
Administración del Señor
Ab. Jaime Nebot Saadi

Período 2014-2019                                                Guayaquil,  Martes 21 de agosto de 2018  No. 89

REFORMA A LA ORDENANZA 
SUSTITUTIVA DE EDIFICACIONES 
Y CONSTRUCCIONES DEL CANTÓN 
GUAYAQUIL” - respecto a la 
modificación de la tipología  de 
la zonificación de la Cooperativa 
Médica del Guayas “COMEGUA” 

ORDENANZA DE RECTIFICACIÓN 
GRÁFICA AL PLANO ANEXO No. 2 
DE LA “ORDENANZA SUSTITUTIVA 
DE ORDENAMIENTO URBANÍSTICO 
DE LA CABECERA PARROQUIAL 
POSORJA”

EL M. I. CONCEJO MUNICIPAL DE 
GUAYAQUIL

CONSIDERANDO

QUE, la reglamentación vigente en materia 
de usos de suelo no es acorde con la 
situación actual y real, respecto a los 
usos que se han comprobado en el 
sector de la Cooperativa Médica del 
Guayas (COMEGUA);

QUE,  la situación actual pone de manifiesto 
la necesidad de consolidar ciertas 
modificaciones al uso y condición de 
las edificaciones, de tal manera que 
se adecuen a la realidad territorial; 

QUE, para lograr lo anterior es necesario 
actualizar y regularizar los Usos de 
Suelo de la sub-zona en mención, 
establecidos en el Reglamento 
Interno de la Cooperativa Médica 
del Guayas “COMEGUA”;

QUE, la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones       
y Construcciones del cantón Guayaquil, 
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califica a tal Cooperativa como Zona 
Residencial Tres, Compatibilidad A 
(ZR-3A), disponiéndose en su artículo 
6 que en urbanizaciones y zonas 
residenciales de Compatibilidad “A” 
regirán las disposiciones contenidas 
en las reglamentaciones internas; 

QUE, la Dirección de Urbanismo, Avalúos 
y Ordenamiento Territorial con 
oficio No. DUOT-2018-9612 del 13 
de junio de 2018, emite -al amparo 
de lo previsto en el artículo 128.1 
de la Ordenanza de Ordenamiento 
Territorial del cantón Guayaquil- 
un informe técnico que sustenta 
la modificación de la tipología de 
la subzona correspondiente a la 
Cooperativa Médica del Guayas 
“COMEGUA”, y;

QUE, el Código Orgánico de Organización 
Territorial, Autonomía y Descentralización 
(COOTAD) establece, en su artículo 57 
letra x, como una de las atribuciones 
del Concejo Municipal, regular y 
controlar mediante la normativa 
cantonal correspondiente, el uso de 
suelo en el territorio del cantón.

En ejercicio de la facultad legislativa que 
confiere la Constitución de la República del 
Ecuador en el artículo 240, en concordancia 
con lo establecido en los artículos 7 y 57 
letra a) del COOTAD,

EXPIDE:

LA “REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA 
DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES 
DEL CANTÓN GUAYAQUIL” 

Art. 1.- OBJETO. - 

La presente reforma tiene por 
objeto actualizar los Usos de Suelo 
de los predios que se encuentran 
inmersos en los límites de la 
Cooperativa Médica del Guayas 
“COMEGUA”, calificada como Zona 
Residencial Tres, de Compatibilidad 
“A” (ZR-3A), a Zona Residencial 
Tres, Compatibilidad “COMEGUA” 
(ZR3 - COMEGUA), de tal forma 
que estos solares además de los 
usos permitidos en esta sub-zona, 
puedan ser destinados, de manera 
parcial o total a otras actividades 

compatibles con los usos que se dan 
en el sector. 

Art. 2.- ÁMBITO Y APLICACIÓN. –

El ámbito de la presente reforma 
corresponde a la Cooperativa 
Médica del Guayas “COMEGUA”. 

 
Art. 3.- CONTENIDO. –

Documentación. - El alcance normativo 
de la presente Reforma, se sustenta 
y/o complementa con los contenidos 
siguientes:

Documentos de Ordenamiento Urbanístico: 
(diagnóstico)

- Inventario de Usos de Suelo por 
Actividades.

- Plano de esquema de las actividades 
en el sector. 

Planos de Ordenamiento:
- Plano de Sub-zona Modificada.

Cuadros Anexos 2
- Compatibilidad de Uso del Suelo Zona 

Tres Compatibilidad “Comegua” (ZR3 
– Comegua).

Condiciones de Ordenamiento y de 
Edificación, Zona Residencial - COMEGUA.

COS =      70%
CUS =      140 %
Densidad Neta =      2 Unidades de Vivienda
Retiro Frontal =     3.00 metros
Retiro Laterales =    1.00 metro y adosada
Retiro Posterior =  2.00 metros.
Altura =      7.00 metros 

Art. 4.-  De los edificios e instalaciones pre-
existentes que se encuentren en 
oposición a los usos permitidos. -     

 
 Los edificios, comercios o servicios 

que demuestren su preexistencia 
con anterioridad a la aprobación 
de la presente reforma, se califican 
como comprendidos en el sector de 
la Cooperativa Médica del Guayas 
“COMEGUA”.

 Sin embargo, no podrán realizarse 
en ellos obras de reparación, 
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aumentos, remodelaciones u 
otras de mantenimiento que 
eleven el valor de la propiedad, 
salvo pequeñas reparaciones, que 
exigieren la higiene, el ornato, y 
se efectuarán bajo la condición 
que no excedan del diez por ciento 
(10%) del avalúo catastral de la 
construcción. 

Art. 5.-Cambios de uso en edificaciones 
existentes ubicadas al interior de 
la Cooperativa Médica del Guayas 
“COMEGUA”. -

 Toda edificación existente a la 
que se cambia el uso inicialmente 
autorizado a través del Reglamento 
Interno o un Registro de 
Construcción, deberá respetar la 
densidad asignada, misma que no 
puede ser rebasada.

 La propuesta de cambio parcial 
o total del uso de la edificación 
existente, deberá cumplir con 
los requerimientos de parqueos 
que, de acuerdo al nuevo uso, 
esté previsto en el Anexo 5 de 
la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente. 

 Dicho cálculo, sin embargo, se 
lo deberá realizar considerando 
como si se tratara de una nueva 
edificación, esto es, en función del 
total de la misma, y no solamente de 
la parte modificada o aumentada.

 Para la aprobación de cambio de 
uso se requerirá la certificación de 
las Empresas de Servicios Públicos.

Art. 6.-DEROGATORIA.- Por efecto de la 
expedición de la presente reforma, 
queda insubsistente el Reglamento 
Interno de la Cooperativa Médica del 
Guayas (COMEGUA), aprobado por 
el Departamento de Planeamiento 
Urbano el 24 de julio de 1982.

Deróguense toda disposición municipal de 
igual o menor jerarquía que se oponga a lo 
expresado en la presente Reforma. 

La presente Reforma entrará en vigencia a 
partir de su publicación en la Gaceta Oficial 
Municipal

DADA Y FIRMADA EN LA SALA DE 
SESIONES DEL M.I. CONCEJO MUNICIPAL 
DE GUAYAQUIL, A LOS DIECISÉIS DÍAS DEL 
MES DE AGOSTO DEL AÑO 2018. 

  Jaime Nebot Saadi             Ab. Martha Herrera Granda 
ALCALDE DE GUAYAQUIL         SECRETARIA DEL M.I. CONCEJO 
        MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CERTIFICO: Que la presente REFORMA 
A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA DE 
EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL 
CANTÓN GUAYAQUIL, fue discutida y 
aprobada por el M. I. Concejo Municipal de 
Guayaquil, en sesiones ordinarias de fechas 
09 y 16 de agosto de 2018, en primero y 
segundo debate, respectivamente.

Guayaquil, 16 de agosto de 2018

Ab. Martha Herrera Granda          
SECRETARIA DEL M.I.

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL 

De conformidad con lo prescrito en los 
artículos 322 y 324 del Código Orgánico 
de Organización Territorial, Autonomía y 
Descentralización, SANCIONO la REFORMA 
A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA DE 
EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES 
DEL CANTÓN GUAYAQUIL, y ordeno su 
PROMULGACIÓN a través de su publicación 
en la Gaceta Oficial del Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal de Guayaquil.

Guayaquil, 17 de agosto de 2018

Ab. Jaime Nebot Saadi
ALCALDE DE GUAYAQUIL 

Sancionó y ordenó la promulgación a través 
de su publicación en la Gaceta Oficial, la 
REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA 
DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES 
DEL CANTÓN GUAYAQUIL, el señor 
abogado Jaime Nebot Saadi, Alcalde de 
Guayaquil, a los diecisiete días del mes de 
agosto del año 2018.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 20 de agosto de 2018

Ab. Martha Herrera Granda
SECRETARIA DEL M.I.

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

CONSIDERANDO

QUE, con fecha 25 de septiembre de 
2015, se publicó en la Gaceta Oficial 
Municipal No. 33 la “Ordenanza 
de Ordenamiento Urbanístico de 
la Cabecera Parroquial Posorja”, 
señalando en el Capítulo IV relativo 
a la “Calificación del Suelo de los 
Usos del Suelo”, en su Art. 13, los 
usos de suelo que se especifican 
en el Plano Esquema de Ocupación 
y Uso de Suelo (Anexo 2), referido 
en el Art. 12; en dicho Plano se 
especifica que los predios de códigos 
catastrales 200-0365-000, 200-0399-
001, 200-1024-001 y 200-1024-002 
son calificados como industriales;

QUE, la Dirección de Urbanismo, Avalúos y 
Ordenamiento Territorial, en función 
de lo establecido en la Ordenanza 
de Ordenamiento Urbanístico de 
la Cabecera Parroquial Posorja, 
informó al señor Alcalde de Guayaquil 
mediante oficio DUOT-2015-17622 
del 8/12/2015 respecto a los predios 
de códigos catastrales 200-0399-
001 y 200-0365-000: “consideramos 
técnicamente ADMISIBLE EN 
ZONA INDUSTRIAL TRES (ZI-3) de 
la cabecera parroquial Posorja, la 
Factibilidad de Uso de Suelo para 
ASTILLERO (38411), SERVICIO DE 
TRANSPORTE DE CARGA/CAMIONES 
QUE TRANSPORTAN CARGA DE MÁS 
DE 7 TONELADAS (71143), SERVICIOS 
DE TANQUEROS QUE TRANSPORTAN 
COMBUSTIBLE (71145), DEPÓSITO, 
ALMACENAMIENTO Y ALQUILER DE 
DEPÓSITOS, BODEGAS (71924)”;

QUE, con fecha 9 de agosto de 2017, se 
publicó en la Gaceta Oficial Municipal 
No. 66 la “Ordenanza Sustitutiva 
de Ordenamiento Urbanístico de 
la Cabecera Parroquial Posorja”, 
señalando en el Capítulo IV relativo 
a la “Calificación del Suelo de los 
Usos de Suelo” en su Art. 14, los 
usos de suelo que se especifican en 
el Plano Esquema de Ocupación y 
Uso de Suelo (Anexo 2), referido en 

el Art. 13, gráfico que por error dejó 
a los predios de códigos catastrales 
Nos. 200-0365-000 y 200-0399-001 
con dos tipos de zonas: residencial 
e industrial, e industrial y protegido, 
respectivamente, y a los predios 
de códigos catastrales 200-1024-
001 y 200-1024-002, como Zona 
Especial Protegida (ZE-P), cuando ya 
previamente tenían una calificación 
de uso industrial otorgada en el año 
2015 por esta Municipalidad; toda 
vez que a los predios mencionados 
les corresponden una zona y 
tipología “industrial tres ZI-3”, 
por lo que se considera pertinente 
que el Cuerpo Edilicio corrija dicho 
particular;

QUE, el Art. 22 del Código Orgánico 
Administrativo (COA), establece 
entre otros principios que rigen 
la actividad administrativa, el 
de la seguridad jurídica, el cual 
implica que las administraciones 
públicas actuarán bajo criterios 
de certeza y previsibilidad; y que 
la actuación administrativa será 
respetuosa con las expectativas que 
razonablemente haya generado la 
propia administración pública en el 
pasado; y,

QUE, por no tratarse de una reforma al 
contenido de la Ordenanza Sustitutiva 
de Ordenamiento Urbanístico de la 
Cabecera Parroquial Posorja sino la 
rectificación gráfica al Plano Anexo 
2 Esquema de Ocupación y Uso del 
Suelo, no cabe someter el particular a 
instancias de participación ciudadana.

En ejercicio de la facultad legislativa que 
confiere la Constitución de la República 
del Ecuador en el artículo 240, en 
concordancia con lo establecido en los 
artículos 7 y 57 letra a) del Código Orgánico 
de Organización Territorial, Autonomía y 
Descentralización, 

EXPIDE:

La ORDENANZA DE RECTIFICACIÓN 
GRÁFICA AL PLANO ANEXO No. 2 DE 
LA “ORDENANZA SUSTITUTIVA DE 
ORDENAMIENTO URBANÍSTICO DE LA 
CABECERA PARROQUIAL POSORJA”
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Artículo Único.- Sustitúyase el Plano Anexo 
No. 2 de la “Ordenanza Sustitutiva de 
Ordenamiento Urbanístico de la Cabecera 
Parroquial Posorja” por el Plano que 
se acompaña, donde se precisa que los 
predios con códigos catastrales Nos. 200-
0365-000 y 200-0399-001, 200-1024-001 
y 200-1024-002 se encuentran calificados 
como “zona industrial tres ZI-3”.

La presente Ordenanza se publicará en la 
Gaceta Oficial del Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal de Guayaquil.

DADA Y FIRMADA EN LA SALA DE 
SESIONES DEL M.I. CONCEJO MUNICIPAL 
DE GUAYAQUIL, A LOS DOS DÍAS DEL MES 
DE AGOSTO DEL AÑO 2018. 

  Jaime Nebot Saadi              Ab. Martha Herrera Granda 
ALCALDE DE GUAYAQUIL    SECRETARIA DEL M.I. CONCEJO 
                                                                   MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CERTIFICO:  Que   la  presente ORDENANZA DE 
RECTIFICACIÓN GRÁFICA AL PLANO ANEXO 
No. 2 DE LA “ORDENANZA SUSTITUTIVA 
DE ORDENAMIENTO URBANÍSTICO DE LA 
CABECERA PARROQUIAL POSORJA”, fue 
discutida y aprobada por el M. I. Concejo 
Municipal de Guayaquil, en sesiones 
ordinarias de fechas 12 de julio y 2 de 
agosto de 2018, en primero y segundo 
debate, respectivamente.

Guayaquil, 3 de agosto de 2018

Ab. Martha Herrera Granda          
SECRETARIA DEL M.I.

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL 

De conformidad con lo prescrito en los 
artículos 322 y 324 del Código Orgánico 
de Organización Territorial, Autonomía 
y Descentralización, SANCIONO la 
ORDENANZA DE RECTIFICACIÓN 
GRÁFICA AL PLANO ANEXO No. 2 DE 
LA “ORDENANZA SUSTITUTIVA DE 
ORDENAMIENTO URBANÍSTICO DE LA 
CABECERA PARROQUIAL POSORJA”, y 
ordeno su PROMULGACIÓN a través de 
su publicación en la Gaceta Oficial del 

Gobierno Autónomo Descentralizado 
Municipal de Guayaquil.

Guayaquil, 6 de agosto de 2018

Ab. Jaime Nebot Saadi
ALCALDE DE GUAYAQUIL 

Sancionó y ordenó la promulgación a 
través de su publicación en la Gaceta 
Oficial, la ORDENANZA DE RECTIFICACIÓN 
GRÁFICA AL PLANO ANEXO No. 2 DE 
LA “ORDENANZA SUSTITUTIVA DE 
ORDENAMIENTO URBANÍSTICO DE LA 
CABECERA PARROQUIAL POSORJA”, el 
señor abogado Jaime Nebot Saadi, Alcalde 
de Guayaquil, a los seis días del mes de 
agosto del año 2018.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 7 de agosto de 2018

Ab. Martha Herrera Granda
SECRETARIA DEL M.I.

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

ANEXO
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