esta via se encuentra proyectada con dos carriles por sentido de 6,60 m,
parterre central de 1,50 m y aceras de 2,00 m por sentido respectivamente,

La via se encontrara en funcidn de la planificacién del Municipio, manteniendo los

parametros de disefic conforme a fa DUPOT, contando con una seceiéin tpo como se
muEskra a continuacion:
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E =2 |

talzada " talzada

Dicha seccldn contempla:

Aceras de 2,00 m

- Dos carriles por sentido de 3,30 m
=  Zonade canal 1.5 m

Las vias publicas aledaflas al proyecto, se buscard de manera confunta con los
promatores del sector ¥ al Municlplo de Guayaquil, la amollacién de las mismas, asi

como también la construccion de calles completas con |a Inclusién de aceras. bordilios
¥ de seral caso ciclovias,

6. VIAS DE ACCESO AL PROYECTO

El proyecko centard can un acceso y salida, se ublcan en la parte frontal del mismo, con
conexion directa hacia la via piblica que se realizara la construccidn, esta via Interna
de acceso ¥ salida es de 7,00 m conforme al plano del provects, cuenta con una garita
ubicada a 30,00 m aproximadamente del filo del lindere del predio.

En la garita se contemplan tres carriles de acceso y dos carriles de salidas divididas por

un control, estas cuentan con 3,50 m de ancho por carril tanto en el accese como en la
sallda del proyecto.

A v i § (ki e g Ly NG
Imagen 6: Ubicacion de acceso y saiida del proyecto
Elaborade part Eguipo consultor
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El proyecto internamente conforme al plano contempla los tipes de calles que se
contemplan a continuacion en las imagenes:
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Imagen 7: Seccltn Tipica de la Via Corte A, accesn v salida
Elaborade por: Equipo consisltor

Esta via conecta principalmente el acceso y salida del proyecto, contempla un ancha de
7.00 m por sentido de circulacidn, 2.70 m de &rea de parqueo, 1.5 m de ancho de
parterre, aceras de 1.80 m y dreas verdes,
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Imagen 8: Seccién Tipica de la Via Corte B
Elaborado por: Eguipa consultnr

Esta es una seccion tipica de las calles de circulacion en los espacios de estacionamiento
de los edificios, cuenta con espacios de circulacion de 7,00 m por sentido.
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Imagen 9: Saccidn Tipica de la Via Corte C
Elaborado por: Equipa consultor
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Esta calle presenta la seccion tiplca sobre la calle principal de conexidn entre los
condominios, cuenta con 3.50 m de ancho de circulaclén vehicular por sentido, de igual
forma se mantienen aceras de 1.80, y dreas de parqueos como s& muestra en |a imagen,

» VEHICULO TIPO

El vehiculo representativo de todos los wehiculos que pueden circular por la Via a la
Costa, se denomina vehiculo de disafio tipo. La Norma Ecuateriana Vial 2012 {MNEWVI -
12 MTGF] Indica la existencia de dos clases generales de vehiculos (automotores), fos
cuales son:
= Wehiculos livianas, gue incluye a las matocidetas y @ los automoviles, asi como
a otres vehiculos ligeros como camionetas, plckups, con capacidad hasta de acha
pasajeros y ruedas sencillas en el gje trasero.
- Mehiculos pesados, como camiones, buses y combinaciones de camiones

{semirremolques y remolques), de més de cuatro toneladas de peso v doble
llanta en las ruedas traseras,

El Ministerio de Transporte v Obras Publicas (MTOP) considera varios Hpos de vehiculos
de disefio, mas e menos equivalentes a los que propone la “American Assoclation of
State Highway and Transportation Officials®, conocida por sus siglas AASHTO, de la
siguiente