M. . MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL
EL M. I. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CONSIDERANDO

QUE, la Ordenanza de Ordenamiento Territorial del Cantén Guayaquil, aprobada por el
M. 1. Concejo Municipal los dias 27 y 29 de diciembre de 2011 en primero y
segundo debate respectivamente, y publicada en la Gaceta Oficial N° 28 del 10 de
enero de 2012, califica al sector donde se ubica la Cooperativa de Vivienda de
Empleados Municipales (COVIEM) y la Urbanizacién Sopefia, como Suelo
Urbanizado;

QUE, la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones vigente desde el 5 de
agosto del afio 2000, califica a los predios que conforman las manzanas de las
Cludadelas COVIEM y SOPENA como de Zona Residendiai Cuatro, Compatibilidad C
(ZR-4C);

QUE, el Goblerno Auténomo Descentraiizado Municipal de Guayaquil inaugurd en abril de
2014, para beneplacito de la gran mayoria de habitantes de las zonas que habitan
la parte sur de la ciudad de Guayaquil, el “Parque Acudtico COVIEM”;

QUE, para precautelar las Instalaciones, equipamiento y logistica del mismo, es necesario
controlar la incidencia de sus dreas colindantes, en el sentido de regular el
funcionamiento de locales comerdiales cuyas actividades causen aglomeracién de
personas y vehiculos; y

QUE, el Cbdigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién
(COOTAD), publicado en el primer suplemento del Registro Oficlal No. 303 del 19
de octubre de 2010 establece, en su articulo 57 letra x), como una de las
atribuciones del Concejo Municipal, la de regular y controlar mediante la normativa
cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantén.

En ejercicio de la facultad legislativa que confiere la Constitucién de la Repiblica del
Ecuador, en los articulos 240 y 264, en concordancia con lo establecido en los articulos 7 y
57 letra a) del Codigo Organico de Organizacdén Temitorial, Autonomia vy
Descentralizadién,

EXPIDE:

La siguiente REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA DE EDIFICACIONES Y
CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL.

Art. 1. AMBITO DE APLICACION.-

La presente reforma regula los Usos de Suelo del drea entomo a la REGENERACION
URBANA DEL BALNEARIO LAGUNA ARTIFICIAL DEL SUR (Parque Acuatico COVIEM),
delimitado (ver Anexo 1) en la presente normativa por el siguiente poligono:

Norte: Calle 47 S-E Dr. Leonidas Ortega Moreira
Sur: Calle 48 S-E Dr. Pio Jaramiilo Alvarado

Este: Avenida 25 de Julio (Eje N-S)
Oeste: Avda. 6 S-O Julio Zaldumbide y 2 Pasaje 3 S-O
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Art. 2. DE LOS USOS PERMITIDOS.-

2.1.- Las manzanas frentistas a la REGENERACION URBANA BALNEARIO LAGUNA
ARTIFICIAL DEL SUR, seran exclusivamente para Uso Residendial y corresponden a las
siguientes manzanas y solares:

MANZANA SOLARES MANZANA SOLARES
16 (SOPENA) 1al18 25(SOPENA) 1al18
17 (SOPENA) 1al18 26 (SOPENA) 1al12
18 (SOPENA) - 1al18 27 (SOPENA) 1al12
19 (SOPENA) 1al18 28 (SOPENA) 1al18
20(SOPENA) 1al 18 29 (SOPENA) 1al18
21 (SOPENA) 1al18 30 (SOPENA) 1al18
22 (SOPENA) 1al18 19 (COVIEM) 1al 12
23(SOPENA) 1al18 20 (COVIEM) 1al9
24 (SOPENA) 1al18

Respecto de las manzanas 35, 36 y 37 colindantes con el Proyecto, se mantiene la
identificacién de Zona de Equipamiento (ZEQ).

2.2.- En los predios ubicados dentro de! poligono descrito en el Articulo 1 de la presente
reforma a la Ordenanza, excepto los detallados en el numeral anterior, se permitiran
exclusivamente actividades de servicios personales y comercio al por menor detallados en
el Anexo 2 de esta normativa.
Se exceptan:

» Los predios descritos en el numeral 2.1y

¢ Los predios cuyos accesos sean desde vias peatonales

2.3.- Bajo ninglin concepto se deberdn utilizar los espacios destinados a retiros, salvo
para garajes y porterias, acorde a lo previsto en el Art. 15, numeral 15.2, letra a) de la
Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones. :

Art. 3. DE LOS USOS PROHIBIDOS.-

Se considera como “uso prohibido”, cualquier actividad que no conste en el Anexo 2
Cuadro de Compatibilidad de Usos de Suelo en torno a la REGENERACION URBANA DEL
BALNEARIO LAGUNA ARTIFICIAL DEL SUR.

DISPOSICION FINAL

PRIMERA.- Los locales y/o edificaciones existentes a ja fecha de publicacién de esta
reforma a la Ordenanza, en los que se han venido desarrollando actividades comerciales
no contempladas en el Cuadro Anexo 2 de Compatibilidad de Usos de Suelo, sea en forma
independiente 0 combinada con otros usos, podrdn seguir realizando las actividades de
comercio y/o servicios, siempre y cuando los titulares de dichos negodios, al momenito de
entrar en vigencla la presente normativa, cuenten con 105 respectivos permisos
municipales valida y oportunamente obtenidos (Patente de comerciante y Tasa de
Habilitacion), no cambien de razén sodal, ni de actividad.

SEGUNDA.- Los predios ubicados en el dmbito de esta normativa que cuenten con
Registro de Construccién para locales comerciales, otorgados con fecha anterior a la
promulgacién de esta reforma a la Ordenanza, se respetara el uso previsto en tal Registro.

TERCERA.- En los predios ubicados dentro dei poligono descrito en el Articulo 1 de la
presente reforma a la Ordenanza se podran realizar modificaciones, ampliaciones o nuevas
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edlﬁcacnones, que mcluyan los usos autorizados en la presente normativa, debiendo
respetar ios pardmetros de edificabilidad y demas disposiciones conexas que se
encuentran vigentes para las urbanizaciones SOPENA y COVIEM y que se detailan en el
Anexo # 4 Zona Residencial Cuatro (ZR-4) de ia Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y
Construcciones del Cantén Guayaquil,

La presenta Reforma a ia Ordenanza entrard en vigencia a partir de su publicacién en la
Gaceta Oficial Municipal.

DADA Y FIRMADA EN LA SALA DE SESIONES DEL M.1.G€
GUAYAQUI|, A LOS VEINTISIETE DfAS DEL MES D
2014.

Jai ebot Saadi
ALCALDE DE GUAYAQ

CERTIFICO: Que ia presente “REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA DE
EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL", fue discutida y
aprobada por el M. 1. Concejo Municipal de Guayaquil, en sesiones ordinarias de fechas
veinte y velntisiete de noviembre del afio dos mil catorce, en primero y segundo debate,
respectivamente.

De conformidad con io prescrito en ios articulos 322 y 324 del Cédigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentraiizacion, SANCIONO la presente
"REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA DE EDIFICACIONES Y
CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL” y ordeno su PROMULGACION a
través de su publicacién en la Gaceta Oficial del Gobierno Auténomo Descentralizado

Municipal de Guayaquil.
W@Guey&muﬂ, 2 de diciembre de 2014
Jaime Nebot ¢ i

ALCALDE DE GUAYAQUIL

Sanclond y ordend la promulgacién a través de su pubiicacidn en la Gaceta Oficial, de la
presente “REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA DE EDIFICACIONES Y
CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL", el sefior abogado Jaime Nebot

2g-cle ~digembre del afio dos mil catorce.-

LO CERTIFICO.-



CUADROD DE COMPATIBILIDAD DE USOS DE SUELD {ogosto 16/2011}

ANEXO #2 - CUADRO DE COMPATIBILIDAD DE USOS DE SUELO
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83200 |VMenda VER REQUERIMIENTOS PREVIOS =4~
7. INSTALACIDNES PARA SERVICIDS TRANSPDRTE, ALMACENAMIENTO Y CDMUNICACIONES
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832. OFICINAS PROFESIONALES
L Oficinas de Servicios técnicos relacionados con  laf
83211 |Oficinas de Notaros Publicos kb ] | 15 B-R 83249 const " 2] ] ] ¥ B}
83212 |Oficinas de Sarvicios y Estudios Juridicos {Abogados) Hi ] ] -V H-IH 83251 |Oficinas de Decoradores de vitinas -4 ] ] -V g1}
83221 |Oficinas de Asesorias tributarias Hi ] ] =¥ ll—lzl 83252 |Oficinas de investigacitn de mercados 5] § § |-V ]
83222 | Oficinas de Servicios de contabilidad y auditordas It ] ] ¥ 15 83254 |Oficinas de Servicios v agencias de pubiicidad [E1] ] ] =¥ [131]]
83224 |Oficinas de Contadoras Publicos y actuarlos I § § v L] 83274 |Oficinas de Economistas [E1] ] ] -V JE=i
83231 | Oficinas da Servicios de eiaboracién de dotos y de tabulacion | 8 | 8 | WV wam | 8azvs ?f;':;’s te Ingenieros Agrénomos (Endlogo. ingemieros de| | i P v beibt
83232 [Oficinas de Sarvicios de Procesamiento de Datos I= ] ] IV II-I_T_I 83276 |Oficinap de ingenieros Caicuiistas {nl ] ] f¥ [13]]]
83241 |Oficinas de Arquitectos §=b § § 1 il 83277 |Oficinas de ingenieros Comercigiss o] i i -V 15}
83242 10ficinas de Constructores §=k ] ] -V -l 83278 |Oficinas da ingenienos de Sistemas J=il i { -V 1511}
83243 |Oficinas de Decaradores de interiores 5] ] ] [5Y &1 83280 |Oficinas da ingenieros Eiectrdnicos, Eidetricos Hi I ] Y H-3i
] ] ] Oficinas de Desarrolip de programas y sisiemas para .
83244 |Oficinas da Dibujantes y disgramadores i ‘ : W i f_'_' 93262 computador Hi : : i -
83245 |Oficinas de ingenieros Civikes (2] ] i |-V K=l 83284 |Oficinas de Traductores v macandgrafas oL ] ] IV [T]
83246 |Oficinas de ingenieros Mecanicos [} I i v (S]]
832. OFICINAS ADMINISTRATIVAS /| COMERCIALES
83213 |Oficines de Ragistradores de la Propieded, Mercantiies 2] I i -V {llk 83285 |Oficinas de Compafila de Vigilancia y Segurided 5] { i -V 1=t
83272 [Cficinas de Agentes aflanzados de aduanas Il ] | -V [ 83286 |Oficinas de Agencia de Empieo {-H { ] [ i8]
83273 |Oficinas de Asesorias y Consultorias econdmicas, financieras,| i ] ] v {21]] 83288 |Oficinas de Sociedaden Civiles, Compafiias, Consorcios ] { { -V kil
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9. INSTALACIONES PARA SERVICIOS COMUNALES, SOCIALES Y PERSONALES
931. SERVICIOS DE EDUCACION
93102 |Egcuala de artes marciales 8] ] ] =3y i 93110 {Escueia da misica Hi i ] 1= HE ]
93103 |Escuala de modalos _ i=h { { IJi-¥ fl 93113 |Escueia o Cantro te Danza Hi ] I 215 [}
93104 EMI!?; ?s"“"’"z’“” (sordomudos  dificuitades en ol | | | ¢ | gy i 93115 |Academia de idiomas - Lengues My t N i
933. SERVICIOS MEDICOS Y OTROS SERVICIOS DE SANIDAD
83310 | Dispensarios H P [ 1 ] BV | EBEXV_] 93315 [Consuliorio de Mecdnica dentai ] i [ &V | oo
Consutiorios  Médicos (Ganeral, Odontdlogo, Ginectlogo v ¥
23311 |Cantros médicos Hi i i 15 lI-IlH(V 93318 fesionales de ig salud in Especigiidades) 2] ] ] -V 1NIXOCVIN
93314 |Laboratorios (Clinicos - Médicos) Hi i ] -V H-JE-XV
934, INSTITUCIONES DE ASISTENCIA SOCIAL
93402 [Guarderias infantiles [ 1 8 T 1] =¥ | & | 93406 [Centros de Terapia fisica, respiratoria [ W [ 1 [ 1 [+hV] ®
939. ORGANIZACIONES RELIGIOSAS, SERVICIOS SOCIALES Y COMUNALES CONEXOS
93911 | Drganizaciones religiosaa (igiesias - Termnplos) [ =8 ] 1+ [ 0] Hw | i ] 93990 [Servicios sociales y comunales T W T 1 T F ] V] i
2942 BIBLIOTECAS, MUSEOS, JARDINES BOTANICOS, ZOOLOGICOS Y OTROS SERVICIOS CULTURALES
94201 |Bibiiotecas | T O T i ] 94202 |Gaierias de exposicion adistica | I T A A i
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ENTORNO AL PROYECTO sl fs) s ENTORNO AL PROYECTO N I B I
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9. INSTALACIONES PARA SERVICIOS COMUNALES, SOCIALES Y PERSONALES
951. INSTALACIONES PARA TALLERES Y SERVICIOS DE REPARACIO_N
95141 |Taller de Reparacién de relojes y joyas Mmoo | v T (P g&fl"" Modistas y Sastres (Elaboracion y Reparacion def |, i i e it

852. SERVICIOS DE LIMPIEZA

95201 [Lavandsrias, lintorerlas y iavasecos ] - ] F i v i ] 85202 |Limpieza de atfombras | ™ O I I A it
959. SERVICIOS PERSONALES

85811 |Saiones de Cosmetologia ) =1 | | |-V - 95077 |Call-Center (centro recepior de flamadas teiéforicas) =1 i i -V 12 1]
95912 |Paluquaria - Gabinete de Beilaza 2] i i -V =ik 95880 |Cyber (aiquiler de equipos da computaciéin), Locutorios ] i i -V [ 21]
95914 |Saiones de masajes, bafics calientes, turcos, saunas (SPA} =l 1 i Hi-v =ik 895981 jAlquiler de articulos pera recepciones il i i ¥ -1t
95915 |Gimnasios =i ] i i=i-¥ =il 95984 |Copiadoras de Documentos - Pisnos [l i i =¥ Ii=l
95921 |Estudios fotogréficos, fotégrafos, fotomecdnicas 1-1t ] ] |-V 1] 95985 |Yailar da Chspas y copias de ilaves -l i ] -V [[8TI]
95978 Iﬁuiiar de prendas da vestir 2] ] § LV Ii-m

REQUERIMIENTOS PREVIOS PARA FUNCIONAR
1.- Cumpiir con io estabiecido en ie Ordenanza de Gasolineras y Estacionas de Servicio, vigents.
2.- Sometarse a io que astabiezca la Ordenanza que determina iugares para of funcionamiento de Discotecas, Pefias, Bares, Blilares, Cabarats y Casas de Citas, sus ampliatorias y reformatorias.
3.- Cumplir con io establecido an el Art. 103 da la Ordenanza Sustitutiva de Edificacionas ¥ Construccionas.
4.- Cumplir con o establecido en fa Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construccionss, vigents
REQUERIMIENTOS MINIMDS DE FUNCIONAMIENTO DE LOCALES
PARGQUEQS: |- Para EDIFICACIODNES NUEVAS, y EDIFICACIONES EXISTENTES que cambian de uso Residencial a Uso Comarcial serd lo determinado en ai Registre da Construccién; I.- EDIFICACIONES EXISTENTES
SERA DE ACUERDD A LD QUE DETERMINE LA DUAR EN FUNCION DE LA UBICACION, TAMANO Y ACTIVIDAD
SEGURIDAD: |.- Presantar Certificado dei Benamérito Cuarpe de Bomberos {Prevenciin contra incendios y desastres).
EMISIONES: I.- NO requiere Pronunciamiento de Direccibn da Medio Ambiente; .- S requiere Prenunciamiento de Direccidn de Medio Ambiante.

SANITARIOS: 1.- Empleados: Una unidsd sanitaria (un inodoro- un iavemsnos); - Clientes: Si son estabiecimiantos de concurrencia masiva; lii.- Trampa de Grasa; V.- Frigorifico; V.- Presentar Certificado da Aseo Urbano.

CONDICIONES DE EDIFICACION: |- Toda ia edificacidn estard destinada exclusivamante para la actividad solicitada; i.- Edificacién combinada con ofras actividades; iil.- Ei local deberd cumplir con dreas y condicionas minimas
establecidas en ei Anexo # 3 "Requerimiantos y Areas Minimas por Establecimiento” confenido an ia presente ordenanza; V.- En iocales de hasta 200 m?; V.- En iocai de 30 m? Vi.- En local de 240 m? Vil.- En solar de 240 m® de
Araa y 10 m de frante; Viil.- En solar de 600 m” de draa y 10 m da frente; 1X.- En solar de 300 m® da érea y 15 m da frente; X.- En solar de 240 m? da 4rea y 12 m de frente; Xi.- En solar da 160 m2 de drea y 12 m de frenta; Xii- En
solar de 2000 m? da drea; Xili.- En soiar de 1000 m’ da &rea y 25 m de frente; XIV.- En sciar de 600 m” da &rea; XV.- En solar de méximo 2000 m? de &rea; XVi- En solar de 1000 m? de érea; XVIi.- En solar de 400 m? da ares;
XVill.- En solar medianero da 420 m® y esquinero de 600 m” de drea; XiX.- En solar da 300 m® de &rea; XX.- En soiar de 450 m? de 4rea y 12 m de frerte; XXi- En solar de 2500 m? de 4rea y 50 m de frante; XXIl.- En local de 200
m?; XXIil.- En local de 400 m?; XXWV.- En iccai de 450 m” da &rea y 15 m de frenta; XXV.- En iocal de 750 m? de 4rea y 15 m de frente; XXVI.- En solar de 300 m® de &rea y 12 m de frente; XXVIi.- En solar de 400 m? de rea y 15 m
de frenta; XVIil.- En solar de 500 m? de &rea y 15m de frante; XXIX.- En solar da hasta 5000 m? de drea; XXX.- En solar de 1000 m2 de drea y 30 m de frante; XXXL.- En iocai de 1000 m2 de drea y 25 m de frente; 300I.- En local

de 300 m? de drea y 15 m da frante; XOXXIIL- En iocal da 1000 m2 dedrea y 30 m de frante; XXXIV.- Separados al menos 4,50 m del uso industrial; JOOCV.- En local ce 240 m® de érea y 10 m da frente; XXO(V1.- Separada con espacio
peblico det uso industrial; XOOIVIi- Separada con franje de proteccién da 400 m; XXXVIil.- Ei rea y frente minimo es el astabiacido en el Anexo # 3 analizado pora “oficinas”.

NOTAS :
a.- Las unidades sanitarias pars Ecificaciones da uso axclusivo tales como : comarsio - industriag - educaciin - saiud, atc.; daberan acogerse a lo que indique el Codige de Arguitectura.
b.- SISTEMA DE RECDLECC/EN DE DESECHDS SOLIDOS:
Para Edificaciones da uso axciusivo tales como : comarcio - industrias - serviclos; se daberd preveer un espacio destinado para depésito de basura de conformidad con io establecilo por la Direccién de Asec Urbano.
¢.- Sujeto a capacilades y requerimientos da sarvicios de acuerdo a la tipslogia que consta an el "Reglamento General da Actividades Turisticas”, wiganta
d.- 1.- INDUSTRIA GRANDE {> 1200 m? y mas de B0 empleados); 2.- INDUSTRIA MEDIANA {(antre 400 m? y 1200 m? y anfre 21 v 80 ampleados); 3.- INDUSTRIA PEQUERNA (< 400 m? y hasta 20 smpleados)
o.- Los requerimiemos de SEGURIDAD, debersn ser confirmados por ai B, Cuerpo de Bomberos.




M. I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

Secretaria Municipai.- Guayaquil, 09 de diclembre del 2014
Ei infrascrito Secretario Municipal, CERTIFiCA: Que la presente “REFORMA A LA

ORDENANZA SUSTITUTIVA DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON
GUAYAQUIL", ha sido pubiicada para su yigencia y aplicacion en ia Gaceta Oficiai No.

- MUNICIPALIDAD




