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REGLAMENTO QUE NORMA EL DESARRQLLO
URBANISTICO Y ARQUITECTONICO DEL
PROYECTO HABITACIONAL MUNICIPAL

“MUCHO LOTE2" e ]

EL M. . CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
CONSIDERANDO

QUE, la Constitucién de la Rep(blica del Ecuador en sus
articulos 238 y 234 reconoce la autonomia y 1a fagultad
legislativa del gobierno cantonal para expedir otdenanzas;

QUE, concordante con esas disposiciones constitucicnales, el
Codige Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, publicade en el Supiemento dei
Registro oficial No. 303 del 19 de octubre del 2010,
sefala en su articulo 57 letra a) como una de las
atribuciones del congejo municipal, el ejercicio de la
facultad normativa en las materias de competencia del
gobierno auténomo descentralizado municipal;

QUE, el citado Cédigo Crganico prescribe en su articulo 54 letra
¢} como una de ias funciones del gobierng auténomo
descentralizade municipal, la de establecer el régimen
urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de
urbanizacién, parcelacién, lotizacion, division o cualquier
ferma de fraccionamiento; y,

QUE, 11 de febrero del 2010 se publica en la prensa iocal la
“Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrcllos
Urbanisticos”, toda vez que era prioritario para el interés
pablico introducir nuevos conceptos en materia de
parcelaciones y urbanizaciones acordes a la realidad de
nuestro cantdn.

En ejercicio de la facultad que le confiere la Constitucién de la
Repiblica del Ecuador en el  articulo 240, en
concordancia con lo establecide en los articulos 7 y 57
ietra a) del Cédige Organico de Organizacion Territorial,
Autonomta y Descentralizacion,

EXPIDE

ta "REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA DE
PARCELACIONES Y DESARROLLOS URBANISTICOS”

TITULO t
DISPOSICIONES PRELIMINARES
Capitulo 1

OBJETQ - AMBITOQ - CONTEN!DO GENERAL

Art. 1.- Objeto.-

Esta Ordenanza establece normas y procedimientos aplicables & la
Parcelacidn de lcs Terrenos, y a los Desarrolios Urbanisticos, segun
las distintas modalidades que para cada caso se establecen en ella.
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Art. 2.-

Art. 3.-

-——- Gaceta Oficial No 5 —----
Ambito de Aplicaci6n.-

2.1.- Los proyectos referidos en el articulo 1 de esta
Ordenanza, se desarrollaran en zonas urbanas, de
expansién urbana de la ciudad de Guayaquil, y en las
cabeceras de Parroquias Rurales del Canton
Guayaquil, previstos para tales efectos en los Planes
Reguladores de Desarrclle Urbano y ds Desarrollo
Fisico Cantonal, determinados y aprobados por el M.
. Concejo Municipal de Guayaguil.

2.2.- En el resto del territoric no comprendide en la
disposicion anterior, hasta gue se promulgue la
Ordenanza del Plan Cantonal de Desarrollo, se
aplicaran las normas gue para cada caso apruebe el
M. |. Cencejo Municipal, previo informe de las
Direccicnes de Ordenamiento e Infraestructura
Territorial (DOIT) y de Asesoria Juridica.

2.3.- En los amoitos territoriales anteriormente sefialados
sin embargo, no se podra aplicar ninguna de las
modalidades de Parcelaciones y de Desarrofios
Urbanisticos previstos en la presente ordenanza, en
terrenos que no hayan obtenido previamente la
calificacion de Suelo Urbanizado, Urbanizable, y No
Urbanizable al tenor de lo que establece la Ordenanza
del Plan Regulador de Desarrollo Urbano de
Guayaquil, en sus articulos 43, 44, y 45
respectivamente.

Documentacién Complementaria.-

Para la aplicacién de esta Ordenanza, a mas de lo normadc
dentro de la misma, se debe remitir, en caso de duda, al
contenido de los siguientes documentos:

a}.- LaOrdenanza dei Plan Regulader de Desarrollo Urbano
de Guayaquil;

b).- La Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones vy
Construcciones del Canton Guayaquil; v,

€l Aguellas otras Ordenanzas o Reglamentaciones Internas
que normen las Parcelaciones y los Desarrollos
Urbanisticos existenies o futuros.

Capitulo 2
DISPOSICIONES GENERALES

Art. 4.-Modificacién de Predios.-

Art. 5.-

Toda modificacion de predios ubicados dentro ded ambito de
apiicacién de la presente Ordenanza, en cualquiera ce las
medalidades reguladas en la misma, debera obiener,
previamente, la aprobacién de la  Municipalidad de
Guayaquil a traves de los procedimientos administrativos
que en el presente documento se definen.

De incumplirse este precepto, no procede la ejecucién de
obras, ni surtiran efecto legal para la Municipalidad los actos
de transferencia de dominio referides a dichos predios.

Coordinacion con las Empresas de Servicios

Pubiicos.-

Art. 6.-

Art. 7.-

La Municipalidad requerira y coordinara, acorde a la
complejidad, tamafc © magnilud de la obra, con las
empresas de servicios basicos y otras institucicnes o
empresas gue presten servicios publicos, informes respecto
de temas de su particular competencia, para tas diferentes
zonas a las que se refiere el A2 de la presente
Ordenanza.

Alcances de la Autarizacion Municipal.-

Por los actos administrativos derivados de la aplicacién de
la presente Ordenanza, la Municipalidad no establece o
avala derechos de dominio sobre la propiedad materia de
aprobacion de alguna de ias modalidades de intervencién
normadas en la presente Ordenanza.

La legalidad plena v justa de tales derechos es de exclusiva
responsabilidad de quien auspicia el ftramite como
propietario o representante legal.

, Capitulo 3
REGIMEN URBANISTICO AMBIENTAL

Proteccion del Ambiente.-

7.1.- La Direccion de Medioc Ambiente Municipal emnitira un
informe, en caso de ameritarse, respecto de las
normas generales de conservacion y proteccidn
ambiental aplicables a aigin proyecto Urbanistico, en
el marco de lo establecido en el Capitule 2, Seccion
Primera, articulos 29 y subsiguientes de la Ordenanza

Art.

Art.

del Plan Reguiador de Desarrollo Urbano de
Guayaquil, relacionados con el Régimen Urbano
Ambiental.

Lz Municipalidad de Guayaquil, con ef objeto de
promover la proteccion efectiva de las 4reas de interés
ecoldgico, turistico, de proteccion (bosques, esteros,
playas, etc.), y en general, de todas aquellas
calificadas como no urbanizables, establece que:

7.2.-

7.21. En los casos de que dichas areas formen parte
del predic objeto de un proyecto urbanistico y no
formen parte del Sistema Nacicnal de Areas
Protegidas (SNAP), Bosques Protectores y/o
Patrimonic Forestal del Estado, exigird que Jas
mismas sean consideradas ¢omo parte del
proyecto mismo, pudiendo en dicho casc, ser
calificadas como parte de las areas verdes ACM.

Los disefics y pesterior utilizacién de dichas
areas, se sujetaran a lo que determine sl
correspondiente Plan de Manejo Ambiental, al
que hace referencia el art. 41 de la Ordenanza
del Plan Regulador de Desarrollo Urbano de
Guayaquil,

La construccién de obras civiles en suelos gue
actuen como drenajes naturales, podra ser autorizada,
siempre y cuando se cumpla con lo establecido en el
art. 32 de la Ordenanza del Plan Regulador de
Desarrolle Urbang de Guayaquil, relacionada con el
tema de Aguas y Sistemas Ambientales.

7.3.

7.4.- Las areas atravesadas por Poliductos, Acueductos,
Sistema Nacional Interconectado, Canal del Trasvase,
etc., mantendran franjas de proteccién  y/o
servidumbre conforme a lo que establecen las normas

legales aplicables a la materia.

TITULC I
DE LOS FRACCIONAMIENTOS, FUSIONES Y
DESARROLLOS URBANISTICOS

Capitufo 1
DE LOS FRACCIONAMIENTOS

8.- Definicion.-

Se considera fraccionamiento ¢ subdivisién urbana, la
divisidn de terreno en dos a diez lotes con frente o acceso a
alguna via plhlica existente ¢ en proyecto.

Los fraccionamienics pueden desarrollarse en el area
urbana, de expansién urbana y rural del Cantén Guayaquil.
Tanto para el fraccionamiento en el area urbana y de
expansién urbana, regiran las mismas cendiciones previstas
en 1a presente normativa.

Los predics objeto de division en las areas rurales o zonas
de expansion urbana no estaran obligados a dejar los
porcentajes establecidos en el art. 12.2 b} estalbdecidos en la
presente ordenanza, siempre que los lotes resultantes de la
divisitn sean mayores a 5 hectareas y su usc sea
predominantemente agricola. En caso de modificar su uso
con posterioridad a la aprobacion de la division, debera
cumplirse los porcentajes respectivos.

9.-Factibilidad de los Fraccionamientos.-

9.1.- El Fraccicnamiento se lo considerara factible siempre
y cuando los solares resultantes cumplan con las
siguientes condiciones:

Que comprenda un maxime de diez lotes.

Que los lotes den a una via plblica existente o en
proyecto.

Que cumplan con frentes y areas minimas establecidas
para la sub-zona en que se encuenire ubicado el
terreno segln plano de zonificacion de Jla ciudad
incluido en la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y
Construcciones en vigencia.

E| Alcalde, previo informe de la Direccidn de Urbanismo,
Avalios y Registro y de la Procuraduria Sindica,
procedera a aprobar el fraccionamiento solicitado.

9.2.- Todo fraccionamiento gue contemple mas de diez
lotes, se considerard como una urbanizacién, per lo
que se deberd someter dicha propuesta a todos los
requerimientos de normas y  pracedimientos
establecidos para tales casos en la presente
Ordenanza. Para el efecto previsto en este articulo no
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9.3,

se aceptardn posteriores subdivisiones de lotes salvo
que se somneta ese proceso de subdivision al tramite
de urbanizacidn.

El Alcalde, no obstante, previo informe de fa Direccién
de Urbanismo, Avallos y Registro (DUAR) v de la
Procuraduria Sindica, podra aprobar como casos
especiales, fraccionamiento de sclares en las
denominadas Zonas Mixtas Residenciales Tres y
Cuatro, (ZMR-3) - (ZMR-4}, que n¢ cumpliende con
tos minimos a los gue se hace referencia en numeral
anterior, cumplan cuando menos con las siguientes
condiciones:

= Que los solares resultantes cumplan con un frente
minimo de cuatro (4.00) metros.

- Que cuenten con construcciones definidas en cada
solar resultante, que las mismas cuenten con
accesos independientes y gque consten en el
Catastrg Municipal.

Independientemente del nimerc de lctes que se
planteen, en los casos de propuesias de
fraccionamientos que abarquen superficies de mas de
una hectarea y que contemplen la apertura de una o
mas vias {para poder acceder a uno o varips de los
lotes resultantes), se considerara igualmente como
una Urbanizacién, por lo que se debera someter dicha
propuesta a todos los requerimientos de normas y
procedimientos establecidos para tales casos en la
presente Ordenanza.

Art. 10.- Fusidn.-
Corresponde a fa unificacién de solares, la misma que podrd
realizarse en atencion a los siguientes casos:

Art.

a.-

11.-

E! Alcalde previo informe de la Direccidn de Urbanismo,
Aval(os y Registro {DUAR) y de la Pracuraduria Sindica
Municipal, podrd aprobar la uniflcacion de dos o mas
solares, siempre que exisla expresa solicitud del o de
los propietarios de dichos solares.

No obstante lo anterior, la fusién de dos o mas solares
se dara en forma aulcmatica al momento de la
obtencion def Registro Catastral, por efecto de una
construccion que comprometa a dos 0 més solares.

Capitule 2
DE LOS DESARROLLOS URBANISTICOS

Urbanizacidn.-

Proceso de Fraccionamiento del suelo en el que es
necesario la creacién e implementacion de nuevas vias, asi
como de obras de infraestructura de servicios basicos y de

equ

ipamiento comunitario, en atencién a un proyecto

autorizado por la Municipalidad, pudiendo clasificarse en:

HL

.1.-Urbanizaciones Residenciales
Desarrollos que proporcionan fundamentalmente solares
que incluyan o no unidades de vivienda, dotados de oGras
de infraestructura vial, servicios basicos, y equipamientos
calculados en funcién de la pablacian a servir, de acuerde a
lo estabiecido en el Anexo 1 {Cuadros 1-4, 1-B, 1-C) de fa
presente ardenanza,

A efectos de establecer un régimen de utiiizacion del suglo
en general, de calcuio de equipamiento comunal en
particular, se establece |a siguiente sub-clasificacion:

a}.- Desarrollos residenciales de superficie y
capacidad de pobiacion menor a 500 unidades

de vivienda.

b).- Desarrolles residenciales para 500 a 999
unidades de viviendas (Equivalente a entre

2.500 y 4.999 habitantes).

Desarrollos residenciales de 1000 a 1999
unidades de viviendas (Equivalente a entre
5.00C y 9.999 habitantes).

Desarralles residenciales comprendidos entre
2000 a 4.000 unidades de viviendas.
(Equivalente a entre 10.00C y 20.000
habitantes).

e).- Para desarrcilos de mayor poblacién, el calculo
de eguipamiento respondera a estudios

11.2.-

11.3.-

11.4.-

especificos respecto de la materia.
Urbanizaciones Industriales.

Llamados también Pargues Industrigles, son aquellos
destinados para ei desarrolle de industrias de bajo, mediano
y alto impacto y para bodegaje.

En el caso especifico del desarrollo de instalaciones
destinadas & las identificadas como Industrias Peligrosas
seglin el Plan Regulador, estas se podran desarroilar
aterdienda lo establecido en i Art. 75, numeral 75.4 de |a
QOrdenanza dei Plan Regulador de Desarrollo Urbanc de
Guayaquil.

Urbanizaciones para actividades Comerciales y/o de
Servicios.

Son l0s que proporcionan solares destinados a centros
comercialas y de servicios, centros administratives o
bodegaje comercial, E! &rea minima del poligone a
intervenir, sera de cuatro hectareas (4 has).

En caso de contempiar la inclusion de unidades de vivienda,
se deberan considerar come minimo espacios para
equipamientos de acuerdo al nivel de reguerimiento
aplicabe, conforme a lo establecido en & Anexo 1 {Cuadros
1-A, 1-B, 1-C} de la presente ordenanza.

Urbanizaciones Especiales.

Son las que podran desarroiiarse en areas ubicadas en
Suelo Mo Urbanizable Extractivo cuyos usos permilidos
seran agricultura, silvicultura y acuicultura; y en Suelo No
Urbanizable Recreacional Turistico, cuyos usos permitidos
seran complejos depertivos, hoteleria, parques urbanos vy
metropalitanos, zoolégicos, marinas y servicios al turismo.

Art. 12.- Aprovechamiento Urbanistico def Suelo o Area Util

12,

Urbanizable.-

1.-El aprovechamiento urbanistico del suelo o &rea dtii
urbanizable corresponde al Area bruta una vez que se
hayan descontado, de! area total del predio, las areas
de afectacion identificadas en ia Qrdenanza dei Plan
Regulador de Desarrollo Urbano de Guayaquil, o por
proyectos  aprobados por  las  Autoridades
Competentes, destinadas a la estructura vial, a las
servidumbres por pasc de lineas de aita tension,
acueductos y poliductos.

12.2.-En Urbanizaciones Residencizales, Industriates, de

Comercios y de Servicios, se deberdn respetar
cuandc menos, ias siguientes disposiciones en cuanto
al aprovechamiento urbanistico del suelo:

a) Area vendible hasta el 70% del area util
urbanizable.

b)  Area Cedida al Municiplo (ACM) para parques,
plazas, campos de recreacion, espacios de
esparcimiento publico,  espacios abiertos,
verdes o arborizados, un area no menor al 10%
ni mayer al 20% del area Uil urbanizable.

¢} Area destinada a la red vial, 1a que resulie del

estudio que sobre el tema se hace referencia
en el art. 18 de la presente Ordenanza.

Art. 13.- Areas Cedidas a la Municipalidad (ACM).-

13.

13.

1.-Tanto el &rea de calles come la de plazas y parques, y
demas espacios pubiicos previstos en el proyecto, a
excepcion de los destinados para el tipe de
instalaciones a las que se refiere &! Art. 16, numeral
16.4 de la presente ordenanza, pasaran a dominio
municipal por el solo hecho de la aprobacion de los
plangs y su inscripcion en el registro de la propiedad.,

2.-lgualmente todas las obras ejecutadas por los
prometores en la urbanizacian, y los materiales que la
ferman o integran, tales come los ductos de agua
potable y de aguas lluvias, la red eléctrica con su
luminarias; y en general, todos fos bienes que son de
uso comin de los vecinos ¢ que prestan servicio
publicc o estdn destinados al mismo pasarin al
dominio municipal por e! solo hecho de la
entrega-recepcion de la urbanizacion concluida.

De igua! forma todas las redes eléctricas con sus
luminarias instaladas por personas naturales o
juridicas en los distintos sectores del canton
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con el correspeondiente permiso 0 autorizacion det
gobierno auténomo descentralizado y alin cuando no
hubieren sido recibidas formalmente por el mismo,
pasaran al dominio municipal por el sdlo hecho de
habérseias incorporado para la prestacion del servicio
piblico pertinente.

En el caso de las redes de agua potable y aguas
negras o servidas, éstas pasarén al dominio de la
empresa competente.

La red eléctrica y sus luminarias pasaran a ser
propiedad de ia entidad que preste el servicio de
distribucion de energia eléctrica, la cual tendré la
obligacion de pagar previamente a la municipalidad el
valor real de la misma fijada per el Concejo.

La entidad que preste el servicio de distribucion de
energia eléctrica estara obiigada al pago tanto de la
red eléctrica y sus luminarias construidas por los
promotores de las urbanizaciones, ordenadas y
contratadas por la municipalidad, asi como de las
redes  eléctricas, sus  luminarias,  postes,
transformadores, etc., construidos por guienes sin
haber obtenido permisc 0 autorizacidn municipal para
la instalacién, las hubieren incorporade al referido
servicio pdblico.

Sila entictad que prestare el servicio de energia eléctrica
no estuviere de acuerdo con el precio o el valor fijado
por el Concejo, podra acudir al arbitraje de derecho
bajc el sisterna administrado.

13.3.-Los espacios destinados para parques, plazas,
campos de recreacion, espacios libres o abiertos,
verdes o arborizados, asi como aguellos asignadoes a
una urbanizacion por efectos de la aplicacion de lo
estipulade en el articule 7, numeral 7.2 de la presente
Ordenanza, que trata sobre el promover la proteccitn
efectiva de las areas de interés ecolégico, turistico, de
proteccion, etc., deberan ser implementados en forma
previa a la entrega-recepcion definitiva de las obras.

13.4.-Las areas cedidas a la municipalidad (ACM), cuya
uso no sea el vial, pedran modificarse, siempre y
cuando se cumplan las siguientes condiciones:

a).- Que la urbanizacion no haya side recibida por la
Municipalidad, siempre y cuando se cumpla
con los porcentajes minimos establecidos en el
articulo 12 de la presente Ordenanza, que se
refiere al aprevechamiento urbanistico del
suelo, seglin sea ef caso aplicable.

b).- Que sean destinados a un uso de bienestar
general  (espacios verdes, arboiades,
recreativos u otfro tipo de equipamiento
camunitario).

Art. 14.-Convenios para Administracion y Mantenimiento.-

Con el objeto de propiciar el espiritu comunitario y contribuir
al funcicnamiento de fas areas recreativas, la Municipalidad
pcdra convenir con alguna agrupacion de moradores del
sector, legalmente constituida, para su administracion vy

16.3.10os espacios propuestos para equipamiento
comunitario podréan ser ubicadgs tanfo dentro de las
areas previstas para un ACV (Arga Comercial
Vendibie), asi como para las de ACM {Area cedida al
Municipio).

16.4.-No obstante lo expresado en el numeral anterior, se
exigira que en las areas destinadas a area comercial
vendible {ACV), se dejen previstos los espacios
destinados para desarrollo futuro de instalaciones
destinadas al servicio de salud y de ecucacion, de
conformidad con los cuadros de equipamienio
constantes en la presente ordenanza.

Se podra obviar la obligacion de dejar los espacios para
ciertos equipamientos especificos si la oferta de estos
se encuenira cubierta en el entorno proximo de la
urbanizacion, debiendo estos espacios ser sustituidos
con otro tipe de equipamiento en favor de la comunidad.

Art. 17.- Cambios de asignacion de las Areas Comerciales
Vendibles (ACV) en Urbanizaciones existentes.

El Alcalde podra autorizar, previo informe de la Direccion de
Urbanismo, Avaltlos y Registro (DUAR) y de la Procuraduria
Sindica Municipal, ia sclicitud de modificacién parcial o total
de los suelos destinados a areas comerciales vendibles
(ACV) a Uso Residencial, slempre y cuande se trate de
Urbanizaciones que cuenten con aprobaciones concedidas
por el M.i. Concejo, sea para Inicio de Obras, Autorizacion
de Venta, o para Entrega Recepcion de las Obras, y que
previamente se de cumphmiento de las siguientes
condiciones:

a.- Que dichas propuestas sean respaldadas por la
aceptacion expresa al menes de la mayoria simple de
los habitantes de la urbanizacién del caso, o de sus
representaciones legaimente constituidas.

bh.-  Que abarquen solamente las extensiones que no estén
comprometidas por edificaciones.

c.- Sejustifique a través de la presentacion de propuestas
arquitectdnicas gue involucren usos residenciales,
comerciales o equipamientc combinados, a efectos de
mantener el caracter comercial anteriormente
pravisto.

d.- Se trate de proyectos urbanisticos que hayan side
legalmente aprobados.

e.- Existan infcrmes especificos de las entidades
prestadoras  de  servicios de agua potable y
alcantarillado sanitario, energia ¥
telecomunicaciones, en el sentide de que sea posible
realizar dicha modificacidn,

TITULO Il )
ESTUDIOS, NORMAS, Y REQUERIMIENTOS MINIMOS

Capitulo 1
URBANIZACIONES

mantenimiento. Art. 18.- Las obras de urbanizacion minima exigibles parz

Art. 15.-De las Cesiones gratuitas para la ejecucion de obras ~ 10da Urbanizacién seran las siguientes:
pabiicas y servidumbres.- a) Vialidad

Consideradas como tales a las cesiones gratuitas de los . . . .
La red vial a implementarse en las urbanizaciones, debera

espacios requeridos para obras de vialidad, areas de h e &l estudio v d llo de los siauient
equipamiento a nivel urbano y rural, drenajes naturales, :snpﬂc?ggo soporte ef estudio y desarrollo de los siguientes

servidumbres para sistemas de supra e infraestructuras,
entre otros, en atencién a lo establecido en los articulos 487
y 488 del COOTAD.,

Art. 16.- Del Equipamiento Comunai.-
Se rezlizara en atencién a la poblacion a servir, y de
acuerdo a las siguientes disposiciones:

16.1.-En todas las Urbanizaciones, con las excepcicnes
establecidas en esta Ordenanza, debera preverse
espacics para eguipamientos destinados para usos de
bienestar general de conformidad con los cuadros de
requerimientos constantes en el Anexo 1 de la
presente Ordenanza.

16.2.-Cuando una Urbanizacion, por capacidad de poblacién
sea menor a 500 unidades de vivienda o su equivalente
de 2500 habitantes, su equipamienio se regira por lo
establecido en el articulo 12, numeral 12.2, respecto
del aprovechamiente urbanistico del suelo.

- Aplicacién de normas de trafico que contemple la
provisién obligatoria de espacios para circulacion y
aparcamiento vehicular pablico (para el servicio de las
areas residenciales, para accesos de los sistemas de
ermergencia y de visitantes en general), asi como para la
circulacion peatonal, y cuaiquier otra medalidad de
circulacion, todo ello vinculado y referido a la
elabcracion de un Estudio que, en el marco de lo
establecido en la Ley Organica de Transperte Terrestre,
Transito y Seguridad Vial en vigencia, determine las
demandas con relacidn a estos servicios, generadas por
las densidades poblacionales y edificatorias a
desarrollar por el proyecto.

La capacidad, secciones, funcicnes, etc., de las vias,
producto del estudio anterior, deberan considerar
adicionalmente los pardmetros establecidos en los
cuadros denominadcs: Caracteristicas de Disefio del
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Sistema Vial Segln Normas de Vialidad v Trafico y su
Relacion con Usos del Suelo (Anexo 5-A}, asl como el
de Normas de Disefic Geometrico para la Red vial
Fundamental y Secundaria de |a ciudad de Guayaquil
(Anexo 5-B) contenidos en la Ordenanza del Plan
Regulador de Desarrollo Urbano de Guayaquil, asi
como aspectos relacionados con Especificaciones
Técnicas, Disefio de Hormigan, Perfiles, Pendientes,
etc., de la red vial a propaoner.

*  Independientemente de los resuitados de los estudios
anteriormente mencichados, se deja establecido que en
toda via vehicutar, independiente de su seccitn minima
de calzada, se debera prever, en el caso de las aceras,
cuando estas sean utilizadas para el paso subterraneo
de mas de dos (2) de las redes de servicios pliblicos
y/o privados (sanitarios, telefonicos, eléctrices, de datos,
etc.), una seccién no menor a 2.50 mi.

Sefializacion Vial, tanto horizontal como vertical.
b) Infraestructura

En lo referente a infraestructura sanitaria {agua potable,
aguas lluvias y servidas), asf como en electricidad, telefonia,
sistema contra incendios, etc., serdn las que determinen las
empresas prestatarias de los servicios.

¢} Saneamiento

. En lo referente al sistema de Recoleccion de Desechos
Sdlidos, se deberd observar lo dispuesto en la
Crdenanza que norma el manejo de los desechos
sélidos no peligrosos generados en el Canton
Guayaquil. .

d) Adecuacion de Areas de Equipamientos Comunales

. Demarcacién y senalizacion de los soiares cestinados
para equipamientos comunales.

e) Adecuacion de Areas Privadas o Vendibles.

Demarcacion y sefializacién individual de los solares,
mediante la utilizacién de materiales y sistemas de
sefializacion duraderos y de facil identificacion.

Art. 19.- Caracteristicas de los
Urbanizaciones.-

Los solares resultantes de un proyecto de Urbanizacion,
estaran sujetcs a las siguientes regulacicnes:

Solares en

18.1.-En Urbanizaciones que promuevan ja venta de
unidades de vivienda, sea de manera individual, o bajo
la figura de Conjuntos Habitacicnales, entendido como
tal al grupo de viviendas, construidas simultaneamente
y con tratamiento arquitecténico integrado, o de
conjuntos residenciales en condominio, que se
desarrollan en un predio o cuerpc cierto, c en el
resuitante de la integracion de estos, los sclares ng
estaran sometidos a lo dispuesto en la Ordenanza
Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones en
cuanto a la determinacion de sus frentes y areas
minimas establecidas en dicha normativa,

19.2.-En Urbanizaciones que promuevan venta de solares
con el objeto de gue los propietarios procedan por
cuenta propia a realizar posteriormente sus
edificaciones de acuerdo a las condiciones establecidas
en los correspondientes Reglamantos Internos, dichos
solares deberan respetar los frentes y areas minimas
estabiecidas en la Ordenanza Sustitutiva de
Edificaciones y Construcciones vigente para lz sub-zana
8n gue se encuentre ubicado el proyecto.

Art. 20.-Servidumbres.-

Se podra imponer servidumbre gratuita para la conduccién de
aguas servidas y para aguas lluvias cuando se trate de solares
que contemplen pendientes hacia solares colindantes, de
acuerdo a lo establecido por la Empresa correspondiente  y
sefialado en los planes y estudics aprobades.

Las servidumbres gratuitas se impondran de conformicad con lo
establecido en el articulo 488 del COCTAD.

Tal situacidn debe cortemplarse en el Plano Definitivo del
Proyecto Urbanistico, asl como en el Reglamento Internc de la
Urbanizacion correspondiente, gue se anexara en las escrituras
de transferencia de dominic de los solares afectados, a efecto
de consolidar {a certeza juridica de las propiedades a adquirrse.

En la zora de terreno sobre la cual se establece la
servidumbre, el propietario o Promotor no podra levantar
construcciones ¢ edificaciones de ninguna naturaleza, salvo
aguello que establezca el respectiva Plan de Manejo.

Art. 21.- Del desarrolio por Etapas.

21.1.- A efectos de la Entrega-Recepcion de las obras de cada
etapa constitutiva de un Proyecto, se exigird, al tenor de
fo estabiecide en el Art. 26 de la presente ordenanza,
certificaciones de fas Empresas de Servicios Pubiicos,
que garanticen ei funcionamiento de esa etapa, sin que
requiera para ello la ejecucion de obras de infraestructura
ubicadas en etapas posteriores ain no desarrolladas.

21.2.- Sin embargo, hasta tanto no sean desarrolladas en su
totalidad las obras contempladas en el Proyecto, el
Promotor deberd responsabilizarse por los dafios
causados en espacios y servicios publicos de etapas
previamente entregadas a la Municipafidad, condicion
que deberd expresarse en las autorizaciones a ser
otorgadas por el Alcalde de Guayaquil.

21.3.- En ef caso de que a solicitud expresa del Promotor
decida no continuar con el desarrollo del proyecto y
paralizar las obras, el Promotor debera presentar el
disefio urbanistico actualizadc de como queda,
sometiéndose a los requerimientos y procedimientos
establecidos en el anticulo 26 de la presente Ordenanza,
refacionado con la Entrega-Recepcion de las Obras.

21.4.- En caso de solicitar posteriormente la reiniciacion de las
obras para las etapas gue quedaron pendientes,
deberd someterse a los requisitos contempiados para
cualquier desarrollo urbanistico nuevo, a los que hacen
relacion los Arts. 23 y 24 de la presente Ordenanza,
relacionado con la Aprcbacidon del Anteproyecto,
Proyecto y Autorizacion del nicio de las Obras,

TITULOC IV
DE LOS PROCEDIMIENTOS Y REQUERIMIENTOS
DE APROBACION

Capitulo 1
FRACCIONAMIENTO © FUSION DE SOLARES

Art, 22.- Para la realizacion de este tramie, el interesado
deberd presentar en la Direccion de Urbanismo, Avallios y
Registro (DUAR) la siguiente documentacitn:

22.1.- Fase 1.- CONSULTA DE FACTIBILIDAD DE FUSION
Y/O FRACCIONAMIENTO.
Requisitos:
+  Tasa por servicios administrativos.
Copia del documento que acredite la titularidad del  bien
inmueble debidamente inscrito y catastrado.
* Una copia de plano de Fraccionamiento y/o Fusgién
propuesta.
Recibo de pago de impuestos a los predios urbanos del
ano inmediato anterior.
Registro de solar.

Copia de cédula y certificado de votacién del propietaric.

222- Fase 2.- APROBACION POR EL ALCALDE DE
GUAYAQUIL DE FUSION O FRACCIONAMIENTO.-

Ala documentacién de la Fase 1 se adicionara lo siguiente:

. Tasa por Servicios Administrativos

Tasa por aprobacion de plancs
. Criginal y copia de la soficitud dirigida a la DUAR
. Copia de Consuita de Factibilidad Aprobada.

Seis (8) copias del pianc del fraccionamiento y/o fusian

propuesta, considerande, en casc de haberse

establecido, las observaciones indicadas en la Consulta

de Factibilidad aprobada.

Capitulo 2
URBANIZACIONES

Art. 23.- CONSULTA PREVIA DEL ANTEPROYECTO
URBANISTICO
Documento técnico de trdmite solicitado por el promoter, a través
del cual la Direccion de Urbanismoe Avallios y Registro (DUAR) v la
Direccion de Medio Ambiente (DMA) procederan a verificar si éste
cumple con las normas urbanisticas y ambientales aplicables.
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En caso que el proyecto contemple edificaciones, el
Prometor pedra conjuntamente con lo anterior, selicitar la
revision y aprobacion previa de sus proyectos por parte del
Departamento de Control de Edificaciones de la DUAR,

Requisitos

.

Tasa Unica de Servicios Administrativos.

Original y copia de solicitud a la DUAR suscrita por el
Propietario y por el Responsable Técnico.

Recibo de pago de impuesto a los predios urbanes cel
anc vencido.

Dos (2) copias del (los) plano (s) del Anteproyecto
Urbanistico con su cebido respaide digitalizado en un
CD.

Dos (2) copias del {los) plano {s) del {los) disefio (s)
arquitectonico () ¢on su debide respalde digitalizado en
un CD, indicando en ellos coma minimo la fachada
principal, una seccién longitudinat y/o transversal, y la
implantacion de la edificacion respecto de los futuros
linderas det solar.

Breve descripcidn ambiental del proyecio en base a lo
determinado por la DMA en el formato adjunte {(Ver
Anexo 2), tendiente a establecer, de acuerdo a la
categorizacion que se defina, ¢l tipo de estudio
Ambiental que deberé desarrollar el proyecto.

Art. 24- APROBACION DEL PROYECTO Y AUTORIZACION
PARA EL INICIO DE LAS OBRAS URBANISTICAS Y DE
EDIFICACION.

Procedimiento a través del cual el Alcalde, previo informe de
la Direccién de Urbanismo, Avaluos y Registro {DUAR) y de
Asesoria Juridica, emitira la correspondiente Aprobacicn del
Proyecto Urbanistico, y la correspondiente Autorizacién de
Inicio de Obra.

24.1.- Para proceder a dicha aprobacidon y autorizacion no

24,

24,

24,

24,

obstante, la Municipalidad, a través de la DUAR,
procedera a soiicitar, mediante mecanismos interncs, la
revision y aprebacion de los estudios que se consideren
imprescindibles de acuerde a la magnitud ¥y
caracteristicas del proyecto, por parte de las Empresas
de Servicios Pablicos del caso.

2.- En Proyectos que contemplen la Promacién y Venta de
solares, se entenderad como Autorizacién de Inicio de
QObras, ias correspondientes Unicamente a las de
Infraestructura, vial, sanitaria, de comunicacicnes, etc.

3.- En Proyectos que contemplen la Promocion y Venta de
unidades de vivienda u ofro tipe de edificaciones, se
entendera gue adicionalmente a lo anterior, se Autoriza
también el Inicic de las Obras de edificacion.

Para estos cascs sin embargo, ei Promotor dekerd
presentar los disefios y los planos arguiectonicos del o
de los modelos de unigades de viviendas, asi como de
cualquier ctro tipo de edificacion a desarrcliar en el
proyecto.

4.- En casc de que cambiaran las normas urbanisticas vy
arquitectonicas que sirvieron de base para la aprobacion
tanto del disefio urbanistico asi comc el de las
edificaciones, el Promotor podréa accgerse a las nuevas
disposiciones, siempre y cuando no haya side realizada
la respectiva Entrega Recepcion a la Municipaiidad del
proyecto en cuestion.

5.- Requisitos

Tasa unica de Servicios Administrativos.

Ortginal y copia de carta solicitud dirigida al Director de
la. DUAR, suscrita por el Propietario y Responsable
Técnico. :

Caopla Certificada del documento que acredite la titularidad
del bien immuehle inscrito y catastrado.

Original y Copia del Registro de Sclar (con el debido
respaido en un CD}, en donde se hard constar, en caso
de existir, las limitaciones por proyectos municipales o
de alguna Institucién de Servicio Publice de las cuales la
Municipalidad tenga conocimiento.

Recibo de page de Impuestos Prediales del afio inmediato
anterior.

Pago de la Tasa del 2x1000 por aprobacion de planes
segln Avallo Catastral del terreno.

Cuatro (4) copias del Proyecto Urbanistice.

Disefios v Presupuestos de las redes de  Abastecimiento
de Agua Potable, Canalizacidn de Aguas Lluvias, y
Evacuacion de Aguas Servidas.

Disefios y Presupuestos de {as redes Eléctricas.
Disefios y Presupuestos de las redes Teletonicas.

. Disefios y Presupuestos de Sistema Contra Incendios.

. Disefios y Presupuestos del Sistema de Recoleccion de
Desechos Sdlidos, &n caso de prever Centros de Acopio
Temporales.

Diseflos y Presupuestos Viales.

Estudio Ambiental del Proyecto acorde lo determinade en
la Categorizacion Ambiental determinada por ia Direccion
de Medic Ambiente a nivel de Anteproyecto, tal como se
menciona en €l articuio 23 de la presente Ordenanza,

. En caso de ser necesario, cerificaciones de otras
instituciones prestadoras de servicios (SENAGUA, E.P
FPETROECUADOR, etc.).

¢ Memoria Urbanistica del Proyecto.
' 3 Copias del Reglamento Interno.

3 Copias del Presypuesto general de las obras de
Urhanizacién.

. 3 Copias del cronagrama general de gjecucion de obras.
. Comprobante del pago o convenio de pago debidamente
autorizado, de la Tasa de Fiscalizacian.

Disefios Arquitectdnices de las Edificaciones, en caso de
Proyectos gue contemplen la promocion y Venta de
Edificics de cualguier indole, sin perjuicio de lo cual
postericrmente, el Promotor pueda selicitar la aprobacion
de nuevos modelos.

Ant. 25.- AUTORIZACION DE VENTA DE SOLARES Y DE
EDIFICACIONES

Procedimiento a través del cual &l Alcalde procede a autorizar
la venta de Solares, 0 inmuebles, una vez efectuadas como
minime el 50% de cada una de las obras de urbanizacion
programadas, ias mismas que deberan ser certificadas por
cada una de las Empresas Frestadoras de Servicios, la
Direccion de Obras Publicas Municipales y la Direccién de
Urbanismo Avaitos y Registro.

Tal autorizacién es el (nico documento valido ante Notarios y
Registrador de la Propiedad para transferencia de dominio de
los nueves predios resultantes de [& intervencién.

Para procceder a dicha autorizacion no obstante, la
Municipalidad, a través de la DUAR, procedera a solicitar,
mediante mecanismos internos, la certificacion de los avances
de las cbras por parte de las Empresas de Servicios Plblicos.

Requisitos
Tasa Unica de Servicios Administrativos.
. Original y copia de solicitud dirigida al Sr. Alcalde, suscrita
por el Propietario y Respensable Técnico.
. Recibo de pago de impuestos Prediales afio inmediato
anterior.
. Comprobante de pago o convénio de pago debidamente

actualizado, de |z Tasa de Fiscalizacion.
Cuatro (4) copias det Proyecto Urbanistice Definitivo.

. Previg a la Entrega de la resolucian de venta de solares
por el Alcalde, el Promotor debera presentar a la
Secretaria Municipal la Garantia por ¢l Monto de Obras
que falten por efectuarse.

Art. 26.- ENTREGA-RECEPCION DE LAS OBRAS DE
INFRAESTRUCTURA

Proceso en virtud del cual el Alcalde procede, a solicitud del
Promotar, a la recepcion y posterior transferencia de dominic a
las Empresas de Servicios Publicos correspondientes, de las
redes y demas cbras de infraestructura.

La suscripcion del Acta de Entrega-Recepcion de las obras de
urbanizacién se efectuara cuando se confirme por éfecto de los
informes de fiscalizacion de las empresas respectivas y de la
Direccion de Obras Publicas Municipal, que las obras descritas y
contenidas en los plancs y memorias iécnicas se encuentran
totaimente terminadas y funcionando a satisfaccion.

Para proceder a dicha Entrega-Recepcion no obsiante, la
Municipalidad, a través de la DUAR, procedera a sdlicitar,
mediante mecanismos internos, ia certificacion de la terminacién
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de ias obras por parte de ias Empresas de Servicios Plblicos
Requisitos

Art. 27.-

Tasa Unica de Servicios Administrativos.

Original y copia de solicitud dirigida al Sr. Alcalde, suscrita
par el Propietario y por el Responsable Técnico.

Recibo de pago de Impuestos Prediales del afio inmediato
anterior.

De ser el caso, la Reliquidacicn de la Tasa de Fiscalizacion
de obras e informe scbre mora por incumplimiento del
crenograma de obras.

Del Régimen de Garantias.-

27.1.- Mientras no sean recibidas por parte del Gobierno

Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil (M.
l. Municipalidad de Guayaquil) las correspondientes
abras de urbanizacidn, los promotores entregaran a la
Municipafidad una garantia, por el valor de las obras
faltantes, la misma que puede ser en efectivo, bancaria,
hipotecaria, fiduciaria, polizas de seguros o medianie
cualquier otra forma permitida por la lLey .y a
conformidad  del Director Financiero Municipal, la
misma que sera establecida en funcion de los
presupuestos de obras aprobados por la Munigipalidad.

27.2.- El promotor podri solicitar en consideracion a los

avances de las obras, debidamente certificados por las
Empresas de Servicios Pubiicos, v por las Direcciones
Municipales de Obras Pulblicas y de Urbanismo,
reliquidaciones a la garantia anteriormente mencionada.

TITULO V
INFRACCIONES URBANISTICAS Y SANCIONES

Art. 28.-Competencias.-

28.1.- Las personas naturales y, o juridicas, propietarias o

Promotoras y/o constructoras de Urbanizaciones, que
construyan infringiendo las disposiciones.de la presente
Crdenanza, serén sancionadas, siguiendo el debido
proceso, sea en lorma directa o a través de sus
representantes segln sea el caso, por la Direccion de
Justicia y Vigilancia a través de uno de los Comisarios
Municipales, quien se encargard de establecer la
ocurrencia de la infraccion previo la inspeccidn fisica
que coadyuve a éste determinaria.

28.,2.- Para el juzgamiento de las infraccicnes antes indicadas,

los Comisarios Municipales del Canton Guayaguil,
deberan requerir fos informes de las Direcciones
correspendientes, v aplicar las sanciones del caso,
previo el respective procesc de juzgamiento y la
observancia del debido proceso.

28.3.- Las sanciones que se apliquen en cumplimiento de las

Art. 29.-

disposiciones de esta Ordenanza no omiten, sin
embargo, eventuales acciones civiles, penales o
administrativas, que se deriven de los actos u omisiones
en los que 'os sancionados incurran.

De los Tipos de Infracciones y sus Sanciones.

29.1.- Ejecucidn de obras de Urbanizacidn sin Autorizacion

Municipal de Inicic de las Obras, o por haber caducado
o haber sido Revocada la misma en caso de haber sido
Otorgada.

Sera objete de la Paralizacion de las Obras, misma que
se manlendra hasta tanto no sea concedido el
respectivo permiso de acuerdo al procedimiento
establecido en el art. 24 de la presente Crdenanza.

29.2.- Realizar maodificaciones a obras sin la Autorizacidn

Municipal.

Procede la paralizacidn provisional de la cbray la
Autorizacion de Venta, en caso de que esta se haya
concedido, hasta que se efectiien las correspondientes
actualizaciones de los disefios y sus aprobaciones.

Dichas rectificaciones deberan ser aprobadas por la DUAR,
para lo cual ésta emitira un informe técnico en tal sentido.

29.3.- Realizar obras sin autorizacion en areas calificadas

como No Urbanizables.

28.4.-

29.5.-

29.6

29.7.-

29.8.

Se sancionara con una multa de doscientos délares y
procede, ademas, a la paralizacion e inmediata
demoiicion de las obras realizadas, sin perjuicio de las
acciones que, en los ambitos civil y penal, pudieren
derivarse por la ccupacion ilegal del suelo, y por los
darios y perjuicios ocasionados.

Presentacion de Documentos Falsos para los
tramites de Aprobacion del Proyecto o para la
Autorizacion de Venta.

Se sancionara con una multa de doscientos délares asi
come la paralizacion inmediata de las obras y
revocatoria de |a autorizacien de venta, cuando por los
procedimientes y mecanismos legaies pertinentes, se
determine que para la aprobacién del proyecto
urbanistico, o para la autorizacién de venta, se ha
presentado, por parte de los  peticicnarios,
documentacién que no corresponde a la realidad.

Ademas, se suspenderd el correspondiente tramite por
un arto calendario y consecusntemente ia obra, desde la
fecha de la comunicacion de la infraccion.

De manera adicional, de haberse llegado a la aprabacian
de los planos y Proyecto, independientemente de las
sanciones indicadas, se pracedera a la revocatoria de la
aprobacion del provecto.

Realizar Trabajos de Movimiento de Tierras sin
Autorizacién Municipal del Proyecto o del Inicio de
las Obras.

Se sancionard con una multa de doscientos ddlares, asi
como se paralizara ia obra hasta la oblencion del
permisc respectivo.

Estan exentos de esta sancién los promotores y/o
propietarios que obtuviesen previamente del Alcalde
autorizacién para realizar trabajos tales como facilitar
drenajes de aguas, reconformacion de terrenos, etc.

Darios causados a Bienes de Uso Padblico.-

Por ocasionar dafios a bienes de uso plblico tales como
calzadas, bordillos aceras, parterres, parques, elc.,
debiendo el infractor efectuar la repesicion  inmediata
de las obras destruidas, dentro de los 15 dias
calendario, posteriores a la notificacion.

En caso de incumplir con la reposician de las obras antes
indicadas, las realizara ia Direccion de Cbras Publicas
Municipales, debiendo el Promotor cancelar tode su
valor mas un recargo del treinta por ciento (30%),
ademds se mantendra la paralizacion de las obras de
urbanizacion y ia venta, hasta su total cancelacidn.

Paralizacion de los Trabajos de Urbanizacién.-
Paralizar las obras iniciadas en proyecios legalmente
aprobados por mas de dos meses posteriores a la fecha
de concesién de la Autorizacion de Venta, sin comunicar
al Municipio de las causales gue motivan esa
suspension.

De mantenerse dicha paralizacion por seis meses,
procede ademas la suspension de la auterizacidn de
venta concedida, y se declara come obra inconclusa.

Parcelaciones o lotizaciones no autorizadas por la
Municipalidad.-

En las parcelaciones o lotizaciones no autorizadas por la
Municipalidad nc surlirdn efecto alguno las ventas o
promesas de venta realizadas por instrumento privado o
publico o en cualquier otra forma, y la Municipalidad
impondra al vendedor ¢ al promitente vendedor una
multa gue podra ser hasta cinco veces el valor del
respective  terreno, segln avaluc hecho por la
Municipalidad.

Asi mismo, de acuerdo a lo prescrito en el Art. 477 del
COQTAD, quien procediere al fraccionamiente total o
parcial de un inmueble situado en el area urbana o de
expansién urbana, sin contar ccn la autorizacion
municipal, y recibiere u crdenare recibir cuotas o
anticipos en especie o en dinero, por este concepto,
incurrira en delito de estafa, sancicnade por ef Codigo
Penal.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS ANEXO No. 1
PRIMERA.- Dentro del plaze de noventa (90) dias a partir de la REQUERIMIENTOS DE EQUIPAMIENTO
promulgacion  de la presente Ordenanza, la CUADRO 1 -A
Direccion  de Urbanismo Avallos y Registro EQUIPAMIENTO PARA PROYECTOS DE ENTRE 2.500 A 4.999
(DUAR) presentara a consideracion det Alcalde, los HABITANTES
correspendientes modelos de  instructivos vy
formularios referidos a los procedimientos para la 500 A 999 UNIDADES DE VIVIENDA
aprobacion de las Parcelaciones y Desarroilos
Urbanisticos. BQUIPAMIENTO INSTALACIONES
SEGUNDA.- Los proyectos de Urbanizacién como los proyectos
de fraccionamiento e solares aprobados por la EDUCACION PRE ESCOLAR
Municipalidad con anterioridad a la vigencia de la ESCUELA
presente Ordenanza, se sujetaran a las normas y
disposiciones vigertes a la fecha de su SALLD PUESTO DE SALUD
aprobacion.
ASISTENCIA SOCIAL GUARDERIA
TERCERA.- En lo no especificado en la presente Ordenanza
respecto de normas de disefio de equipamientos, CULTO CAPILLA
areas verdes, aceras, caizadas, estacionamiento
plUblico, etc., se aplicara lo que establezca el RECREACION PARQUE INFANTIL
informe de la Direccién de Qrdenamienic e
Infraestructura Territorial (DOIT) y de la Direccidn SEGURIDAD, GOBIERND, PUESTO AUXILIO
de Urbanismo, Avalics Y Registro (DUAR). ADMIN\ST‘RACION Y INMEDIATO
DEFENSA
La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su —
publicacion en la gaceta cficial municipal. COMERCIO COMERCIO VECINAL
DADO Y FIRMADO EN LA SALA DE SESIONES DEL M. I MINORISTA

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL, A LOS VEINTE DiaS
DEL MES DE ENERO DEL ANO DOS MIL ONCE.

Guiltermo Chang Durango
ALCALDE DE GUAYAQUIL (E)

Ab, Henry Cucalon Camacho
SECRETARIO DE LA M.1
MUNICIPALIDAD DE GUAYAGUIL

CERTIFICO: Que la presente “REFQRMA A LA ORDENANZA
SUSTITUTIVA DE PARCELACIONES Y DESARROLLOS
URBANISTICOS", fue discutida y aprobada por el M. |. Concejo
Municipal de Guayaquil, en sesicnes grdinarias de fechas trece y
veinte de enero del afio dos mil once, en primero y segundo
debate, respectivamente.,

Guayaquil, 20 de enero de 2011

Ab. Henry Cucalon Camacho
SECRETAR!O DE LA M.I. MUNICIPALIDAD
DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 del
Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, SANCIONO {a presents "REFORMA A LA
ORDENANZA SUSTITUTIVA DE PARCELACIONES Y
DESARROLLOS  URBANISTICOS”, vy ordeno  su
PROMULGACION a través de su publicacion en la Gaceta
Oficial.

Guayaquil, 21 de enero de 2011

Guillermo Chang Durango
ALCALDE DE GUAYAQUIL (E)

Sanciond y ordent ia prormulgacion a través de su publicacion en
ia Gaceta Oficial de la presente “REFORMA A LA ORDENANZA
SUSTITUTIVA DE PARCELACIONES Y DESARROLLOS
URBANISTICOS”, el sefior Doctor Guilermo Chang Durangg, Alcalde
de Guayaquil (E}, a los veintidn dias del mes de enero del afio dos
mil once.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 21 de enero de 2011

Ab. Henry Cucalén Camacho
SECRETARIC DE LA M.I. MUNICIPALIDAD
DE GUAYAQUIL

Notas:

1. Para desarrofios urbanisticos con poblacion menor a [a
de Unidad Vecinal, su equipamiento se regira por lo
establecido en el articulo 12, numeral 12.2, respecto
def aprovechamiento urbanistico del suelo.

2. La determinacidn de las instalaciones finaimente, se
hard en funcion de las necesidades e interés real de
fos habitantes o de las caracteristicas particulares del
proyecto, siendo susceptible por consiguiente de
cambios, en ef marco de lo estipulado para dichos
casos, en o Arl. 13, numeral 13.4 de la presente

Ordenanza.
ANEXO No. 1
REGUERIMIENTOS DE EQUIPAMIENTO
CUADRO 1 -B

EQUIPAMIENTO PARA PROYECTOS DE ENTRE 5.000 A 9.999
HABITANTES

1000 A 1999 UNIDADES DE VIVIENDA

EQUIPAMIENTO | |INSTALACIONES
EDUCACION COLEGIO
SALUD SUBCENTRQ DE
SALUD
ORGANIZACION ¥| CASA COMUNAL
PARTICIPACION
COMUNITARIA
CULTO IGLESIA
RECREACION PARQUES
SEGURIDAD,
GOBIERNO, RETEN POLICIAL
ADMINISTRACION
Y DEFENSA
COMERCIO COMERCIO
MINORISTA BARRIAL
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Nota:

1. La determinacion de ias instalaciones finalmente,
se hara en funcién de las necesidades e interés real
de igs habitantes ¢ de las caracleristicas particulares
del proyecto, siendo susceptible por consiguiente de
cambios, en ef marco de lo estipulado para dichos
casos, en el Art. 13, numeral 13.4 de la presente
Ordenanza.

ANEXO No. 1

REQUERIMIENTOS DE EQUIPAMIENTO
CUADRO1-C

EQUIPAMIENTO PARA PROYECTOS DE ENTRE 10000 A
20000 HABITANTES

2000 A 4000 UNIDADES DE VIVIENDA

NIVEL SECTORIAL
EQUIPAMIENTO
EDUCACION COLEGIO
SALUD CENTRO DE SALUD
ORGANIZACION Y CASA COMUNAL
PARTICIPACION
COMUNITARIA
CULTO IGLESIA
RECREACIGN PARQUES
SEGURIDAD, COMPANIA DE
GOBIERNO, BOMBEROS
ADMINISTRACION Y
DEFENSA
COMERCIO CENTRO
MINORISTA
Nota:

1. La determinacién de fas instalaciones finalmente, se
hard en funcion de fas necesidades e interés real de
los habitantes o de Jas caracteristicas particulares del
proyecto, siendo susceplible por consiguiente de
cambios, en ef marco de lo estipulado para dichos
casos, en el Art. 13, numeral 13.4 de la presente
Ordenanza.

ANEXO No. 2

FORMULARIO PARA CATEGORIZACION
DE UN PROYECTO OBRA O ACTIVIDAD

Informacicn general

1. Nombre del proyecta:

2. Sector al que pertenece el proyecto:

Abastecimiente de agua 0 !industria y comercio [n]
Agricultura y ganaderia 0O | Mineria a
Amparo y blenestar social 0 |Pesca 3
Froteccion dreas naturates a0 | Salud a
Educacidn 3 | Saneamiento ambiental a
Electrificacion O | Tursmo ]
Hidrocarburos 7 | Vialidad v transporte [m]
Urbanizacianes residenciales 0 | Otros: a
3. Identificacién del promator
Nombre o razon social: Telefono!

fax:
Darnicilic: E-Mail:
4. Lacalizacién geografica del proyecto (UTM) | 5. Localizacion politico-administrativa

dal proyecto
Latilug: Provincia:

Guayas
Longitud: Cartan;

Guayaquil
Altitug; Parroquia;

Localidad:

Otjetivos del proyecto

6. Objetiva ganeral:

7. Objetivos especificos:

Componentes principales del proyecto™

4. Componentes

Descripcion general

a)

b}

<)

d)

*En caso de requerrse mayor defalle, anexar la informacidn que se considers

necesaria

“Flapas y actividades principales def proyecio™

9. Etapas

Actividades principales

1. a) Estudios

2. b) Construccion o
instalacién

3. ¢) Operaciény
manterimiento

4, d) Retiro

*En caso da requerirse mayor detatle, anexar la informacién que se considere necesara
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Pardmetroa para calificacion

0O Zonas Urbanas
O  Zonas rurales muy intervenidas
1. Ubicacién del a
prayecto en funcidn de Zonas can relictes de vegelacion nativa secundaria
tos acosistemas 0O Bosgue inlervenido, bosque nativo y ecosistemas frégiles,
Hot spats, sitios Ramsar, AICAS.
0 Especies comunes dé pequefo tamafio

2. Presencia de Vida a
silvastre

Especies de tamafio medio y de manar riesge

Especies de mayor tamafia, endémicas, en peligre de
extincidn y amenazadas

3. Intergeccién con

3 Proyectos fusra del SNAP. BP y PFE

r Proyectos en BP y PFE*

Areas Protagidas 3 Proyectos dentro del SNAP*
O Proyectos de recuperacion parsajisica
3 Proyectos compatibles con el paisaje circundants
4. Altaracion dei i -
paisaje 0O  Adltgracion minima del paisaje circundante
O Fuerte alteracién de |2 calidad paisajistica
T ~N& existe generacion de desachos, descargas o emisionss
3 Desechos no peligrosos organicos & inorganicos
5. Generacion de
desechos {Sélidos, O Generacion de desechos bajo norma®™
Liguidos y gaseosos)
O Generacidn de desechos peligrosos
O No se generan impactos al ambiente (Proyectos de
Recuperacién Ambientaly
e ) O Impactos Ambientales no significativos
6. Significancia da
Impactos Ambientales 1 14 poco significativos o de facil remediacion
O 1A significativos o aplicacion de medidas complejas
O Cumplimiento ¢e los parametros ambientales establecidos
sin implementacién de obras ambientales
3 Cumplimiento de los parametros ambientales y de la

7. Lagislacidn y
nermativa amhbisntal

normativa complementana

O Presuncitn de incumplimiento de pardmetros ambicntales
nacionalas, locales y normativa complemsntaria

8. Nivalas de
aceptabilidad social

O Apoyo al proyecto por parte de |8 comunidad involucrada

ul

Existe criterio dividide en la cornunidad o s& mantiene
indiferante

Rechazo avidente de la comunidad

Conflicto evidents con la comunidad

9, Tipe de proyecto

Parcelacian
Urbanizacian residencial
Urbanizacian comercial yio de servicios

Urhanizacion especial

O o oo o aa

Urbianizacion industrial

10. Rastos
Arqueologicos™

a

Na se han encontrade €videncias de restos arqueologicos.

Existen ciertas evidencias de asentamientcs ancestrales
con un impagto bajo del proyecta.
Evidencia concreta de asentamientos ancestrales en la
zona del proyecto ¥ que pueden ser afectados. se prevé
un impacto medio del proyecto.
7  Ruinas arqueclégicas importantes y de conservacion
in — situ, se prevé alto impacto del proyecto

3

Desechos Bajo norma.- son aguellos residuos cuyo
contenide de sustancias definidas como peligrosas no
superan los limites de concentracidn establecidos en la
normativa ambiental y para los cuales es necesario
mantener un monitorec periddico.

LA INFORMACION PRESENTADA ESTARA SUJETA

A VER!FICACION DE CAMPO POR PARTE DE
LOS TECNICOS DE LA DIRECCION DE MEDIOQ
AMBIENTE DE LA M. |. MUNICIPALIDAD DE
GUAYAQUIL

EL

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

EN

El

M.I. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CONSIDERANDO

es atribucion del M. I. Concejo Municipal, dictar y/a
aprobar las Ordenanzas y Reglamentos para el desarrolia
Urbano de la ciudad.

seqlin oficio SMG-2008-06163 de agosto 11 del 2008 de
la Secretaria de la M.l. Municipalidad de Guayaquil,
remitido al Sefior Alcalde, se sefiala que, en Sesion
Ordinaria del jueves 07 de agosto del 2008, el M.l
Concejo Cantonal expidic la Resolucion que progede a
DECLARAR DE UTILIDAD PUBLICA DE CARACTER
URGENTE Y DE OCUPACION INMEDIATA, CON FINES
DE EXPROPIACION A FAVOR DE LA M.
MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL, los predios
comprometidos en el proyecto denominado PROGRAMA
HABITACIONAL MUNICIPAL MUCHO LOTE 2 vy
publicada en diario El Telégrafo el dia comingo 10 de
agosto del 2008.

segUn oficio SMG-2008-9601, de noviembre 27 del 2008
de la Secretaria de la M.1. Municipalidad de Guayaquil, se
comunica a la Direccidon de Urbanismeo, Avallos y
Registro que, en Sesién Ordinaria del dia jusves 27 de
noviembre del afio 2008, el M.l Concejo Cantonal
resolvid. ~ APROBAR EL  ANTEPROYECTO
URBANISTICO DEL PROGRAMA HABITACIONAL
MUNICIPAL MUCHO LOTE 2, bajo la medalidad de
Lotes con Servicios Bésicos.

segin oficio SMG-2009-9073, de octubre 22 del 2009 de
la Secretaria de la M.l. Municipalidad de Guayaquil, se
comunica a la Direccion de Urbanismo, Avaluos y
Registro que, en Sesion Ordinaria del dia jueves 22 de
octubre del afo 2009, el M.l Concejo Cantenal rescivio
APROBAR EL REDISENO DEL PROYECTO
URBANISTICO DEL PROGRAMA HABITACIONAL
MUNICIPAL MUCHO LOTE 2.

en la “Ordenanza que Regula los Desarrolios Urbanisticos
Tipo Lotes con Servicios Basicos”, aprobada por el M.I.
Concejo Cantonal de Guayaquil el 22 de febrero det 20C1
y publicada el 10 de marzc del mismo afio, se sefiala en
el Art, 2, numeral 2.3, que “En caso de que la Muy llustre
Municipalidad de Guayaquil, necesite adquirir terrenos de
propiedad particutar en zonas urbanas, de expansidn
urbana o rurales para el desarroilo de proyectos sujetos a
las normas de esta Ordenanza, el Muy llustre Concejo
procederd a declararlos de utilidad piblica o de interés
social y ocupacién inmediata e iniciard el tramite de
expropiacion de conformidad con lo establecido en los
Arts. 251 y siguientes de la Ley de Régimen Municipal”,
El Cbdigo Organico de Ordenamiento Tertilorial,
Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), actualmente
sobre el proceso de expropiacion trata en el Art. 446 v
siguientes.

la Constitucién de la Repubiica en su Art. 264 que traia de
la competencia exclusiva de ios gobiernos municipales
sefiala en su numeral 2 que estos tendran como
competencia exclusiva “...ejercer el control sobre &l uso y
ocupacion del suelo en el Cantén...". Lo cual guarda
relacion con el Art. 57 letra x) dei COOTAD que indica
como atribuciones del Concejo Municipal, el regular y
controlar  mediante la  normativa  cantonal
correspondiente, el uso del suelo en el territorio del
Canton, de conformidad sobre las leyes de la materia, y
establecer e} régimen urbanistico de la tierra; v,

ejercicio de la faculiad que le confiere el articule 240 de la
Constitucion de la Replblica, en concordancia con o
establecido en los articulos 57 letra a) y 323 del Cédigo
Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion.

EXPIDE
REGLAMENTO QUE NORMA EL DESARROLLO

URBANISTICO Y ARQUITECTONICO DEL PROYECTO
HABITACIONAL MUNICIPAL “MUCHO LOTE 2".
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Ant.1.- OBJETO.-

1.1.- Reglamentar los Usos del Suelo y Normas de las
Edificaciones y demas caracteristicas técnicas del
Proyecto Habitacional Municipal “MUCHO LOTE 2",
en concordancia con las disposiciones pertinentes de
las normas de la Ordernanza que regula los
Desarrallos Urbanisticos Tipo Lotes con Servicios
Bésicos, promulgada el 22 de febrero del 2001 y su
reforma del 28 de octubre del 2005.

1.2.- Establecer un procedimientc administrativo respecto
de ia concesién de los Registros de Construccion a
través del istr ion i que
permita que las edificaciones destinadas a vivienda
puedan ser desarrolladas por el promotor y el
beneficiaric de manera progresiva de conformidad con
las capacidades de inversién de cada une de eflos.

Art, 2.- DE LA UBICACION.-

El Proyecto Urbanistico de! Programa Habitacional Municipal
MUCHG LOTE 2, se encuentra ubicado en la parte baja del sector
gel Cerro Coiorado, al noreste de la ciudad de Guayaquil, a la
altura del km. 11 de la Avenida 6 NE — Santa Narcisa de Jesis
Martillo Moran {Autopista Terminal Terrestre-Pascuales) y el rio
Daule, como se sefala en la LAmina 1, que se integra al presente
reglamenio.

Art. 3.- DEL AREA DE ACTUACION.-

El Proyecto Urbanistico del Programa Habitacional Municipal
MUCHO LOTE 2, se desarrclla dentro de un poligonc de 118.85
hectareas (que comprende nueve macrolotes mas las areas de uso
publico y comercial vendibie} sin perjuicio de la ampliacion del
proyecto en una superficie de 237.899,39 m.2 o 23.78 hectareas;
en razén de la implementacion de nuevas &reas al mismo, gue
sumados dan un total de 142,63 hectareas, conforme lo sefialade
en la nota de! plano gue consta publicadc en la convocatoria de
VENTA DE MACROLOTES MEDIANTE EL MECANISMO DE
SUBASTA PUBLICA DEL FROYECTO DENCMINADO
“PROGRAMA HABITACIONAL MUCHO LOTE 2°, de la M.
Municipalidad de Guayaquil, de fecha 27 de julio de! 2010, y
seflalado en la Lamina 2, que forma parte integrante del presente
reglamento.

Art. 4,- DE LAS NORMAS APLICABLES AL PROYECTO.-

Cualquier desarroflo actual o futuro que se lleve a cabe dentro de
los predics de esta urbanizacidn, sean éstos de iniciativa pGblica o
privada, debera sujetarse a las disposiciones y normas contenidas
en este Reglamento Interno, asi como a las contenidas en ia
Ordenanza gue Regula los Desarrollos Urbanisticos Tipo Lotes con
Servicios Basicos v su Reforma del afio 2005; en lo no previsto, se
aplicaran, de manera supletoria, las disposiciones de la Crdenanza
Sustitutiva de Edificacicnes y Construccionss del Cantén
Guayaquil.

Art. 5.- ALCANCE DEL PRESENTE REGLAMENTO INTERNO.-

La presente reglamentacion estabiecs, entre olras disposiciones,
las referidas a condiciones de crdenamiento, exclusivamente, para
el Proyecto Urbanistico “MUCHO LOTE 2", como: caracterfsticas
del lote, unidad de vivienda, intensidad de la edificacién (COS:
CUS), altura de la edificacidn, retiros, estacionamientos, asi como
a las compatibilidades de usos establecidos, gue deberan
considerar los promotores en el disefio al interior de los macrolotes.

Art. 6.- UNIDADES TOTALES DE VIVIENDA DEL PROYECTO.-
Los promotores desarrollaran el nimerg de unidades de viviendas
al interior de cada macro lote acorde a las condiciones de mercado,
necesidades, facilidades y prestaciones a brindar al segmento
sacial a quien esta dirigido este programa de vivienda de interés
social que impulsa fa Municipalidad de Guayaquil.

Art.7.- DISTRIBUCION GENERAL DE LOS USOS DEL SUELQ -
La distribucién de los Usos del Suelo, dentro del desarrolio
urbanistico, es e! siguiente:

Area de macrolotes: 1'074.668,58 m.2

Area Comercial Vendibie (ACV): 55,357,133 m.2
Area Cedida al Municipio (ACM): 62.255,76 m.2
Area de Circulacion: 224.116,09 m.2

Total Area Bruta del Proyecto 1'426.397,55 m.2 (142.63 ha.)

Art.8.-CARACTERISTICAS DE LOS SOLARES.-
8.1.- EN AREA RESIDENCIAL.-
La superficie de los solares sera planteada por cada
prcmolor, debera sujetarse a las siguientes normas
minimas, )
8.1.2.- DIMENSIONES MINIMAS DE LOS SOLARES.-

8.1.2.1.- Solares medianeros: Area minima= 78.00 m.2
{setenta y ocho).
Frente minimo=6.00 {seis metros linezles)

8.2.- EN AREA COMUNAL, COMERCIAL Y DE SERVICIOS
VENDIBLES (A.C.V.}.-
Lag areas destinadas para estas actividades cuentan
con variadas superficies y estan identificadas con la
simbologia AC.V. en la Lamina 2 que forma parte
integrante del presente reglamento y gue corresponde a
las siguientes manzanas:

AREA COMUNAL, COMERCIAL Y DE SERVIC|OS VENDIBLE {ACV.)
Manzana | Sclar Manzana Sclar Manzana Solar
ago | 090 3072 Gal) 2015 000
4015 000 4015 002 4016 000

B N O N A

8.3.- EN AREAS CEDIDAS AL MUNICIPIQ (ACM.).

8.3.1.-Los solares destinados para estas actividades
cuentan con variadas superficies y estan identificadas
con la simbologia ACM en la Lamina 2 gque forma
parte integrante del presente reglamento y que
corresponde a las siguientes manzanas:

AREA CEDIDA AL MUNICIPIO {A.C.M.)

Manzana | Solar Manzana Solar Manzana Solar

4011 oeo 4014 000 4015 [olel]

4018 001 4017 Qoo

8.3.2-Los promotores deberan destinar areas del
macroiote para ACM, conforme io establecen las
ordenanzas y reglamentos vigentes,

Art, 9.- CONDICIONES GENERALES DE LAS EDIFICACIONES.-

Las normas aplicables a las edificaciones que se desarroilen dentro
de este proyecto serdn las que, de forma especifica, se determinen
en el presente Reglamento, asi come las que se determinan, de
manera particular en la Qrdenanza Aplicada a la Accesibilidad de
las personas con discapacidad y Aduitos Mayores vigente desde al
18 de noviembre del 2009,

9.1.- EN AREA RESIDENCIAL.-
9.1.1. En los macrolotes se permitird el desarrollo de
viviendas destinadas, exclusivamente para uso
Residencial, a excepcién de las viviendas ¢vientadas
hacia las vias vehiculares perimetrales 2 tales
macrolotes, en las que se permitira Vivienda combinada
con Comercio.

9.1.2- TIPO DE VIVIENDAS .-

Las viviendas podran ser continuas, las que tendran retiro
frontal, retiro posterior y sin retiros laterales; las
viviendas también podran ser aisladas y adasadas.

9.1.3.- DENSIDAD.-
Para efectos del proyecto, solo se permitird 1 {una)
Unidad de Vivienda (U.V.} por solar.

9.1.4.- INTENSIDAD DE LA EDIFICACION.-

9.1.4.1.- EN SOLARES MEDIANEROS.-

9.1.4.1.1.- COEFICIENTE DE OCUPACIGN
DEL SUELO (COS}.-

En sclares medianeros, con dimensiones
minimas (8.00x13.00) el porcentaje maximo
del COS, o area iotal de construccion en
planta baja, no sobrepasara el 73%.
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9.1.4.1.2.- COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL
SUELO (CUS).-
En solares medianercs, con dimensiones minimas
(6.00x13.00) el percentaje maxime del CUS, o area
total de construccién de la planta baja mas la
planta alta, no sokrepasara el 153%.
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9.1.5.- MATERIALES DE EDIFICACION.-

No obstante tratarse de viviendas de interés social, la
unidad de vivienda (U.V.} debera ser construida con
materiales perdurables.

Para este fin, la estructura de la WV, serd de
hormigén armade ¢ de estructura metdlica, las
paredes exteriores de bloques de cemento o arcilla,
pudiendo ser también de ladriltos de arcilla.

La UV, fendra un piso de concreto y un techo de
laminas metalicas, eternit ¢ similar.

Par ningln concepto, tanto la estructura como las
paredes exteriores, podran ser de madera, cafia o
material de facil combustion.

9.1.6.- ALTURA DE LAS EDIFICACIONES.-

Las viviendas tendran hasta dos pisos y una altura
méxima de 6,00 (seis) metros (medidos a partir del
nivel de la acera hasta ! nivel infericr de la viga de
amarre de cubierta).

AC RN

CALLE

9.1.7.- DE LOS RETIROS DE LAS EDIFICACIONES.-

9.1.7.1.- Frontal.-

En los solares medianeros, con frente hacia vias
vehiculares, peatonales, plazas de pargueos vy
areas verdes, se exigira un refirc frontal minimo
de 2,00 metros lingales,
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En los solares esquineros, tanto hacia via
vehiculares come peatcnales, plazas de parqueos,
areas verdes, se exigird retiros minimes de 2,00
metros fineales, tanto hacia el frente menor comg
hacia el frente mayor.
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8.1.7.2.- Laterales.-
En los solares Medianeros.-
No se exigiré retiros,

En solares esquineros.-
Debera contar con retiro minimo de 1.50 metros
lineales, hacia el lindero lateral menor.
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9.1.7.3.- Posterior.-
Para sofares medianeros, se exigita un retiro
minimo de 1.50 metros lineaies, no se permitiran
adosamientos, acercamientos, cartas de
autorizacion de vecinos o bajo ningin otro
concepto de compromiso.
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Los solares esquineros no cuentan con retiro
posterior.

9.1.8.- VOLADOS.-

En medianeros serd de 1.00 meiro lineal en el retiro frontal,
guedande expresamente prohibido volados hacia el retiro

posterior
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Para los sotares esquineros, con frente hacia vias
vehiculares, peatonales, plazas de parqueos y areas verdes,
se permitird el volado de 1.00 {un) metro hacia los dos

retiros frontales.
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8.1.9.- CUBIERTA.-

8.1.9.1.-La cubiera de la segunda planta y de los
garajes, silos hubiere, no sera horizontal.

9.1.9.2.-La cubierta de la segunda planta tendra
minimo un 20% de pendiente.

9,1.9.3.- Las pendientes de la cubierta, en casos de
edificacion continua, tendran inclinacién hacia
los retiros frontales y posteriores.
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9.1.9.4.-El alero de la cubierta, en los casos de
edificacion continua, se proyectara,
Unicamente, hacia los retiros frontales vy
posteriores, y sera maximo de 0,50
centimetros.
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9.1.9.5.- El alero de la cubiertz en el frente mayor de las
viviendas esquineras sera maxime de 0,50
centimetros.
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EN AREAS COMUNALES, COMERCIALES Y DE
SERVICIOS VENDIBLES (A.C.V.).-

Los solares cuentan con superficies que varian entre
9.214,51 m2 y 18.536,57 m2, identificados con la
simbologia A.C.V. y que corresponden a las manzanas
detalladas en el numeral 8.2.

9.2.1.-INTENSIDAD DE LA EDIFICACION

Las edificaciones que se construyan responderan a
proyectos especificos, los mismos que serén
analizades por la Comision Técnica Lotes con
Servicics.

9.2.2.- DE LOS RETIRQS DE LAS EDIFICACIONES.-

9.2.2.1.- Frontal.-

En los solares esquineros y medianeros con frente
a vias vehiculares tipo (V5), con seccion de 24.00
metros; asi como también las edificaciones con
frentes hacla parqueos y parques o ACM, se
exigira retiros minimos de 5,00 (cinco} metros
lineales y sefialado en la Lamina 3 que forma parte
integrante del presente reglamento;
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Los que estén frente a las vias vehiculares tipo
{V5), con seccion de 21.00 metros, deberan tener
un retiro minimo de 3,00 metros lineales.
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9.2.2.2.- Lateral y Posterior.-
Se exigira minime 1,00 (un) metro lineal de retira,
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9.2.3.- VOLADOS.-
El volade corresponderé al 30% dei retiro frontal.
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Con frente a las vias vehiculares tipo (V5)
con seccidn de 21.00 metros.
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Con frente a las vias vehiculares tipo (V5),
con seccién de 24.00 metros.

Los demas aspectos referidos a fas condiciones
generales de edificacion, gque no se establezecan en el
presente Regismento, se acogeran a las disposiciones
contenidas en la Ordenanza que regula los Desarrollos
Urbanisticos Tipo Lotes con Servicios Bésicos y a sus
correspondientes reformas, en lo no previstc en ellas
se aplicaran, de manera supleforia, las disposiciones
de la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones vy
Construcciones del Cantén Guayaquil.

9.3.- EN AREAS CEDIDAS AL MUNICIPIO {(ACM).-

Los disefios en las areas verdes responderan a proyectos o
disefios especificos aprobados por la Direccién de Areas
Verdes, Parques y Movilizacién Civica de la Municipalidad de
Guayaquil.

Los disefios de ios equipamientos comunitarios, que se
proyecten en los magrolotes, responderén a proyectos o
disefos especificos aprobados por la Direccion de
Urbanismo, Avallios y Registro.

En el caso de los aspectos referidos a intensidad de
edificacion, tipo, altura, retiros, volados y cubierta; la
Municipalidad definira y establecera los lineamientos para
cada caso en particular.

Art.10.- CONDICIONES DE USO.,

10.1.- AREA RESIDENCIAL.-

Las actividades permitidas en los solares con uso Mixto
Residencial - Comercial seran las que se sefalan en el
Cuadro de Compatibilidad de Usos de Suelo de este
Reglamento.
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CUADRO DE COMPATIBILIDAD DE USOS DEL FROYECTO LOTES CON SERVICIOS BASICOS

“MUCHO LOTE 2" GUAYAGQUIL

Solo se permitird actividades comerciales contempladas en este Cuadro de Compatibilidad de Uses, en un minime de 15.00 m2,

quedando expresaments indicado que los usos o actividades no contempladas en este cuadro, se consideran prohibidos.

USO RESIDENCILAL

[§] Vivienda
USO COMERCIAL Y DE SERVICIOS
652108 Vanta de productos agricolas 62580 Venta al por Menor de Marcos, cuadros
52111 Venta al por Manar an Tignda de Abarretes (preductos 62561 Venta al por Mencr de Materia! eléctrico, aparatos,
de pnmera necesidad) artefactos y accesorios aléctricos.
52112 Vanta al por Menor de Allmento para animales 625864 Venta al por Manar de Articulos de Optica y Audifanos
62113 Venta al por Menor de Aves y huevos en frigorifico 62565 Venta al poer Menor de Articuios de Papelerla y Oficina
52115 Venta al par Menor de Carnes 62666 Venta al por Menor de Perfumes vy cosmaticos
I
62121 Veanta al por Menor de Productas da Confiterfas G2587 Vanta al por Mencr de Froductos naturales y almacenss
naturistas
82122 Vanta al por Menor de Embutidos v fiambrerias 62588 Venta al por Mener de Repuesties da vehiculos motorizades
62131 Vanta al por Menor de Frutas BZ578 Venta al por Menor de Productos veterinarios
62141 Venta al por Menor en Heladerias 62581 Venta al per Menaor de Productos de Tarjetaria
62151 Venta al por Menor de Pescados y mariscos BZ2584 Venta al por Mencr de Equipos de comunicacion, teléfonos
62181 Venta al por menor en Panaderia Fuente de Seda (Venta de hamburguesas, papas fritas,
63104 refrescos)
652181 Vanta de productos |&cteos 71812 Agencia de turismo {incluys venta de pasajes)
62411 Venta al por Mencr de Articulos de cuero 83241 Oficinas de Arquitectos
62412 Venta al por Meneor de Calzado y productos de zapateria 83242 Oficinas de Construclores
562414 Venta al por Menor de Material de tapiceria 83243 Oficinas da Decoradores de interioras
Venta al por Mencr de Prendas de vestir (inciuye ropa
62423 interior, pijamas, medias, calcetines, sombreros,
guantes, parivelos, corbatas) 83244 Oficinas de Dibujantes y diagramadores
62426 Venta ai por Manar de Sabanas, cubracamas, manteles,
toalla 83245 Oficinas de Ingenieras Civiles
62511 Venla al por Menor de Accesorios y adornos para
vehiculos motorizados (autoiujos) 83246 Oficinas de Ingenieros Mecanicos
62517 Venta al por Menor de Articuios de aseo y detergentes 83254 Oficinas de Servicios y agencias de publicidad
82519 Venta al por menor de repuestos electrodomésticos 83288 Cficings de Sociedades Civiles, Compafias, Consorcios
. Consultorios Médices (Generai, Cdontdloge, Ginecélogo
62524 Venta al por Menar de Articulos plasticos y de caucho 93318 X ( . ) .g a9y
profesionales de la salud segun Especialidades)
62525 Venta al por Menor de Artlculos religiosos 93322 Consultorio veterinario incluye pelugueria de animales?
62526 Venta al por Menar de Articulos tipicos {artesanias) 95111 Taller de Reparacidn de calzado y articulos de cuero
. Taller de R, s eléctricas, incluye artefactos
B2531 Venta al por Menor de Articulos de Bazar 45121 a, er, ¢ Reparacione Y
eléctricos
62534 Venta al per Menar en Boutiques 95141 Taller de Reparacidn de relojes y joyas
Venta al por Menor da Instrumentos rmusicales, Casas |
§2635 L P a5201* Lavanderias, tintarerias, lavasecos.
de Musica
Venta al por Menor de Cristalerias, lcza, porcelana, j
62540 N P F 95911 Salones de Cosmetologia
menajes
Vventa al por Menor de Equipos mputagic
62541 ae guipos de computacion y 95912 | Pelugueria - Gabinate de Belleza
suministros
62545 Vanta al por Menor en Farmacias 95921 Estudios fotograficos, fotografos, fotormecanicas
62548 Venla af por Menor en rerrsternas SEOB0 Cyber (alquiler de equipos da compuiacian), Locuiorios
62547 Floristerla {flores, maceteros, etc.) 25981 Alguiler de articulos para recepcicnes
Vanta al por Menor de Productos de Jayeria, relojaria .
82550 P ¥ ! Y 95984 Copiadoras de Documeantos - Planas
fantaslas
Ventla al por Menor de Juguetes, juegos infantiles .
62551 . P N S jues 4 35985 Copiadora de Llaves
articulos para fiestas
62553 | Venia al por Menor de Libros y revistas 955895 | Modistas y Sastres (Elaboracian y Reparacien de rcpas)

* Las lavanderias podran tener hasta un maxime de 4 (cuatro) maguinas.
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11.2.- EN AREA COMUNAL COMERCIAL Y DE SERVICIOS
VENDIBLE (ACV) Y AREAS CEDIDAS AL
MUNICIPIO {ACM).-

En los lotes identificados como ACV y ACM, se permitiran,
exclusivamente, edificaciones con estructuras sismo

10.1.1.- €l area donde funcionara !a actividad comercial
estara sujetc a  las siguientes condiciones:

a Tendra como area minima 15.00 m2., con
un frente minimo de 3.00 m.

CALLE resistentes y con materiales en pisos y paredes que, por
N su naturaleza 6 tratamiento, sean resistentes al fuego.
ACERA Los materiales come: madera y similares deberan
utilizarse como elementos compiementarios vy
o o secundarios sin que formen parte integrante de los
P elemertos de a estructura,
.F,;’zin-
ey v Art.12.- CONSIDERACIONES GENERALES DE ORNATO.-
{ tminima) Las condiciones generales de Ornato deberan responder & las
P siguientes exigencias:
PLANTA ,
BAI% 12.1.- EN AREA RESIDENCIAL Y
RESIDENCIAL/COMERCIAL.-
- 12.1.1.- DE LOS TIPOS DE CERRAMIENTOS.-
12.1.1.1.- Cuando las viviendas conforman parte
de un agrupamiento.-
i ) 12.1.1.1.1.-En las viviendas perimetrales, sean
& gggdseengglr_rggﬁ;;al?cal, en cada predio estas medianeras ¢ esguineras los
’ ) cerramigntos  seran  transparentes
¢ Debera contar con una bateria sanitaria mediante un muro de mamposteria de
{Incdoro Y lavamanas). 0.30 certimetros y rejas metalicas de
d. Na se podra ocupar més del 50.00% de ia 1.70 metros can una altura minimo de

planta baja.

10.1.2.- Las actividades comerciaies que se podran
desarrollar  son  aguellas destinadas  al
funcionamiento de las sefialadas en el Cuadro
de Compatibilidad de Usos de Suelo, referido
en el articulo 10, inciso 10.1., del presente
reglamento. '

10.1.3.- Podra en un solar funcionar no mas de una
actividad de las contenidas en el Cuadro de
Compatibilidad de Usos.

10.2.- AREA COMUNAL, COMERCIAL Y DE SERVICIOS

VENDIBLE {A.C.V.).-

Son las manzanas indicadas en el numeral 8.2., del
presente  Reglamento, se destinaran para Ia
implementacion de servicios comunales, tales como:
Educacion, comercio, salud, asistencia social,
recreacion, esparcimiento, administracién plblica,
seguridad, entre otros servicios a la comunidad.

Las actividades comerciaies que se permitiran desarrollar
en estos lotes se especifican en el Cuadro de
Compatibilidad de Usos de Suelo.

10.2.1.- Podra en un local funcichar no mas de una
actividad de las contenidas en el Cuadro de
Compatibilidad de Usos.

10.2.2.- Cualguier tipo de usc vecinal, que no esié
contemplado en el Cuadro de Compatibilidad
de Usos, sera puesto a consideracion de la
Comision Técnica Lotes con Servicios, previa
soligitud del interesade.

10.3.- AREAS CEDIDAS AL MUNICIPIO (ACM).-

Son las identificadas en el numeral 8.3, seran destinadas
exclusivamente para equipamiente, salud, sociales,
culto, servicics, seguridad, parques, plazas, areas
libres, canchas deportivas, franjas arberizadas,
paseos, entre otros servicios a la comunidad.

2.00 metros y maxima de 2.4C metros,
sin sobrepasar la linea de tindero.

1

i |
]
I
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CERRAMIENTO TRANSPARENTE

12.1.1.2.- Cuande las viviendas no conforman un
agrupamiento.-

12.1.1.2.1.-Se  deberén utilizar para la
construccion  de  log  cerramientos
frontales, materiales perdurables con
transparencias mediante ta
combinacion de muros mamposteria de
0,30 centimetros con rejas metalicas de
1,70 metros, lotalizando una altura
minima de 2,00 metros y maxima de
2.40 metros, sin sobrepasar la linga de
lindero.

N

12.1.1.2.2.- En solares esquineros, el cerramiento
frontal, podran ser ortogonales y
transparentes hacia las dos calles de
hasta 2,40 metros de altura.

12.1.1.2.3.- En solares medianeros el cerramiento
frontal sera transparente de muro con
reja metalica y en los cerramienios
laterales seran de mamgposteria, con
una altura minima de 2,00 y maxima de
2,40 metros.

12.1.2.- REGISTRCQ DE VISTA.-

Para distancias mencres a tres (3) metros se exigiran
ventanas aitas con un antepecho minimo de 1.80
metros.

También se permitirdn antepechos minimos de .80
metros de altura, siempre y cuande se cologuen vidrios
opacos, texturas, esmerilados, arenados que no
permitan el registro de vista.

Art11.- DE LOS MATERIALES Y  SISTEMAS g s

CONSTRUCTIVOS.- =

Los materiales aplicables a este proyecto en general en materia ‘

de edificacion son las siguientes: T

11.1.- EN AREA RESIDENCIAL.- E]/ H r—_‘;_-—jﬂ

En los lotes de uso Residencial y Residencial- Comercial, £ Antepecho h=1.80
la Unidad de Vivienda (U.V.) debera ser construida con b :
materiales perdurables, % o
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12.1.3.- ESTACIONAMIENTOS Y GARAJES.-

12.2.-

12.3.-

En jos lotes de uso Residencial vy
Residencial/Comercial, se permitiran garajes al
interior de ios mismes.

EN AREA COMUNAL, COMERCIAL Y DE SERVICIOS
VENDIBLE (ACV).-

Los aspectos referidos al ornatc seran los mismos
que se establecen en este Reglamento para Areas
Residenciales.

EN AREAS CEDIDAS AL MUNICIPIO (ACM).-

La Municipalidad los definira y establecera para cada
proyectc en particular.

Art.13.- DE LA DIVISION Y FUSION DE LOS SOLARES.-

13.1.-

13.2.-

Art.14.-

SOLARES uso RESIDENCIAL Y
RESIDENCIAL/COMERCIAL.-

Ne se permitira la unificacion o fusion de solares
Residenciales y Residenciales-Comerciales.

AREAS COMERCIALES/COMUNALES VENDIBLES.-

En éreas destinadas a ACY, se permitird la
unificacion o fusién de solares, que responderan a
provectos especiales, conforme a la demanda delflios
interesados respecto a necesidades concretas, los
cuales seran puestos a consideracion de la Comision
Técnica Lotes con Servicios, de conformidad con lo
que se establece en el articulc 9.2 de este
Reglamentg,

DEL PATRIMONIO FAMILIAR EN LOTES

RESIDENCIALES Y RESIDENCIALES/COMERCIALES.-

14.1.-

14.2.-

Los lotes y viviendas adquiridos mediante este
proyecto, se constiluyen bajo el régimen de
Patrimonio Familiar, debiendo inscribirse dicho
patrimonio en el Registro de la Propiedad.

La Municipalidad de Guayaquit autcrizara la extingion
de este Patrimonio Familiar, para efectos de constituir
hipotecas sobre tales predios en seguridad de
préstamos que se inviertan exclusivamente para ia
construccion y/o mejoramiento y remodelacion de a
misma vivienda.

Art15.- DE LOS LETREROS Y CARTELES.-

Para la colocacion de rétulos publicitarios o de
letreros y carteles en todas las areas del proyecto
deberan observarse Jas disposiciones de la
Ordenanza para la instalacién de Roétulos
Publicitarios en el Cantdon Guayaquil, publicada e} 16
de junio del 2003 y sus correspondientes reformas,

Art.16.- DE LA UTILIZACION DE LAS VIAS PUBLICAS Y/O
PRIVADAS.-

16.1.-

16.2.-

16.3.

Queda prohibide el aparcamiento sobre las aceras,
igualmerite no se podra modfficar la altura ni se podra
alterar el disefio de las mismas, ni tampoco podran
destruirse los pordillos por ningdn motivo.

Queda prohibida la preparacion de hormigon en las
vias y aceras; asi como cualquier otra accion que
conlieve el deterioro de éstas.

No se permitird, el cierre de las calles, avenidas,
plazas, parques, aceras, etc. por constituir bienes de
uso publico, salvo en casos especiales per algin
motivo justificade, previc permiso aprobado por a
Municipalidad de Guayaquil y la Comision de Transito
del Guayas, segln corresponda,

Art.17.- DISPOSICION FINAL DE LOS DESECHOS SOLIDOS.-

17.1.-

17.2.-

El servicio de recoleccion de desechos sélidos del
programa Habitacional Mucho Lote 2, sera realizado a
través de un sistema de recoleccion interno gue la
Municipalidad de Guayaquil implementara.

Los desechos sélidos se depositaran en los Centros de
Acopio Temporales, que la Municipalidad de
Guayaquil defina para este fin,

17.3.- Sanciones.-

17.3.1.-Cada usuario que elimine desechos sdiidos no

peligrosos deberd respetar lo indicado en las
Ordenanzas municipales pertinentes en este tema, en
caso de incumplimiento serd sancionado,

17.3.2.-Locs moradores del Programa Habitacional Mucho

Art.18.-

18.1.-

18.2.-

18.3.-

18.4.-

18.5.-

Lote 2, podran denunciar ante la Direccién de Aseo
Cantonal, Mercados vy Servicios Especiales
(DACMSE), a las personas gque infrinjan las
disposiciones contenidas en el presente Reglamento
en materia de disposicion final de desechos solidos.

'DEL SANEAMIENTC AMBIENTAL.-

Queda, terminantemente, prohibido realizar actividades
comerciales o de ofra indole en la via piblica, que
impliquen la produccién de deshechos de tipo
organico (basura, desperdicios, etc.) en forma
incontrolada.

De ninglin moda se permitira perjuicios y dafios en los
etemenios censtructives  urbanisticos  (mobiliaric
Urbano) si los hublere.

El sistema de alcantarillade sanitario interno sera
canalizado al colector principal del Plan Maestro del
Sistema Sanitario Plblico.

El sistema de aguas lluvias se ha previsto
implementarse mediante pendientes en las
peatonales que drenan a las calles principales y
secundarias las mismas que contardn con
ascurrimiento superficial hacia sumideros que van a
los colectores que desembocan al Rio Daule.

Queda terminantemente prohibido la instalacion de
desagiles de cualquier otro tipo (sumideros o a la
intradomiciliaria} en la via pablica; la violacién de esta
dispesicion serd sancionada con la méxima multa y
con la demolicién de las obras correspondientes
accrde & las ordenanzas aplicables para tal caso.
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Art. 19.- DE LOS PROCEDIMIENTOS PARA LA AP‘ROBACION
DE LAS OBRAS URBANISTICAS Y DE EDIFICACION.-

19.1.- Del Inicio de Obras Urbanisticas y de Edificacion.-

E! Promator una vez adjudicado el macrolote, recibira
por parte del M.I. Concejo Municipal, previo informe
de la Comisién Técnica, la respectiva Autarizacion
para el Inicio de Qbras Urbanisticas y el Registro de
Construccion Unico, que constituye el Anexo 1, para
las edificaciones a desarrollar en el macrolote
asignado, indicande los codigos catasirales
correspondientes. En el mencionado Registro de
Construceion Unico, debera constar el maximo COS y
CUS permisibles para cada solar.

El Promotor podrd presentar propuestas de disefio
urbanistico al interior de cada macro lote acorde 2 las
condiciones de mercado, necesidades, facilidades v
prestaciones a brindar al segmento social a quien
esta dirigido este programa de vivienda de interés
social, para lo cual deberd solicitar la respectiva
autorizacion al M.1. Concejo Municipal, previc informe
de la Comisién Técnica. Dicha solicitud debera ser
canalizada a través de la Direccidn de Urbanismo,
Avallos y Registro, quien actuando como Ventanilla
Unica, procedera a receplar la documentacion
respectiva y emitir el informe técnico correspondiente.

19.2.-De Ia Autorizacién de Venta por Escritura Publica.

Una vez gue la infraestructura de los servicios
basicos estén habilitados en un 50%, el Promotor
debera obtener por parte del M.I. Concejo Municipal,
orevio informe de la Comision Técnica, la respectiva
Autorizacién de Venta, la misma que serd canalizada
a través de la Direccion de Urbanismo, Avallos y
Registre, quien aciuando como Ventanilia Unica,
procedera a receptar las solicitudes y documentos
respectivos, y convocarid a las Direccicnes
Municipales como a las Empresas de Servicios, a fin
de gue de manera conjunta se proceda a resoiver
sobre las aplicacicnes u observaciones que hubiera
de los mismos.

Una vez obtenida la Autorizacion de Venta por
Escritura Pulblica, el Comprador podra sclicitar el
respectivo Registrc Catastral y Certificado de
Inspeccion Final de su vivienda, como paso previo a
gestionar ante las Empresas de Servicios la detacion
de los servicios basicos.

19.3.- De la Recepcidn Definitiva de la Obra.-

Una vez concluidas las obras urbanisticas y de
infraestructura, et Promotor padra solicitar por parte del
M., Concejo Municipal, previo informe de la Comision
Técnica, la respectiva Recepcién Definitiva de la Obra,
la misma que debera ser canalizada a través de la
Direccién de Urbanismo, Avallos v Registro

quien actuando como Ventanilla Unica, orocederé a
receptar las solicitudes y documentos respectivos, y
convocara a las Direcciones Munigipales come a las
Empresas de Servicios, a fin de gque de manera
conjunta se proceda a resolver sobre las aplicaciones
u observaciones que hubiera de los mismos,

19.4.- De {os aumentos en la edificacion.-

El Comprador, podra construir de manera progresiva
dentro de su propledad respetando el COS y CUS
méaximos permisibles establecidos en el Registro de
Construecion Unico, debiendo registrar anualmente los
aumentos respectivos notificandolos al Dpto. de
Avalios y Registro de la Direccién de Urbanismo,

Avalios y Registro, para su debida actualizacidn
catasiral, Para el efectc se dispondra de formuiarios
tipo, en los cuales el interesado llenara los datos
correspondientes respecto de la  construccién
considerando los valores de COS y CUS referidos.

19.5.- Del Cobro de la Tasa por Registro de Construccidn.-

La Dirgccidn de Urbanismo, Avallos y Registro
procedera a cobrar el Valor de la Tasa por Registro
de Construccion, previo a la concesion del respectivo
Registro Catastral.

Art. 20.- DE LOS PROCEDIMIENTOS PARA LA APROBACION
DE LAS EDIFICACIONES DE SERVICIO COMUNALES,
COMERCIALES Y DE SERVICIOS.-

20.1.-Las edificaciones que se construyan en las Areas
Cedidas a la Municipalidad {ACM), o en las Areas
Comunales, Comerciales y de Servicios Vendibles
{ACV), se cefiiran & las normas gque para cada caso
dicte la Municipalidad de Guayaquit,

Ar.-21.- DE LAS INFRACCIONES Y SANCIONES.-

Aplicaran las establecidas en la Ordenanza gue Regula los
Desarrollos Urbanisticos Tipo Leotes con Servicies Bésicos,
TITULO IV, DE LAS INFRACCIONES Y SANCIONES,
promulgada el 22 de febrero del 2001 y su reforma del 28 de
octubre del 2005.

Art.22.- GLOSARIO DE TERMINOS.-

Para efectos de la presente reglamentacion se aplican las
siguientes definiciones:

ACERA: Parte lateral de la via piblica comprendida
entre la linea de lindero y la calzada, destinada al transito
de peatones.

ACM: Corresponde a las areas que deben cederse a la
Municipalidad como bienes municipales de uso publico,
esio es, vialidad, equipamiento comunitario, areas verdes
o libres, etc., segln normas establecidas por Ordenanza.

ALCANTARILLA: Tubo, cuneta, canal y cualquier ofro
elemento, de cardcter publico, para evacuar aguas
servidas, aguas lluvias y subterraneas.

ALERO: Extremo inferior de la cubierta que sobresale de
la edificacidn.

ALTURA DE LA EDIFICACION: Distancia vertical entre
¢l suelo natural y un plang paralelo al misma, que defina
la edificacion. Se medira desde la cota de planta baja, v a
partir de ia mitad del frente del lote. En casos de terrenos
con pendientes, la altura de la edificacion se referira al
perfil natural del terreno.

AREA DE CONSTRUCCION: Es la suma de las areas
edificadas por pisos, excluyende cubiertas.

AREA COMUNAL: Espacic reservado en los distintos
niveles urbanos para 'os usos comunales publicos y
privados. Tales, los usos de bienestar general
relacionados con la prestacion de servicios comunales en
las areas para equipamientos.
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AREA UTIL: Corresponde al area bruta descontando el
&rea de afectacion, y para efectos de calculo de uso del
suelo, carresponde al 100% el area del proyecto.

AUMENTO: Incremento del volumen de una edificacion.

BIEN INMUEBLE (BIENES RAICES): El que no puede
ser trasladado de un lugar a otro, como el suelo y todo lo
que esté incorporado a él de manera orgénica.

CALZADA: Area de la via plblica destinada al transito
de vehiculos. Superficie de una via habilitada para la
circulacién de vehiculos.

CARTEL O ROTULO: Anuncio que se coloca en el
espacio piblico, o para ser visto desde aguel. Se
clasifican en: a} rotulos arquitectonicos, los que
constituyen parte inherente o complementan la
arquitectura de una edificacion, b) rétulas publicitarios, los
que se regulan en la Ordenanza para la instalacién de
rétulos publicitarios en el cantén Guayaquil, c) rotulos no
publicitarios, los que incluyen rétulos reguladores del
trafico, de la nomenclatura urbana y de otras
informaciones de caracter oficial, rétulos identificativos de
empresas e instituciones; rotulos informativos, de
programas u horarios; rétulos ormamentales: bandera,
placas conmemorativas, etc.

CERRAMIENTO: QObra menor de caracter permanente,
gue se levanta en el predic, a partir de la linea de lindero
respecto de las éreas de uso publico o de prediocs
colindantes, y que tiene por objeto impedir el acceso
hacia el predia y delimitarlo. .

CIRCULACION: Movilizacion racionalizada de peatones
o vehiculos.

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS):
Relacidn entre el drea maxima de edificacion en planta
baja y ¢l area dei lote.

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO (CUS):
Relacion entre el area de construccion y el area del lote.
Para el caiculo de este componente no se considerara la
parte edificada hacia el subsuelo, ni areas comunes de
circulacién, ni destinadas a instalaciones técnicas del
edificio, ni estacionamientos para servicios de sus
ocupantes.

COMERCIALIZACION: Accion de camerciar, comprar,
vender con fines de lucro.

COMERCIO: Actividades relacionadas con la venia de
productos, tales como comercioc de materiales de
construccidn, alimentes, bebidas, comidas, equipe
agricola, automotriz y accesorios, vestuarios, muebles y
enseres para el hagar, combustible para automotores y el
hogar, etc.

COMPATIBILIDAD DE USOS: Determinacion de usos
complementarios respectc de aquel predominante que
caracteriza a una Zona. Los mismaos se especifican como
Compatibles y Condicionados. En Zonas Residenciales
(ZR) se determinan cuatro grados posibles de
compatibilidad (A, B, C y D); en Corredores Comerciales
y de Servicios, cince grados de compatibitidad (E, F, G, M
e |} los que espacialmente se consignan en l0s mosaicos
del Anexo No. 1 de la Ordenanza de Edificaciones y
Construcciones.

CONCEJO: Concejo Municipal de Guayaquil.
CONSTRUCTOR: Véase Responsabie Técnico.
DESARROLLOS URBANISTICOS: Proceso de

transformacion del Suelo Urbanizable Programado, a
Suelo Urbanizado, mediante obras de infraestructura vial,

servicios basicos y equipamiento en atencién a un
proyecto de urbanizacién autorizado por la Municipalidad.

EDIFICACION: Toda construccién, sea temporal o
permanente, destinada a satisfacer las necesidades y
actividades humanas.

EQUIPAMIENTO: Son los considerados en el uso de
bienestar general. Estan relacionados con la prestacion
de servicios comunales, que deben existir distribuidos de
acuerdo a los niveles jerarguicos que se norman para la
organizacién ¢ funcionamientoc de la ciudad. Los
equipamientos pueden ser piblicos, privados o mixtos y
se los clasifica en equipamientos sociales y especiales.

Corresponden a tales usos el equipamiento social de
servicios de educacién, cultura, recreacién y salud,
sanidad, asistencia social, seguridad, gobierno vy
administracion pulblica, organizacion y participacion
comunitaria. Los servicios de prestacion privada, tales
como oficinas, consultorios y gabinetes protesionales,
finanzas, seguros e inmoebiliarias, oficinas centrales de las
empresas, aparcamientos, garajes, y servicios a ios
automotores, hoteles, moteles servicios comerciales de
diversion y turismo,

ESTACIONAMIENTO: Lugar destinado especificamente
a acomodar 0 aparcar vehiculos.

LINDERQ: Linea comun que define jegalmente el limite
entre dos 0 més lotes, sean éstos privades, de uso
publico o comunal.

LOTE: Terrenc limitade por otras propiedades, con
acceso por una o mas areas de uso pdblico vy deficitario
de servicios de infraestructura basica, en forma parcial o
total.

MANZANA: Es el area dentro de un trazado urbano,
limitada por espacios de uso pibiico, generaimente
calles.

MULTA: Es |a cantidad de dinero, que el sujeto pasivo
tiene que pagar a la administracién tributaria, en
propercidn al valor de ios tributos que tratd de evadir o al
de fos bienes materia de la infraccion.

MUNICIPALIDAD: N. |. Municipalidad de Guayaquil.

QBRAS MENORES: Son las complementarias a la
edificacion principal, a la cual mejoran, sin comprometer
su integridad ni contravenir normas municipales, asi como
las que se realizan en solares no edificados, tales como:
cerramientas, arregios exteriores de jardineria, cisterna,
pavimentos exteriores, piniura, etc.

OCHAVA: Corie diagonal en la {s) esquina (s} de un
predio enfrentado (s} a vias vehiculares.

PEATONAL: Area de circulacion publica, destinada
preferentemente para la circulacién de peatones.

PISO: Superficie construida que herizontalmente brinda
soporle a las actividades de una edificacion. Las plantas
se delimitan entre pisos y, 0 entre estos y fa cubierta.

PLANTA: Volumen edificado delimitado entre pisos; a
efecto de su notacién, desarrollado a nivel del suelo se 1o
identificara con el numero uno, asignandosgle los
nimeros subsiguientes, en orden ascendente, a las
siguientes plantas; las plantas hacia el subsuelo se
identificaran con notacién negativa, en orden
descendente.
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PLANTA BAJA: Piso de la edificacion localizadc a nivel
de la acera, con una tolerancia de +/- un {1) metro lineal.
Para el caso de edificaciones con soportales, el nivel de
éste serd de hasta mas veinte centimetros (+20 cm.)
scbre el de la acera que enfrente.

PARQUES: Areas de uso publico cuyas condiciones
fisicas combinadas con elementos artificiales de disefio,
permiten el desarralic de actividades de esparcimiento.
Todos tienen derecho al libre acceso y disfrute de estas
areas sin mas limitaciones que !as derivadas del orden
publico, las buenas costumbres, las Ordenanzas vigentes
y las de las normas gue se dicten para la conservacion y
meioramiento de estos espacios.

ta M.I. Municipalidad de Guayaquil podra
celebrar con ascciacicnes de vecinos u otras
organizaciones civiles, convenios para el mantenimiento,
conservacion y mejoramiento de las plazas y parques.

POLIGONO: Segmento de un sector que esta delimitado
por referencias naturales y georeferenciales.

PREDIO: Inmueble determinado por poligonal cerrada,
con ubicacién geografica.

PROFESIONAL: Arquitecto o Ingeniero a quien, dentro
de su ambito profesional, le corresponde elaborar
estudios, disefios, o dirigir 1a ejecucion de obras.

PROHIBICION: Orden negativa. Ademas de mandato de
no hacer, significa vedamiento o impedimento en general.

PROMOTOR: Persona natural o juridica, piblica o
privada, nacional o extranjera, que promueve o ejecuta
proyectos encaminados a acrecentar o mejorar la oferta
de bienes y/o servicios destinados al mejoramiento de la
calidad de vida de la poblacion.

PROPIEDAD: Derecho de poseer, usar y disfrutar una
cosa. Existen dos tipos de propiedad, la propiedad
mueble y la propiedad inmuebie.

PROYECTO: Documento técnico que describe una
propuesta de actuacién arquitectonica o de desarrollo
urbanistico, que de sujetarse a normas y regulaciones
previstas por Ordenanza permitird la emision del
correspondiente Registro de Construccion.

REGISTRO UNICO DE CONSTRUCCION: Instrumento
Plblico otorgade por fa DUAR, que autoriza edificar
confarme a normas técnicas y que permita que las
edificaciones destinadas a vivienda y vivienda combinada
con comercio puedan ser desarrolladas progresivamente
de conformidad con las capacidades de inversion de los
usuarios.

REGISTRO DE VISTA: Prohibicion de que ventanas,
balcones, terrazas, miradaores o azoteas, den vista a las
habitaciones o espacios abiertos de un predic vecing, a
menos que se interponga una distancia de tres (3) metros
entre el plano vertical mas saliente de aquelios y |a linea
de lindero comdn.

REMODELACION: Modificaciones, a edificaciones
existentes, en rubros como: distribucion interna; puertas y
ventanas exteriores; paredes interiores. No se considera
remodelacion las obras como. apertura de ventanas o
puertas de comunicacidn interior; adecuacion de jardines;
enlucidos; pintura; revestimientos, reparacién de
cubiertas, etc.

RESPONSABLE LEGAL: Persona natural o juridica,
titular del dominic del predio a edificar; o que dispone de

expresa y fehaciente delegacion del propietario, o en su
defecto expresa que asume la responsabilidad civil y
penal para fungir como tal para la actuacion requerida.

RESPONSABLE TECNICO O CONSTRUCTOR:
Profesional legalmente competente que tiene a su cargo
la ejecuciéon de una obra sometida a las disposiciones
vigentes de la M. |. Municipalidad de Guayaquil. Se
entenderd también como tal, la persona juridica cuyo
objeto social comprenda la ejecucidon de obras de
construccién y urbanizacion, y que para estos efectos
actle representado por profesional calificado.

REPARACION: Sustitucion de elementos defectuosos de
una edificacion que, de comprometer elementos
estructurales, requieren de autorizacién por parte de la
DUAR.

RETIRO: Distancia comprendida entre |a linea de fabrica
y los linderos, medida horizontal y perpendicular a estos.
Se clasifica en: retiros frontales, cuando la distancia se
refiere a las areas de uso plblico; y, laterales, cuando la
distancia se refiere a otros lotes. Para casos de terrenos
medianeros, el opuesto al frontal se Io considera
posterior.

USUARIO: Persona natural o juridica, pablica o privada,
nacional o extranjera, que de acuerde a los limites
establecides por la ley tiene derecho al usufructo de los
bienes y servicios de uso publico.

DISPOSICICNES GENERALES

Primera.-  Este Reglamento y los tres planos que contienen
el Programa Urbanistico Lotes con Servicios
Basicos Mucho Lote 2, se protccolizaran en una
Notaria Publica y seran inscritos en el Registro de
la Propiedad. No se reguerira 1a inscripcion de los
planos y reglamentos reemplazados o sustituides
a que se hace mencidn en la presente
reglamentacion.
Segunda.-  El programa urbanistico "MUCHO LOTE 2°, se
sujetara, ademas de a este Reglamento, a fa
Ordenanza que regula los Desarrollos
Urbanisticos Tipo Lote con Servicios Basicos,
publicada el 10 de marzo del 2001 y ia reforma
del afio 2005, se sujelarq asi mismo a las
ordenanzas y reglamentos aplicables.

El Registro de Construccidn Unico sera documento
habilitante de la Escritura Piblica de transferencia
de dominio del programa habitacional Muche Lote 2.

Tercera.-

DADO Y FIRMADO EN LA SALA DE SESIONES DEL M. I
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL A LOS SEIS DiAS
DEL MES DE ENERO DEL ANO DOS MIL ONCE.

Guillermo Chang Durango
ALCALDE DE GUAYAQUIL {E}

Ab. Henry Cucalon Camache
SECRETARIQ DE LA M.l
MUNICIPALIDAD DE
GUAYAQUIL
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