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M. L. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

EL M. I. CONCEJO CANTONAL DE GUAYAQUIL
CONSIDERANDO

€5 interes ae la Municipahdad, en el campo de la plamihicacion del termtuno bajo su
competencia, promover la incorporacion de nuevos polos de desarrollo urbanisticos
para |a ciudad, que den como resultado un adecuado manejo y proteccion de sus
reservas territonales.

en el marco de o antenor, es imperativo wictar noimas de control para que el
desariollo de terntonos como los que reglamenta fa presenie Ordenanza, y gue
poseen caracteristicas topograficas, ecoldgicas, o de recursos nalurales de suma
imporancia que deben ser preservados, no sean afectados de manera ireversibie
por causa, entre olras, de un eventual desarrolio urbanistico espontaneo e intensivo.

es responsabilidaa mumcipal proteger los espacios abierntos naturales ¢ de riesgo
existentes en la ciudad, evitando el desarrollo indiscriminado de usos urbanos que
afecten las cuencas y micro cuencas hidrograficas.

la Comision de Estudio para el Desarrolio de la Cuenca del Rio Guayas, CEDEGE,
ha ejecutado los tramos | y |l de la obra de trasvase de ias aguas del Rio Daule a la
Peninsula de Santa Elena, las que, en forma parcial o total, se encuentran dentro de
termntorios bajo ia junisdiccion del Canton Guayaquil;

al area Nacional de Recreacion del Parque ElI Lago es un area protegida
perteneciente al Sistemna Nacional de Areas Proleqidas, creada mediante acuerdo
Ministerial 141, publicado en el Registro Oficial N° 32 del 22 de enero dei 2003,
incorporado en el Texto Unificado de Legislacion Ambiental Secundana.

la "ORDENANZA SUSTITUTIVA DE LA ORDENANZA QUE REGLAMENTA EL
USO DEL SUELO EN EL AREA DENOMINADA EMBALSE CHONGON Y
ESTABLECE NORMAS DE PRESERVACION, RESERVACION Y
CONSERVACION DE LA OBRA DE INGENIERIA DEL TRASVASE DE LAS
AGUAS DEL RIO DAULE A LA PENINSULA DE SANTA ELENA EN LA PARTE
CORRESPONDIENTE AL CANTON GUAYAQUIL", aprobada por el Cuerpo Edilicio
en sesiones ordinanas de fechas 08 de febrero y 10 de mayo del afo 2007, fue
objetada parciaimente por el Primer Personero Municipal en mayo 21 del 2007, toda
vez que en el texio se establecid una franja de proteccion de 25 metros, y que por
otra parte el Acuerdo Ministenal N° 141, publicado en el Registro Oficial N° 5 de
enero 22 del 2003, en su Art. 1 establece una franja de proteccion de 75 metros
para la Zona Especial Protegida o Espejo de Agua del Embalsa Parque - Lago, la
misma que debera mantenerse y cuya franja debera ser respetada por aquellos usos
que se autoricen dentro del bien protegido.

mediante oficio # DAJ-1J-2008-10090, Asesoria Jundica emite wnforme legal que
hace referencia al informe técnico # DMA-2008-3011 formulado por las Direcciones
de Medioc Ambiente y Urbanismo, Avallos y Registro, en relacion del area que debe
tener 1a franja de proteccion para la Zona Especial Protegida o Espejo de Agua
del Embaise Parque - Lago de 75 metros.

el M. I. Concejo Cantanal ae Guayaquil, 81 seaiofi Oiditidilé Je Techa 06 Je oclubie
del 2008, conocio y aprobo la “ORDENANZA QUE REGLAMENTA EL USO DE
SUELO EN EL AREA DENOMINADA EMBALSE CHONGON Y ESTABLECE
NORMAS DE PRES}ERVACION, RESERVACION Y CONSER\(ACION DE LA
OBRA DE INGENIERIA DEL TRASVASE DE LAS AGUAS DEL RIO DAULE A LA
PENINSULA DE SANTA ELENA EN LA PARTE CORRESPONDIENTE AL
CANTON GUAYAQUIL", la misma que fue, romulgada el 25 del mismo mes y ano.
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QUE, conforme lo dispone el numeral 4° del Art 12 de la Codificacion de la Ley Organica

de Régimen Municipal, son fines esenciales dei Municipio, entre otros, promover &l

desarrollo urbanistico, econdmico, social, medio ambiental y cultural dentro de su
jurisdiccion.

EN ejercicio de la competencia establecida en el Arliculo 63 numerai 49 de la
Codificacién de la Ley Organica de Régimen Municipal,

EXPIDE

La “ORDENANZA SUSTITUTIVA REFORMADA DE LA ORDENANZA QUE
REGLAMENTA EL USO DEL SUELO EN EL AREA DENOMINADA EMBALSE
CHONGON Y ESTABLECE NORMAS DE PRESERVACION, RESERVACION Y
CONSERVACION DE LA OBRA DE INGENIERIA DEL. TRASVASE DE LAS
AGUAS DEL RIO DAULE A LA PENINSULA DE SANTA ELENA EN LA PARTE
CORRESPONDIENTE AL CANTON GUAYAQUIL".

CAPITULO 1

DISPOSICIONES PRELIMINARES
Del ambito de aplicacién y vigencia

Art. 1. Objeto.- Las disposiciones de la presents Ordenanza regiran el uso del suelo y la
vialidad primaria vincuiadas a la presesrvacion de areas protegidas y bosques protectores
de las areas urbanas y rurales del Cantbn Guayaquil, donde se ubican embalses y
atraviesan las obras de ingenieria del Proyecto de Trasvase de las Aguas del Rio Daule, a
cargo de Comision de Estudios para el Desamollo de la Cuenca det Rio Guayas (CEDEGE).

Estas disposiciones 50l0 podran ser sustituidas o modificadas por disposicion expresa y
debidamente aprobadas por el Concejo Cantonai.

Art. 2. Ambito.- Las areas reguladas por esta ordenanza, son:

a) El canal de 39.85 Km. de longitud desde la bocatoma del Ric Daule hasts el
paso del Embalse Chongoén.

b) El Embaise Chongtn, que tiene un area aproximada de 2.717 has., ¥
territorios aledafios correspondientes a las subzonas constantes en el Plano
de Subzonas Modificado de la Zona Embalse Chongon, Anexo No.2 de esta
Ordenanza.

c) £l canal de descarga (o de desfogue), de seccion trapezoidal, construido para
restituir ai rio los caudales aliviados del embalse y evacuar la maxima crecida
posible.

d) El Canal Chongon - Embalse de Cola, de 56 km. de longitud,
aproximadamentse, el cual termina cerca del recinto San Juan de la Pammoguia
Rural Ei Morro.

e) Embalse de Cola, con un area aproximada de 100 has.

f El tramo del canal Chongén - El Azicar, en la parte que se encuentra dentro
del Cantdn Guayaquil, con una longitud de 9 Km. aproximadamente.

a) Caminos de servicio que se desamoillan paralelos, a lo largo de cada uno de
los canales.

h) Los puentes, diques, alcantarillas y otras obras de ingenieria, gue formen
parte complementaria del proyecto.

i} Las subzonas urbanizables y no urbanizables constantes en e Plano de
Subzonas Modificado de (@ Zona Embaise Chongon.

-
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Responsabilidad.- Coresponde a las Direcciones Municipales de:

- Urbanismo. Avalios y Registro (DUARY), aprobar los Proyectos Urbanisticos,
emitic los Registros de Construccion, realizar el Registro Catastral, y la
Inspeccion Final y la certificacion de la habitabilidad de las obras que se
ejecuten en el ambito de aplicacion de asta Ordenanza.

. Justicia y Vigilancia (DJV), realizar inspecciones a fin de establecer si una
obra cuenta con el correspondiente Registro de Construccion y, o Licencia de
Parcelacién y Urbanizacion, y si aquellas se sujetan a éstos y a las presentes
normas, si ha realizado el Registro Catastral y la Inspeccion Final del caso, y
establecer las sanciones a que diere lugar si se infringieren las normas de
esta Ordenanza, y de las de Edificaciones y Construcciones, y de
Parcelaciones y Urbanizaciones.

- Medio Ambiente, y Ordenamiento e infraestructura Termitorial (DOIT), emitir
los informes relacionados con los usos del suelo y las nomas de edificacion
que el Concejo Cantonal, previo pronunciamiento de la Comision de
Pianeamiento y Urbanismo, deberd autorizar en cada uno de los casos
previstos en la presente Ordenanza.

- Direccién de Medio Ambients, evaluar y aprobar, de ser el caso, los
Estudios de mpacio Ambiental de las urbanizaciones y proyectos fuera del
area protegida y en su zona de influencia, segun lo establecido en el Texio
Unificado de Legislacion Ambiental y Secundaria, lJa Ordenanza que reguia
Ia obligacién de realizar Estudios Ambientales, y la Ordenanza de
Licenciamiento Ambiental.

- A las Direcciones Municipales, formular oporiunamente las propuestas, que
seran procesadas por la Direccion de Ordenamiento e Infraestructura
Territorial, DOIT, conducentes al mejoramiento y actualizacién de (a presents
Ordenanza, con sujecion a las politicas y orientaciones que al respecto emita
el Concejo Cantonal.

Art. 4. Documentacién Complementaria.- Para la aplicacion e interpretacion de esta
Ordenanza, forman parte integrante de la misma los siguientes documentos:

4.1.- El Plano que contiene el trazado del eje del canal desde la bocatoma del Rio
Daule hasta el vaso del Embaise Chongén, inclusive; el frazado det eje del canal que
va desde el Embalse Chongén hasta El Azicar, en la parte que corresponde al
Cantén Guayaquil, y ol trazado del eje del canai comprendido desde el Embalse
Chongén hasta &l Embaise de Cola, en el recinto San Juan, de la parroquia rural Ei
Morro. Este plano también incluye la implantacion del Embaise de Cola, Anexo No. 1.

4.2.- Ptano de Calificacién del Suslo, Anexo No. 2.

4.3.- Plano de Subzonas de Edificacion de la Zona Embalse Chongon, Anexo
No. 3.1

4.4.- Plano del Esquema de Ocupacion y Uso del Sueio, Anexo No. 3.2.

4.5.- Plano de ia Estructura Vial modificado de la Zona Embalse Chongon, Anexo
No. 4.

De las Definiciones

Art. 5. Para la aplicacion de esta Ordenanza y las disposiciones administrativas relativas a
ella se atenderan las siguientes defifliciones:
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ALCANTARILLA - Tubo, cuneta, canal y cualquier otro elemento, de caracter
publico, para evacuar aguas servidas, aguas lluvias y subterraneas.

ALOJAMIENTOS.- Establecimientos dedicados de modo habitual, mediante precio, a
praporcionar a las personas alojamiento con 0 sin ofros servicios complementarios.

CANAL DE RIEGO.- Cauce artificial realizado en el terreno, con el fin de conducir
determinado caudal de agua para efectos de riego. Se entiende para este caso el
recipiente o lecho construido.

CEDEGE.- Comision de Estudios para el Desarrolio de la Cuenca del Rioc Guayas.

COMPLEJO VACACIONAL - Alojamientos ubicados fuera de los nucleos urbanos,
cuya situacion, instalaciones y servicios permitan el disfrute de vacaciones en
contacto directo con la naturaleza, facilitando hospedaje en régimen de pension
completa, junto con la posibilidad de practicar deportes y participar en diversiones
colectivas.

COMPLEJO DEPORTIVO.- Para efecto de esta Ordenanza se entendera como tales
aqueilas instalaciones que sustancialmente se dasarrolien al aire libre, taies comao:
campos de golf, depories ecuestres, etc., y que no impliquen la construccion de
instalaciones de concurrencia masiva de espectadores.

CORREDORES DE RESERVA Y PROTECCION - Franjas de suelo no urbanizable,
constituidas por formaciones vegetales naturales o cultivadas, arbéreas, arbustivas 0
herbaceas, de dominio publico o privado, cuyas funciones son las de conservar el
agua, el sueio, la flora, la fauna silvestre y/o las dreas aledafas a obras de ingenieria
que deben mantenerse bajo medidas especiales de proteccion.

EMBALSE.- Deposito artificial gm que recoge las aguas de rios o vertientes para
aprovechamiento del ser humano. Para efecto de esta Ordenanza, las normas del
caso hacen referencia a los Embalses Chongon y de Cola.

EJE DEL CANAL. - Punto medio de la seccion transversal de la base dei canal.
FIDEICOMISO PARQUE LAGO.- Para efectos de su aplicacion a la presente

-Ordenanza, se entenderd como Fideicomiso PARQUE LAGO, a la entidad que

tendra bajo su responsabilidad, conjuntamente con la M. |. Municipalidad, &l manejo y
administracion el drea del Embalse, incluyendo los territonos comprendidos hasta la
cota + 54.60 mts.

HOSTERIA.- Establecimiento hotelero, situado fuera de los nuclecs urbanos, que
esté dotado de jardines, zona de recreacién y deportes y en el que, mediante precio
se prasie servicios de alojamiento y alimentacidon al publico en general, con una
capacidad no menor de seis habitaciones.

HOTEL.- Establecimiento que de manera habitual, mediante precio, preste al publico
en general servicios de aiojamiento, comidas y bebidas, de minimo 30 habitaciones y
que reuna ademds de las condiciones necesarias para la categoria que le
coresponda.

HOSTAL.- Establecimiento hotelero que, medianis precio, preste al publico en
general, servicios de alojamiento y alimentacion y cuya capacidad no sea mayor de
veintinueve ni menor de doce habitaciones.-

OBRAS DEL TRASVASE.- Comprenden el conjunto de obras de ingenieria

necesarias para la captacion, transporte, regulacidn y conduccion, de las aguas del
Rio Daule, que permiten situarlas en puntos apropiados de la Peninsula de Santa
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RESERVACIONES TERRITORIALES.- Son areas destinadas a mantener el
aquilibrio ecoldgice, la conservacion de espacios de valor paisajistico, las reservas
para uso recreacional y vial, y, las de preservacion por ser areas de alto riesgo.

SERVICIOS AL TURISMO.- Comresponden a la prastacion de servicios tales como
restaurantes, cafeterias y fuentes de soda, complementarios a los servicios de
hosterias, a las actividades recreacionales y deportivas.

USOS EXTRACTIVOS CONDICIONADOS.- Referidos a la explotacién sostenible
de recursos naturales, con la condicion de que los procesos de expiotacion y los
subproductos generados no provoquen modificaciones imeversibles del sitio y su
entomo,

ZONA ESPECIAL POR INSTALACIONES DE RIESGO Y VULNERABILIDAD.-
Areas no urbanizables en atencion a situaciones de insalubridad, peligre o
inseguridad, sea por condiciones naturales propias o por usos existentes o previstos.

ZONA ESPECIAL PROTEGIDA.- Area no urbanizable destinable a reserva
ecologica, refugio de vida silvestre, reserva bioldgica, reserva de proteccion de
fauna, o la que comresponda a la deciarada como bosque y vegetacion protectores o
area nacional de recraacion en los respectivos Planes de Manejo.

Adicionaimente, se atenderan las definiciones y siglas constantes en el Anexo No. 7 de la
Ordenanza de! Plan Regulador de Desarrollo Urbano de Guayaquil.

CAPITULO 2
NORMAS APLICABLES

Calificacién del Suelo

Art. 8. Calificacion del Suelo.- El temitorio ambito de la presente Ordenanza se califica
como Suelo Urbanizable y Suelo No Urbanizabie. Tal calificacion se expresa
graficamente en el Plana de Calificacion del Suelo, Anexo No. 2.

6.1.- En el marco de lo expresado en el Art. 45 de la Ordenanza del Plan Regulador
de Desarroilo Urbano de Guayaquil; los Suelos No Urbanizables en el ambito de la
presente Ordenanza corresponden a: Zona Especial Protegida (ZEP), Zona Especial
por Instalaciones de Riesgo y Vulnerabilidad (ZE-V) y Zona Especial Extractiva (ZE-
E). .

6.2.- En el marco de o expresado en el Art. 44 de la Ordenanza del Pian Regulador
de Desamolio Urbano de Guayaquil;, los Sueios Urbanizables en el ambito de la
presents Ordenanza comresponden a: Zona Especial Chongdn (ZE-CH)} y Susio
Urbanizable No Programado {(SUNP).

Corredores de Preservacion, Reservacion y Conservacién
de las Obras de Ingenieria del Trasvase

Art. 7. Para el cumplimiento de los fines de la presente Ordenanza se identifican:

7.1. Cormedores de Preservacion, Reservacion y Conservacion en el Area
Urbana de Ia Ciudad de Guayaquil.-

Estos comredores corresponden al trazado del Canal del Trasvase y sus obras
compiementanas; se extienden dentro del limite urbano de Guayaquil establecido por
Ordenanza Reformatoria de Delimitacion Urbana de la ciudad de Santiago de
Guayaquil, publicada en pl R.O. No. 828 del 9 de Diciembre de 1991.
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Comprenden los siguientes tramos:

a) Obra impuision Rio Daule (2.10 Kms.)
b} Obra tramo del canal Daule - Tanel (20.75 Kms.)

Para el efecto, sa dispone de comedores de reserva y proteccion de trescientos
metros (300 mts.) de ancho, ciento cincuenia metros (150 mis.) a cada lado del eje
del canal, en una extension de 2285 Kms. aproximadamente, contados desde la
bocatoma del Rio Daule hasta su interseccion con el limite urbano de Guayaquil.

De estos 150.00 metros, los primeros 50.00 metros son de propiedad de CEDEGE, ¥
los 100.00 metros restantes de propiedad privada, debiendo ser tratada dicha franja
@n su totalidad, como area protagida.

7.2. Corredores de Preservacion, Reservaciéon y Conservacion en las Areas de
Expansién Urbana establecidas en la Ordenanza del Plan Regulador de
Desarrolio Urbano de Guayaquil, y en i Area Rural del Cantén Guayaquil.-

Corresponden a terrenos expropiados por CEDEGE, o aquelios de propiedad privada
que en atencion a la Ley de Aguas se constituyen en servidumbre de uso. Tales
corredores se desarrollan en los siguientes tramos.

a} Obra tramo del Canal Daule-Tunel.- Comespondiente a una extension de 8.48
Kms. de longitud del canal que, partiendo desde su interseccion con el limite
urbano de Guayaquil, liegan a la boca del tiinel de Cermmo Azul.

b} Obra Tiunel de Cerro Azul- Este framo, atraviesa Cemo Azul en una longitud
de 6.7 km., corresponde a un @rea de preservacion por vuinerabilidad urbana.

¢) Obra Canal Tanel-Chongon.- Este segmento, de 4,10 Kms. de extension, se
desarroila en el area protegida por los Acuerdos Ministeriales # 0143 del 20
de Abrit de 1882 y # 035 dei 27 de Julio de 1994, declarada "Bosque y
Vegetacion Protector”.

d) Obra Canal Chongén-Embaise de Cola.- Comespondients al tramo de Canal
del Trasvase, de 56 Kms. de longitud aproximadamente, que desemboca en
ol Embalse da Cola, situado en &l recinto San Juan.

e) Obra Canal Chongén-El Azucar- Segmenio del canal, de 9 Km.
apraximadaments, en el teditorio perteneciente al Cantén Guayaquil.

En los indicados tramos se dispone un corredor de reserva y proteccion de
trescientos metros (300 mts.) de ancho, ciento cincuenta metros (150 mts.) a cada
lado del eje del canal.

De estos 150.00 metros, los primeros 50.00 metros seran de propiedad de CEDEGE,
y los 100.00 metros restanias de propiedad privada, debiendo ser tratada dicha
franja en su totalidad, como area protegida.

Se exceptia ol tramo de la cbra tunel de Cerro Azul, en el cual, se extiende al ancho
del comedor de trescientos metros (300 mts.) a seiscientos metros (600 mts.),
trescientos metros (300 mts.) a cada lado de! eje, medidos desda el punto medio de
las bocas de entrada y de salida de la base dei tinel, medida que serd proyectada
hasta ia cota 100 metros sobre el nivel del mar.

Embalse Chongén y Areas Aledaiias

Art. 8. Embaises .- Para el cumplimiento de las normas de esta Ordenanza, se identifican
los siguientes embalses:
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8.1. Embalse Chongdn.- Comprende el temitoric incluido dentro del poligono

constante en el Plano de Subzonas de Edificacion de ia Zona Embaise Chongodn,
Anexo No. 3.1.

8.2. Embaise de Cola.- Ubicado en cercanias del recinto San Juan de la parroquia
rural €1 Moo,

Art. 9. Zonificacion.- La Zona Embalse Chongon a efecto del establecimiento del régimen
de uso del suelo y de proteccidn del Embalse, tal como se grafica en el Anexo No. 3.1y 3.2
de esta Ordenanza, se estructura de acuerdo a las siguientes zonas y subzonas:

9.1. Del Embaise.-

Que incluye el lago arificial, las instalaciones hidraulicas y otras obras
complementarias, y las estribaciones de la Cordillera Chongon-Colonche y las
corraspondientes cuencas aportantaes, la que se califica como Zona Especial
Protegida, ZE-P.

9.2. De Influencia Directa.

Que corresponde a los suelos inmediatamente colindantes con el borde de
proteccion del embaise, que incluye las siguientes subzonas:

a) Zona Especial Chongon, ZE-CH, v,
b) Zona Especial por Instalaciones de Riesgo y Vulnerabilidad, ZE-V.

9.3. De Influencia Indirecta.-

Ubicada entre los limites de la Zona Embailse Chongdn y los del area de influencia
directa, que incluye las siguientes subzonas:

a) Suelo Urbanizabie No Programado, SUNP.
b) Zona Residencial, ZR
¢) Zona Especial Extractiva, ZE-E.

Compatibjlidad de Usos del Suelo y Normas de Ordenamiento y Edificacién

Art. 10. Definicion.- Los usos del suelo son los clasificados y descritos en el Art.120 de la
Ordenanza del Plan Regulador de Desarrollo Urbano de Guayaquil; se caracterizan segin
usos del suelo predominantes o pemmitidos, que no excluyen otros condicionados que los
complementan.

Responderan a las que se determinen y aprueben en el correspondiente Proyecto
Urbanistico, sujeto no obstante a las compatibilidades de uso sedaladas en el Art. 11 de la
prasente Ordenanza.

Art. 11. Usos del Suelo en la Zona Embalse Chongdn.- Los usos predominantes que
caracterizan a las Zonas identificadas en el Art. 9 de esta Ordenanza, son los siguientes:

11.1. Zona Especial Protegida (ZE-P).-
Las actividades y sus condiciones de funcionamiento, asi como las
condiciones de ordenamianto y de adificacion aplicabies a cada uno de 10s
territorios que forman parte de la denominada Zona Especial Protegida y que
se los identifica a continuacion, se encuentran determinadas en los Anexos #
5 y # 6 del Cuadro de Compatibilidad de Usos de Suelo y Condiciones de
Edificacién respectivamente.

Los Teritorios que la mencionada Zona Especial Protegida son
los siguientes:
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11.1.1. En el espejo de agua del Embalse Chongon.-
Considerado como tal fodo ei territorio ocupado por el denominado
Almacenamiento ¢ Espejo de Agua del Embalse.

11.1.2. Borde de Proteccion del Embalse.-
Considerado como tal la franja de proteccion de 75.00 (setenta y
cinco) metros, que se medira a partir de la cota + 54.8, espacio que se
mantendra de propiedad y uso privadg.

11.1.3. Estribaciones de la Cordillera Chongén-Colonche y ias
correspondientes cuencas aportantes.-
Comprendido por el resto del temitorio considerado como Zona

Especial Protegida.
11.2. Zona Especial Chongén (ZE-CH).-

11.2.1.- A efectos de aplicacion de la presente Ordenanza, se establecen dos
Zonas de desarrollo Residencial identificadas como ZR (A—B) la una,
y como ZE-CH (A-B) la ofra, tal como se detallan en el Plano Anexo
No. 3.1, Subzonas de Edificacion de esta Ordenanza.

Los proyectos que se desamcilen en estas zonas, deberan cumpilir
ademas de lo establecido en la Ordenanza de Parcelaciones y
Urbanizaciones respecto de la Utilizacion del Suelo, con las
Condiciones de Ordenamiento y de Edificacion, determinadas para
cada una de eilas en el Anexo # & de Ia presente Ordenanza.

11.2.2.- Estudios Ambientales.-
En todos los Proyectos Urbanisticos y otros servicios que se
desamollen en estas areas, por su condicion natural y de
vuinerabilidad, se exigird como condicion para su evaluacion, la
presentacién de un Estudioc de Impacto Ambiental, acorde a lo
establecido en ia Ordenanza que regula la obligacion de realizar
Estudios Ambientales en las obras civiles y a los establecimientos
industriales comerciales y de otros servicios, ubicados dentro ded
Cantén Guayaquil, mismo que deberd considerar como minimo los

siguientes aspectos:
¢ Impactos visuales al entomo en relacion al tipo de edificacion y
alturas a ser adoptadas.

* Provisidn de agua polable, alcantarillado de aguas liuvias y
tratamiento a los sistemas de evacuacion de aguas servidas,
cuyas soluciones deben lener como marco la prohibicion
exprasa de considerar al Embailse como destino final,
independientemente de la solucion técnica que sea adoptada
para cada caso.

+ Sistema de recolaccion de desechos sélidos domiciliarios y
patdgenos, acorde a las normas y disposiciones municipales
sobre la materia.

» La proteccion de las cuencas hidricas naturaies de aportacién
al Embalse que existan en el tesritorio a desarrollar por el
proyecto.

« Demas temas considerados como prioritarios para cualquier
desarrolio urbano contemplado en el Plan de Manejo previsto
para ei desajrolic de la Cuenca del Embalse Chongén.

/
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11.2.3.- Condiciones minimas de solares en Proyectos Residenciales.-

Zona Especial Chongén.-
Para efectos de la aplicacion de la presente ordenanza, la Zona
Especial Chongén, se divide en:

Zona Espacial Chongon - 1 — Compatibilidad “A~ (ZECH-1 -A)
Zona Especial Chongon - 2 - Compatibilidad “A” {ZECH-2-A)
Zona Especial Chongén - 3 -~ Compatibilidad “A” (ZECH-3-A)
Zona Especial Chongon - 4 — Compatibilidad “B” (ZECH-4-B)

En todos los desamollos urbanisticos que se lleven a cabo en
cualquiera de estas zonas deberan respetar, a mas de las condiciones
de ordenamiento y de edificacién, detaillados para cada una de estas
zonas en los Anexos # 5 y # 8 de Cuadro de Compatibilidad de Usos
de Suelo y Condiciones de Edificacion respectivamente, ias siguientes
condiciones generales:

En relacién a las Condiciones Generales de las Edificaciones.-
Responderan a las que se determinen y aprueben en el
corespondiente Proyecto Urbanistico, el mismo que guarde
correspondencia con los objetivos de proteccion del medio ambiente,
utifizacion de materiales acorde con el medio ambiente del sector,
procurando el mantenimiento del equilibrio ecolégico, ia conservacion
de espacios de valor paisajistico, las reservas para uso recreacional y
vial, y, la preservacion de las areas de alto riesgo.

En cuanto a las Condiciones Generales de Usos.-

Responderdn a las que se determinen y aprueben en el
correspondiente Proyecto Urbanistico, sujetos no obstante a las
siguientes determinaciones:

e En dreas Resklenciales, se admitiran exclusivamente
edificaciones destinadas para vivienda.

= Se exceptia de lo anterior, instalaciones complementarias
comerciales o de servicio que se desarroilen al interior de
edificaciones o complejos hoteleros de cualquiera de los tipos
contempiados en la presente Ordenanza.

* En la zona identificada como "ZECH-4-B", se permitiran
instalaciones o edificaciones destinadas parcial o totalmente a
usos combinados de vivienda — comercio — oficinas.

11.3. Zona Especial por Instalaciones de Riesgo y Vulnerabilidad {ZE-V).-
Corresponde a las zonas de proteccion del Canal Chongon-Playas, tal como
constaenelPlanoAnem#SdeestaOrdenmza.wyauﬁlizaciény
condiciones se establecen en los Anexos # 5 y # 6 del Cuadro de
Compatibilidad de Usos de Suelo y Condiciones de Edificacion
respectivamente.

11.4. Suelos Urbanizables No Programados (SUNP):

En estos suelos se establecen como incompatibles, o prohibidos, los usos
industrales, de comercio y servicios, e instalaciones de riesgo y vuinerabilidad.
El establecimiento de ia compatibilidad de usos y de las normas de edificacién
aplicables a estos suelos se realizard a través de la ejecucion del
corespondiente Plan Parcial, o en su defecto, de un Programa de
Ordenamiento Urbanistico, en el marco de o establecido en los articulos 18 y
19 de la Seccion Segunda, Instrumentos de Ordenamiento, de la Ordenanza
del Plan Regulador de D%lo Urbano de Guayaquil.
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Adicionalmenie, en la Subzona SUNP deberan realizarse obligatoriamente
Estudios de impacto Ambiental.

11.5. Zona Especial Extractiva (ZE-E), se establece:
Territorios destinados preferentemente a usos agricolas, acuicoias, agro-
industriales, hoteleria y recreacion; cuyas condiciones de edificacion son las
que se determinan en el Anexos # 5 y # 6 del Cuadro de Compatibilidad de
Usos de Suelo y Condiciones de Edificacion respectivamente de esta
Ordenanza.

Art. 12. Uso del Suslo en el Canal Chongén-Embaise de Cola y en el Canal Chongén-
Et Azdacar.-
Territorios destinados a ta proteccion de las obras de ingenienia relacionadas con
los canales mencionados, en los que por su calidad de sueio no urbanizable se
pemitira lo que se esiablece en el Anexo # 5 comespondiente.

Art. 13. Uso del Suelo en el Area del Embaise de Cola.-
Considerado como tal al d4rea circundante al Embaise cuya utilizacion esta
condicionada en los Anexos # 5 y # 8 del Cuadro de Compatibilidad de Usos de
Suelo y Condiciones de Edificacion respectivamente de esta Ordenanza.

CAPITULO 3
VIALIDAD

Art. 14, Estructura Vial.- Comresponde a las vias de categoria V1, V3 y V5 definidas por el
Plan Regulador de Desarmolio Urbano de Guayaquil y qua consta en el Plano de la
Estruciura Vial Modificado de la Zona Embaise Chongdn, Anexo No.4 de esta
Ordenanza.

Para efectos del desarrollo residencial, es necesario contar con la adecuada
superficie vial para cada wbanizacion, ademds de procurar que se adapte a la
topografia del terreno, con el objeto de no cambiar sustanciaiments la cobertura
del lugar.

En relacion a la red vial secundaria, se aconseja secciones mencres de vias, con
el objeto de no fraccionar el ecosistema (no mayores de 15 metros. Sus trazados
no deben ser alineados regularmente sino en forma sinuosa, ramal o rifén, a fin
de mantener los procasos ecolGgicos.

Ademas se requerird de un macro plan vial que esté en concordancia con la
Ordenanza del Plan Regulador de Desarrolio Urbano “Red Vial Fundamental”
referente a las vias proyectadas y existentes que se enlazan con la Autovia
Guayaquil — Salinas.

Art 15. De conformidad al Art. 1 de la Ley de Caminos, se reconocen como caminos
publicos a los senderos existentes que han brindado servicio vial complementario,
por no menos de 15 aiflos, y que constan en la cartografia del Instituto Geografico
Militar, 1.G.M., Actualizacion de los afios 1981- 1982.

18.1.- Tales caminos se los calificara como vias locales, con derecho de via de
diez a quince metros (10 a 15 mis.), con secciéon de calzada minima de ocho
metros (8 mts.), sin perjuicio de que la Municipalidad pueda requerir de mayores
secciones segun necesidades viales establecidas en los comespondientes
Programas de Ordenamiento Urbanistico, Planes Parciales o Proyectos
Urbanisticos.

15.2.- Sin embargo, en consikleracion a las caracteristicas dei sitio o en funcion de
procesos de reparcelacion, desarrollistas podran poner a consideracion de fa
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" Municipalidad, la rectificacion de los trazados y/o de las secciones transversales
de los indicados caminos o vias locales, de tal forma que se ajusten de mejor
manera a topografia del lugar, o a la reparcelacion resultante.

Art. 18. El acceso a puntos de interés turistico se hard a través de vias relacionadas con
recorridos paisajisticos, areas verdes, zonas agricotas, etc., donde se prohibe la
interrupcion de tales vistas con edificaciones y cercados continuos y/o paneles
publicitanios.

Art. 17. Carriles de Servicio.-
Los carriles de servicio, contemplados en las secciones de vias de categorias V1,
V3 y V5, constantes en el Plano Anexo No. 4, seran construidos por los
respectivos propietarios o desamoliistas en los tramos colindantes con sus
predios. En su defecto, tales vias de servicio podrian ser construidas por la
Municipaiidad, recuperdndose su inversibn a través de los mecanismos de
tributacion establecidos por Ley.

Art. 18. Control de Trifico.-
El control de la circulacion vehicular por los caminos de sefvicio y mantenimiento,
que se desarroilan a lo largo de los canales del trasvase, sera privativa de la
Comision de Estudios para e Desarrolio de la Cuenca del Rio Guayas (CEDEGE)
quien estabiecerd las restricciones de trénsito comespondientas, en coordinacion
con la Comision de Transito del Guayas y la Muy Hustre Municipalidad de
Guayaquil.

CAPITULO 4
NORMAS AMBIENTALES Y DE INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS BASICOS

Art. 19. Con el propdsito de garantizar la conservacién y, o ef mejoramiento de las
caracteristicas ambientales de la Zona Embaise Chongdn, se establecen las siguientes
reguiaciones: .

19.1.- Aguas Servidas.- Se prohibe el desalojo de aguas negras de cualquier indoie,
directa o indirectamente al Embaise Chongon, y sdlo se permitird descargas
sometidas a tratamiento terciario y que cumplan con normas de descargas sefialadas
en el Texto Unificado de Legislacion Ambiental Secundaria (TULAS). En todo caso,
para los usos admitidos en la Zona Embalse Chongon, se podran instalar sistemas
sanitarios autdnomos, los cuales deberan implementar, previa autorizacion de los
organismos competentes, medidas que eviten ia contaminacion de las aguas det
Embalse y del sistema de trasvase a cargo de la Comision de Estudios para el
Desarrollo de la Cuenca del Rio Guayas (CEDEGE).

En los desarrolios admisibles, a falta de la comespondiente red de alcantarillado
sanitario, se exigiran las aprobaciones de las autoridades competentes, las Que
dmmuunmmummmmummmma
ambiente, para lo cual se observarén los siguientes parametros:

- Texto Unificado de Legislacion Ambiental Secundaria (TULAS). Normas de
Calidad Ambiental y de Descarga de Efiuentes. Recurso Agua: Tablas 1, 2, 3,
4,6,7,9,10, 11, 12y 14,

19.2.- Usos e instalaciones Prohibidas.-
No se permitird, en una franja de quinientos metros (500 mts.) alrededor del
Embalse:

2) La ubicacion de rediles, estabios y rebaiios, para axplotacion comercial.

b} Pozos ciegos u otra modaiidad de tratamiento sanitario que amoje residuos
contaminantes al medio. Se permitiran pozos sépticos, cuyos disefios
deberan ser aprobados ECAPAG. -
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En los desarrollos admisibles, a falta de la comespondiente red de alcantarillado
sanitario, se exigiran instalaciones autonomas, las que deberan realizar el
tratamiento de las aguas residuales de tal forma que no afecten al ambiente,
aprobados por las autoridades competenhas

19.3.- Barrera Protectora.- Sa podra utilizar el Borde de Proteccion del Embaise
prescrito en el Art. 11, Numeral 11.1.2 de esta Ordenanza, como “Barrera Protectora”
(BUFFER STRIPS), con el objeto de que dicha bairera filire o retenga sedimentos.

19.4. Franja de Proteccion de Drenajes.- Para garantizar el sistema de drenaje de
las cuencas del area de aportacion al Embalse Chongén, se protegera ia ribera de
los cauces naturales, con una franja de diez metros {10 mts.}, a ambos lados de los
cauces, medidos desde el nivel maximo de agua.

En tales franjas no se permitira edificar, ni realizar usos que obstruyan el recorrido de
las aguas, ni perjudiquen su calidad.

19.5.- Rio Chongoén.- Se protegera el sistema de drenaje del Rio Chongoén con una
franja de setenta y cinco (75 mts.) de ancho, a ambos lados del rio, medidos a partir
del borde natural del rio.

19.6.- Interconectado, Poliducto, Gasoducto, Acueductos.- En el recorrido de
redes del sistema interconectado de eiectrificacion, poliductos, gasoductos,
acueductos, no se pemitira edificar en una franja de veinticinco metros (25 mts.) a
cada lado del eje de los mismos.

En dichas franjas se podra realizar, previo autorizacion municipal, y/o de las
empresas correspondientes, obras de infraestructura como ductos, sifones, etc.,
siempre que no alteren el drenaje natural.

19.7.- Desechos Sdlidos.- El grupo de edificaciones de hasta dos pisos, cuya
produccion diaria de basura doméstica sea inferior a 267 kilos, deberan disponer de
contenedor o contenedores herméticos con tapa y ruedas para recibir la basura
depositada en fundas plasticas para basura,

El o los contenedores deberan ser accesibles al servicio de recoleccion para e
vaciado correspondiente en los carros recolectores designados por la Municipalidad.

En el evento de gue la urbanizaciin disedie un solo lugar general para el depbsito de
basura, las caracteristicas técnicas requeridas para el emplazamiento de los
contenedores sera un espacio cercado con malla metalica de 4 x 5 mis., que incluye
un contenedor de 270 x 180, una puerta lateral de 1,00 metro y dos puerias frontales
de 1,80 c/u, para el acceso del camro recolactor, con su respectiva rampa de
pendienia minima del 2%, y un surtidor de agua para limpieza.

Art. 20.- Subdivisiones y Desarrollos Urbanisticos.- No se permitiran subdivisiones y
parcelaciones que originen predios con frentes y areas menores a los prescritos en esta
Ordenanza.

Para desamollos urbanisticos se atendera a las normas establecidas para el efecto, en la
Crdenanza de Parcelaciones y Desarmollos Urbanisticos.

CAPITULO 5
DISPOSICIONES VARIAS

Art. 21.- Luego de la promulgacion de la presente Ordenanza se aplicardan las disposiciones
relacionadas con la preservacion de los cormedores de proteccion, segun io determinado en
articulos anteriores.
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Art. 22.- Los propietarios de los terrenos afectados por |a disposicion seialada en el articulo
precedente, conservaran su derecho de dominio sobre las areas afectadas, condicionado al
Plan de Manejo que incluya proteccion, preservacion y reforestacion de especies vegetales,
el que podra ser formulado por los propietarios, o en su defecto por CEDEGE, el mismo que
debaera ser aprobado por la Direccién de Medio Ambiente de la Municipalidad. '

Art. 23.- A partir de la promuigacion de esta Ordenanza, queda terminantemente prohibida
la utilizacién de los corredores de proteccion con usos no conformes con los asignados en
esta disposicion.

Art. 24.- En el término de 60 dias, contados a partir de la publicacion de la presente
Ordenanza, los propietarios y, 0 responsables procederan a las Regularizaciones que no
estén conformes a Ordenanza, en relacion a los retiros de las edificaciones y cercados
continuos y, 0 paneles publicitarios a los que hacen referancia el articulo 16 de esta
Ordenanza.

De no hacerlo, la Municipalidad ios refirard, previa la aplicacion de las sanciones que
correspondan.

Art. 25.- En caso de usos del suelo existentes y no conformes a las asignaciones
establecidas por la presente Ordenanza, se reconocerd tal situacién con las restricciones
establecidas en la Ordenanza del Plan Regulador de Desarrolio Urbano de Guayaquil.

Art. 26.- Una vez promulgada la presente Ordenanza, pongase en conocimiento a través de
la Secretaria Municipal, para los fines pertinentes, a los Sefiores Notarios, al Registrador de
la Propiedad, y a las instituciones publicas relacionadas con fa planificacion, ejecucion y
control de recursos naturales y de obras de infraestructura de agua, alcantarillado,
electricidad, y telefonia.

Art. 27.- -En los territorios comprendidos entre el nivel del espejo de agua del Embalse y ia
cota +54.8 del mismo, CEDEGE y/o el FIDEICOMISO PARQUE LAGO, asi como los
propietarios de predios colindantes a dichos teritorios, no podran edificar ningin tipo de
obra, salvo aquelias relacionadas con jardines o muelles, bajo los condicionamientos y
especificaciones técnicas que la Municipalidad establezca previamenie para cada caso K de
conformidad con el Plan de Manejo del Areas Protegidas y el Plan de Manejo del Area
Nacional de Recreacién Nacional Parque El Lago (PMANRPL).

A mas del tipo de obras descritas anteriormente, se autorizaran las consideradas como
imprescindities para el funcionamiento, proteccion y mantenimiento del Embaise.

CAPITULO 6
DISPOSICION TRANSITORIA

Todas aqueilas instalaciones, edificaciones u otro tipo de obra que existan previo a la fecha
de aprobacion de la presente ordenanza, podran seguir funcionando siempre y cuarkio
procedan a regularizar sus instalaciones a través de los procedimientos establecidos en la
Ordenanza de Parcelaciones y Urbanizaciones y/o la Ordenanza de Edificaciones, segun
sea el caso.

.CAPITULO 7
DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA: Por efectos de la aprobacion del presente instrumento, DEROGASE la
“ORDENANZA SUSTITUTIVA DE LA ORDENANZA QUE REGLAMENTA EL USO DEL
SUELO EN EL AREA DENOMINADA EMBALSE CHONGON Y ESTABLECE NORMAS
DE PRESERVACION, RESERVACION Y CONSERVACION DE LA OBRA DE INGENIERIA
DEL TRASVASE DE LAS AGUAS DEL RIO DAULE A LA PENINSULA DE SANTA
ELENA EN LA PARTE CORRESPONDIENTE AL CANTON GUAYAQUIL", aprobada por el
M. |. Concejo Cantonal de Guayaquil en sesion ordinaria dei 08 de octubre del 2008y

promulgada el 25 del mismo mes y aﬁoj@ .
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SEGUNDA: La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de su publicacion en uno de
ios diarios de mayor circulacion en el Cantdn.

DADO Y FIRMADO EN LA SALA DE SESIONES DEL M. I. CONCEJO CANTONAL DE
GUAYAQUIL, A LOS NUEVE DIAS DEL MES DE JULIO DEL ANO DOS MIL NUEVE.

s D

M. I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
e e

Luis Chi Pamra Ab. Cucaién Camach
ViC DEL M.L SE TARIO DE LA M.I. MUNICIPALIDAD
CONCEJO CANTONAL DE GUAYAQUIL

CERTIFICO: Que la presente “ORDENANZA SUSTITUTIVA REFORMADA DE LA
ORDENANZA QUE REGLAMENTA EL USO DEL SUELO EN EL AREA DENOMINADA
EMBALSE CHONGON Y ESTABLECE NORMAS DE PRESERVACION, RESERVACION Y
CONSERVACION DE LA OBRA DE INGENIERIA DEL TRASVASE DE LAS AGUAS DEL
RIO DAULE A LA PENINSULA DE SANTA ELENA EN LA PARTE CORRESPONDIENTE
Al. CANTON GUAYAQUR.", fue discutida y aprobada por el M. |. Concejo Cantonal de
Guayaquil, en sesiones ondinarias de fechas veintiocho de mayo y nueve de julio del afio
dos mil nueve, en primero y segundo debats, respectivamente.

Guayaquil, 9 de julio del 2009

Ab. Henry Cucalén Cam.
ARIO DE LA M. MU ALIDAD
DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 123, 124, 125, 126, 129 y 130 de la
Codificaci5n de la Ley Organica de Régimen Municipal, SANCIONO la presente
“ORDENANZA SUSTITUTIVA REFORMADA DE LA ORDENANZA QUE REGLAMENTA
EL USO DEL SUELO EN EL AREA DENOMINADA EMBALSE CHONGON Y ESTABLECE
NORMAS DE PRESERVACION, RESERVACION Y CONSERVACION DE LA OBRA DE
INGENIERIA DEL TRASVASE DE LAS AGUAS DEL RIQO DAULE A LA PENINSULA DE
SANTA ELENA EN LA PARTE CORRESPONDIENTE AL CANTON GUAYAQUIL", y
ordeno su PROMULGACION a través de su publicacion en uno de los diarios de mayor

circulacién an el Canton.
M/\Suayaquil. 13 de julio del 2008
Jaimé Nebot Saadi !
ALC

GUAYAQUIL

Sancioné y ordend la promulgacion a través de su publicaciéon en uno de los dianios de
mayor circulacion en & Cantdn, de la presanta “ORDENANZA SUSTITUTIVA
REFORMADA DE LA ORDENANZA QUE REGLAMENTA EL USO DEL SUELO EN EL

DENOMINADA EMBALSE CHONGON Y ESTABLECE NORMAS DE
PRESERVACION, RESERVACION Y CONSERVACION DE LA OBRA DE INGENIERIA
DEL TRASVASE DE LAS AGUAS DEL RIO DAULE A LA PENINSULA DE SANTA
ELENA EN LA PARTE CORRESPONDIENTE AL CANTON GUAYAQUIL”, el sefor
abogado Jaime Nebot Saadi, Alcalde de Guayaquil, a los treca dias del mes de julio del afo
dos mil nueve.- LO CERTIFICO.-

/ Lor y

Ab. Henry Cucalon Cam
SECRETARIO DE LA M.1. MUNIGIPALIDAD
DE GUAYAQUIL

Guayaquil, 13 de julic del 2009
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