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M.I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL

EL M. |. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
CONSIDERANDO:

la Constitucién de la Republica en su articulo 339 prescribe que el Estado promovera
las inversiones nacionales y extranjeras, y establecera regulacicnes especificas de
acuerdo a sus tipos, otorgando pricridad a la inversion nacional,

el Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD) establece que el gjercicio de la autoridad y las potestades publicas de los
gobiernos autonomos descentralizados se regiran por principios como el de
“sustentabilidad del desarrollo”, resaltando gue tales gobiernos deberan impulsar el
desarrollc y mejorar el hienestar de la poblacién, asumiendo una visién integral,
asegurando los aspectos sociales, econdmicos, ambientales, culturales e
institucionales (Art. 3 letra h);

el COOTAD en su Art. 498 prevée el estimulo para el desarrollo del turismo, la
construccion, la industria, el comercio u otras actividades productivas entre otras,
para lo cual los concejos cantonales podran, mediante ordenanza, disminuir hasta en
un cincuenta por ciento los valores que corresponda cancelar a los diferentes sujetos
pasivos de los tributos establecidos en el COOTAD, beneficio que tendra un plazo
maximo de duracion de diez afos improrrogables, siendo dichos estimulos de
caracter general, es decir, que pueden ser aplicados en favor de todas las personas
naturales o juridicas que realicen nuevas inversiones en la construccion;

en virtud de lo que ha venido realizando la Municipalidad de Guayaquil, s necesaric
seguir eecutando proyectos que revitalicen el canton, a traves del desarrollo
urbanistico v arquitectdnico, fomentando la cultura, el turismo, el comercio v los
servicios de calidad, dentro de un marce juridico y tecnico gue permita un
mejoramiento gradual y sostenido; '

dentro de los proyectos desarrollados por la M | Municipalidad de Guayaquil, se
encuentra el de "Puerto Santa Ana” (en sus etapas 1 vy 2), que constituye un icono de
progreso, sostenibilidad, tunsmo, desarrcllo v ejemple de trabajo conjunto entre lo
publico y io privado;

la M.I. Municipalidad de Guayaquil busca incentivar la inversién, través del desarrollo
de proyectos que pueden ser llevados a cabo sea por la Municipalidad y por otras
entidades del sector publico o privado, de manera particular o de manera conjunta ¥
concertada, especificamente en 2l desarrolle del proyecto ‘Puerto Santa Ana”, el cual
constituye un icono de progreso, sostenibilidad, turismo y desarrolle del cantén
Guayaquil; v,

el proyecto "Puerto Santa Ana” cuenta con una tercera etapa, respecto de la cual es
necesario establecer los lineamientos teécnicos y juridicos para el desarrollo
urbanistico y arquitectdnico en este importante sector de Guayadguil,

En ejercicio de la facultad legislativa que otorga la Constitucion de la Republica del Ecuador,
en los articulos 240 y 264, en concordancia con lo establecido en los articulos 7 y 57 letra a)
del COOTAD,

EXPIDE

La “"ORDENANZA QUE REGLAMENTA EL USO Y LAS EDIFICACIONES DE LA ETAPA
3 DEL DESARROLLO URBANISTICO Y ARQUITECTONICO DEL PROYECTO PUERTO
SANTA ANA".
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TiTULO 4
DISPOSICIONES GENERALES

OBJETO, AMBITO, ALCAMNCE
Art. 1. OBJETO,

1.1. La presente Ordenanza tiens por objeto pormitic el desarrollo de edificaciones dentro del
seclor de Puerto Santa Ana, Etapa 3, mediante el establecimiento de normas y critenios
de disefio a los que lendran que regirse ios proyectos arquitectonicos, sean £stos de
iniciativa privada o publica. que se desarrollen dentro del area establecida en el Art. 2 de
ecta Ordernanza.

1.2.  Ajustar las normas especificas de la planificacion general de la ciudad previstas para el
sector, en los temas de Edificabilidad, Usos del Suelo, Vialidad, Infraestructura, con los
objetivos v demandas particulares que demande el proyecto "Puerto Santa Ana”, Etapa
3

1.3, Lograr un drea de usos mixtos que permita que el peatdn sea el protagonista, disefiando
calles caminables cue incluyan areas verdes y elementos que protejan del clima al
peatan,

Preservar la conexion visual dJel Rio.

Organizar la vialidad tanto vehicular coma peatonal.

Fromover corredores peatonales en el interior de las cuadras.

Generar conexiones &ntre edificaciones an plantas 1 y 2 impulsando e comercio en
planta baja

Lograr edificaciones retiradas entre i, permitiends visibilidad entre edificios

1.4 Facitar &l cumplimienta de los fines del Proyecto a lo largo del tiempo, de modo gue
incorpore |a flexibilidod necesana a la normativa aplhicable para &l major manajo de los
proyectos y obras.

1.5. Evitar congestiones de fa red vial publica existente2 en el entorno al Proyecto Puerto
Santa Ana, a través de propuestas de reordenamiento de la circulacidn vy aparcamiento
al interior del sector v su consecuentz enlace axterno, dentro de un marco de
accesibilidad necesario a los servicios 2 instziaciones de turismo, comercio, residencia,
del prayecto.

1.6 Instrumentar las normas propuestas con niras disposiciones administrativas, legales,
tecnicas necesarias para su desarrollo.

1.7. Mediante esta instrumentacion manejar y aplicar los conceptos urbanisticos que el sector
requiere, para ir insertandose al nuevo wurbanismo al cual se dirige la visidn de
Guayaquil, y converlirse en modelo de sostenibilidad, en funcion de mejorar la movilidad
construir edificios capaces de optimizar el uso energético y ser amigables con & medio
ambiente, implantar usos mixtos, reducir el uso del vehiculo motorizado, crear mas
espacios caminables y promover el uso de la bicicleta,

Art. 2. AMBITO.

Las normas y disposiciones contempladas en la presente Ordenanza, se aplicaran en todos
los proyectos que se desarrollen dentro de la siguienia drea de intervencidn;

Por el Norte: Prolongacién de la Av. Carlos Luis Plaza Dafiin;

For el Sur: 3° Callejon 11 NE;

For el Este: Rio Guayas; ¥

Por el Ceste: Av. Pedro Menendez Gilbert.

Art. 3. DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA. Para la aplicacidn e interpretacion de esta
Ordenanza se tomara en cuenta el contenido de los documentos y planos que se detallan a
continuacion:

- Flano de Subzonas, (Anexo 1), Pericentral - Puerto Santa Ana - Etapa 3

- Cuadros de Compatibilidad de Usos (Anexo No.2)

- Cuadros de Normas de Edificacion (Anexo No.4.).
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- Presentacion del Anteproyecto:
Plano de Identificacién de la £ona a Intervenir, (Anexo 1).
Objetive
Tipologia y Referencia
Diagrama:
4.1 Dhagrama de circulacian, flujos y accesibilidad.
4.2 Diagrama de Usos de Suelo = Planta Baja.
4,3 Diagrama de Usos de Suelo, Pisos 1y 2,
4.4 Diagrama de Usos de Suelo, pisos 3y 4,
4.5 Diagrama de Usos de Suelo, piso 5 en adelante.
4.6 Diagrama de Suelo — Conceptos v Organizacion.

B =

5  Vialidad.

2.1 Vialidad actual.

5.2 Vialidad propuesta.

5.2.1 Vialidad propuesta, seccion 1.
5.2.2 Viahdad propuesta, seccion 2.

6. Porcentaje de ocupacion por planta y retiros

G.1 Porcenlaje de ocupacion, planta baja

6.2 porcentaje de ocupacion, pisos del 1 al 4.

6.3 Porcentaje de ocupacion, pisos 5 en adelante
6.4 Corte — Calle Lateral

6.5 Corte = avenida principal interna

6.6 Corte — calle lateral y lirnite construido.

7.  Puentes peatonales.
8  Malecdan,
9., Imagenes.

Art. 4. ALCAMNCE. -

4.1. El proyecto "Puerto Santa Ana” Etapa 3, que comprende el territorio especificado en el
ambito de esta Ordenanza, propuesto por la Municipalidad de Guayaquil, requiere ser
instrumentado tanto en los aspectos legales como en los técnicos y administrativos de
procedimientas, a fin de garantizar su adecuada realizacién.

Es necesario manejar criterios, normas generales y especificas que se plantean dentro
de esta Ordenanza como resultado del analisis de realidades y necesidades, y gue
permitiran llegar a un marco real de funcionalidad de un proyecto urbano que viabilice
ambos intereses e iniciativas.

4.2. Las normas especificas por otro lado, deben contribuir al desarrollo social, cultural v
productivo de Puerto Santa Ana,

En consecuencia, se debe admitir los usos comerciales, culturales, de residencia,
recreacion y turismo dentro del proyecto, gue permitan la consecucion de objetivos

En ese marco, la presente Ordenanza sintetiza los cnternos que se emplearan para el
desarrollo de las areas publicas, asi como [a2s normas minimas que deberan respetar y
seguir los ciudadanos para el desarrollo de las edificaciones y actividades a implantarse
dentro del ambito sefalade en el Art. 2 del presente instrumento.

CAPITULO 2
NORMAS ¥ CRITERIOS GENERALES

Art. 5. CLASIFICACION DE LA ZONA CORRESPONDIENTE AL PROYECTO PUERTO SANTA
ANA,

5.1.- Todo el poligono que comprende el proyecto Puerto Santa Ana gue incluye al ambito
definido en esta Ordenanza, tendra una clasificacidn de Fona Pericentral Uno-Puerto
Santa Ana (ZP-1- Pto.Sta. Ana).
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Art. 6. DE LOS CRITERIOS Y NORMAS URBANISTICAS.

Todo proyecto arquitectdnico gque se implemente debera ser planteado, respondiendo a los
conceptes y condiciones generales que se describen a continuacion:

6.1. ACCESIBILIDAD. —

6.1.1. Concepto. -

La configuracion vial urbana de la ciudad permite el acceso tangencial directo al
sector del Proyecto a través de la Av. Pedro Menéndez Gilbert y el CALLEJON 12 NE
{Prolongacién de la Av. Carlos Luis Plaza Dafin), que sirven a su vez de
comunicacion general entre sectores importantes ubicados al centro, norte y nor-
oeste de la ciudad.

A fin de garantizar la accesibilidad de los visitantes yo usuarios del proyecto, al
malecon peatonal a implementarse a lo largo de la ribera del ric Guayas, la trama
urbana del proyecto debe garantizar una accesibilidad comoda y suficiente a dicho
elemento a través de vias internas de conexién, asi como a través de los terrenos
publicos y privados.

6.1.2. Normas y Criterios de Disefio. -
Servidumbres de paso.

Las edificaciones que se desarrollen en predios con frente a la Av. Pedro Menéndez
Giloert y CALLEJON 12 ME. (Prolongacion de la Ay, Carlos Luis Plaza Dafin),
deberan prever sus accesos desde vias internas al proyecto, y no directamente desde
la mencionada avenida y callejdn

En ios lotes y/o edificaciones ubicadas con frente al rio Guayas deberan prever un
acceso directo para peatones y bicicletas que permita atravesar el lote y comunicarse
directamente con espacios publicos deslinados al malecén peatonal.

Se debera establecer gue las plantas bajas de las edificaciones ubicadas en lotes con
frente al o Guayas, sean destinadas parcial, ¢ totalmente a actividades comerciales,
turisticas y que sirvan de servicio a los usuarios del malecdn como area publica a
través de servidumbres de paso

6.2, HABITAT. -

€.2.1. Concepto.-

Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad vy de sus espacios
publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes
culturas urbanas y equilibrio entre lo urbana v lo rural. El ejercicio del derecho a la
ciudad se basa en la gestion democratica de ésta, en la funcion social y ambiental de
la propiedad vy de la ciudad, y en el gjercicio pleno de la ciudadania,

6.2.2. Normas y Criterios de Disefio.-

Los frentes de los espacios de la planta baja de las edificaciones, deben tener directa
inherencia sobre los espacios publicos y sobre su propia rentabilidad.

Los frentes de los terrenos para el desarrollo de edificaciones privadas, sobre todo
para locales comerciales, deberan ser transparentes y totalmente permeables.
Incluso en las horas en que paermanezcan cerrados deberan considerar puertas de
sequridad transparentes ¥ una buena lluminacian

Preferiblemente estos frentes deberan ofertar espacios de dimensiongs y usos
variables, pudiendo concentrar en un solo frente, restaurantes, bares, locales
comerciales, agencias. El proposito de esto es generar diversos usos para distintos
horarios que procuren prolongar la actividad comercial y turistica durante mas horas.

Se debera concentrar en planta baja y pnmera planta alta el uso comercial,
destinando aquellos frentes de menor frecuencia de uso para accesos al edificio, a
estacionamientos, etc., evitando la generacion de frentes totalmente pasivos.
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Trama vial. - La trama vial existente se maodificara de conformidad a las siguientes
especificaciones:

1. Calle 3* Pasaje 5 NE, Sir Frederick Ashton Fulcher
a. Tramo entre calles 5° Callejon 11 NE y Callejon 12 NE.

Tiene 17.60 m de ancho. Calzada de 14,10 m (cuatro carriles de 3.25 m,
separador central de 0.50 m., cunetas de 0,30 m), doble sentido de
circulacion sur — norte y norte — sur. Aceras este y oceste de 1,75 m.

Las nuevas edificaciones del costado este ¥y oeste de la via deberan tener un
retiro de V.00 m de profundidad, este espacio no podra ser ocupado por
ningun elemeanto construido y se compondra de 2.00 m de arborizacion, 1,50
m de carril de ciclovia de un solo sentido de circulacidon v 3,50 m de acera
interna que tendra el mismo tratamiento de las aceras para que se integre al
espacio publico.

b. Tramo entre 4° Callejégn 11 NE v 5° Callejéon 11 NE:

Tendra ancho variable de 13.50 m. 2 14,15 m. Calzada variable de 960 m. a
10,64 m., (tres carriles de ancho variabie de 3,00 m. a 3,35 m., cunetas de
0,30 m), dos carriles en sentido de circulacién sur — norte ¥ 1 camil de norte —
sur. Aceras este y oeste de 1.75 m.

Las nuevas edificaciones del costado este y ceste de la via deberan tener un
retiro de 7.00 m de profundidad, este espacio no podra ser ocupado por
ningun elemento construido ¥ se compondra de 2.00 m de arborizacion, 1,50
m de carril de ciclovia de un solo sentido de circulacidn v 3,50 m de acera
interna que tendra el mismo tratamiento de las aceras para que se integre al
espacio publico.

<. Tramo entre 37 Callejon 11 NE y 4° Callejon 11 NE:

Tendra 15,00 m de ancho. Calzada de 10,35 m (tres carriles de 3,25 m,
cunetas de 0,30 m), dos carriles de circulacion sur — norte vy 1 carril de norte —
sur. Aceras este y oeste de 2.33 m.

Las nuevas edificaciones del costado oest2 de la via deberan tener un retiro
de 7.00 m de profundidad, este espacio no podra ser ocupado por ningun
elemento construido y se& compondra de 2.00 m de arborizacidn, 1,50 m de
carril de ciclovia de un solo sentido de circulacion y 3,50 m de acera interna
que tendra el mismo tratamiento de las aceras para que se integre al espacio
publico.,
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2, 3° Callején 11 NE

a. Tramo entre 3° Pasaje 5 NE y Malecon peatonal.

Tendra ancho variable. Calzada de 20,30 m, conformado por un carril norte
de 1,50 m para ciclovia con sentido de circulacion este — oeste, cuatro
carriles para vehiculos con ancho variable de 3,00 m. a 3,68 m, dos de
circulacion aste — oceste y dos de circulacion oceste - este; carril sur de 1,50 m
para ciclovia, de un solo sentido de circulacion oceste — este; con parterre
central de ancho variable. Aceras norte y sur de 1,75 m. Es una via sin salida.

Se prevé un area para 8 estacihnamienmg publicos.

Las nuevas edificaciones del costado norte deberan tener un retiro de 6.00 m
de profundidad, este espacio no podra ser ocupado por ningun elemento
construido que tendra &l mismo tratamianto de las aceras para que se integre
al espacio publico

3. 4% Callejon 11 NE

a. Tramo entre 3° Pasaje 5 NE y Malecon peatonal.
Tendra ancho wvariable. Calzada variable de 68.06 m. a 7,32 m. conformada
por dos carriles de 3,15 m, de doble sentido de circulacion, acera de 1.75 m.;
carril norte de 1,50 m para ciclovia a nivel de acera, de un solo sentido de
circulacion este — peste;

En el lado sur. tendra un carnl para ciclovia a nivel de acera de 1,50 m de
ancho, sentido oeste — este. Es una via sin salida,

Las nuevas edificaciones del costado sur deberan tener un retiro de 6.00 m
de profundidad, este espacio no podra ser ocupado por ningan eiemeanto
caonstruido que tendra el mismo tratamiento de las aceras para que se integre
al espacic publico

4. 5% Callején 11 NE

a. Tramo entre 3° Pasaje 5§ NE y Malecon peatonal.

Tendra ancho variable. Calzada de 13,00 m, conformado por un carril norte
de 1.50 m para ciclovia a nivel de acera, de un solo sentido de circulacién
esle — oeste, cuatro carriles de 3,10 m, de doble sentido de circulacion este —
oeste vy oaste - aste; carril sur de 1,50 m para ciclovia, de un solo sentido de
circulacion oeste — este.

Aceras entre 3.25 m. ¥y 678 m. incluido el carril de la ciclovia. Es una via sin

salida.
5. &” Callején 11 NE
a. Tramo entre 3 Pasaje 5 NE y 4° Pasaje 5 NE.

Tendra ancho variable. Calzada de 7.10 m, de dos carriles de 3,25 m, de
doble sentido de circulacion este — peste y oeste - este. Aceras de anchos
variables de 1.15m. a 2.55 m.

b. Tramo entre 4° Pasaje 5 NE y Area de estacionamiento (ribera).

Tendra ancho variable. Calzada de 7.10 m, de dos carriles de 3,25 m, de
doble sentido de circulacion este — oeste y oeste - este. Aceras de anchos
variables de 1.15m. a 2.50 m.

6. 4* Pasaje 5 NE

a. Tramo entre 6° Callejon 11 NE y Callejon 12 NE

Tendra 10.60 m. de ancho, Calzada de 7.10 m, de dos carriles de 3,25 m, de
doble sentido de circulacion MNorte-sur y Sur-Norte. Aceras de ancho de
1.75m.
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b. Calle sin salida, perpendicular al 5° Callejon 11 NE

Tendra 10.60 m. de ancho. Calzada de 7.10 m, de dos carriles de 3,25 m, de
doble sentide de circulacion Morte-sur y Sur-Morte. Aceras de ancho de

1.75m.
7. Callejon 12 NE
a. Tramo entre 3° Pasaje 5 NE y Malecdn peatonal.

Tendra ancho variable. Calzada variable de 13,35 m. a 15,60 m. conformada
por 3 carriles de anchos variables de 3.25 m. a 4,00 m., 2 carriles con sentido
Este —QOeste y 1 carril en sentido Oeste —Este.

Ciclovia a nivel de calzada de doble sentido de circulacidn Este — Qeste y
Oeste-Este, de 1,50 m. cada uno

Acera Morte variable de 2,19 m. a 2 45 m., y Surde 1,75 m.

7.2, DE LOS ESTACIONAMIENTOS PUBLICOS:

Dentro del proyecto se destinan areas de estacionamientos dirigidas principalmenta a
satisfacer las necesidades de visitantes al proyecto y usuarios de los espacios de
esparcimiente plblicos previstos (malecon peatonal, parques, comercio turistico).
Estas areas son:

= Las ubicados en el 3° Caliejon 11 NE, con una capacidad de 8 plazas para
vehiculos livianos, .

« Las que =e prevén en el 5° Caliejdn 11 NE, con una capacidad de 8 plazas
para uso de ambarcaciones deportivas.

« Para la construccion de estacionamientos publicos se podra utilizar iotes que
actualmente se encuentren baldics, subutilizados o© con construcciones
precarias

« También como parte de la propuesta, se podra construir con inversion privada
o publica un edificio exclusivo para parquaos an una area definida dentro del
poligono, previa afectacidn del mismo v guardando las normas establecidas
en esta Ordenanza para el eslablecimiento de los requerimientos minimos e
indicadores de edificabilidad

5e prohibe el uso de estacionamientos en la via publica, salvo los establecidos en
calles transversales y predio particular antes mencionado. Las bahias de
estacionamiento temporal deberan disponear de un control municipal para evitar el
estacionamiento permanente.

7.3 DE LOS ESTACIONAMIENTOS EN LOS EDIFICIOS. -
Para satisfacer el requerimiento de parqueos de un determinado proyecto las areas
para estacionamiento de vehiculos dentro de los edificios deberan sujetarse a lo
siguiente:

7.3.1.- Las edificaciones a ser desarrolladas en el area del proyecto, deberan
resolver sus propias necesidades de estacionamiento conforme los usos que se
vayan a asignar, de acuerdo a lo establecido en el Anexo 5 de la Ordenanza
Sustitutiva de Edificacionas y Construccionas, o an la norma que |la sustituya.

7.3.2.- Las medidas de las plazas de estacionamiento seran minimo de 500 x 2,50
metros, en tanto gue para personas con capacidades especiales de 500 x 330
metros.

Como parte de su diseno, los edificios deberan incorporar a sus fachadas elementos
arquitectonicos transparentes, que permilan la circulacion del aire y luz, a fin de
manejar la vista en los niveles donde se ubican los parqueos. (Ver Lamina 9).
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7.4.- PASEO PEATONAL

El proyecto propone desarrollar un paseo peatonal publice a lo largo de la ribera del
rio Guayas, a ubicarse como un elemento paisajistico y de racreacion activa y pasiva,
{(Ver Lamina 8. Malecdn), con una seccidn de doce metros lineales, (12.00 m).

Este paseo peatonal y su seccion tipica, que incluye pasec peatonal, ciclo via,
espacios verdes, debe ser implementado de manara proporciona por parte de los
propietarios o Promotores de las edificaciones que se desarrollen en dichos predios
ubicados con frentes el rio Guayas, incorporandolos como parte de los proyectas, y
de acuerdo al disefio que es parte constitutiva de la presente Ordenanza, este disefio
debera ser incorporado como parte del provecto arquitectdnico, mismo gue no sera
considerado como incremento al porcentaje del Coeficiente de Utilizacion de Suelo
{CUS) normado.

SN MALECONW DESTEGAD®D & \ANIDT E8 40 rARCRML & UN MRSLICH MEERAD. WLk momiite
B rodtcow DESTIRADY & WLIMOCS EN SH MAORIL PROVENSINTES Y LC% EDRFICOS DF LA DOWA WERSOR PO PWITE BF L% DEGARRDLLADOIES

1 e

— ——— e —a

7.5.- PASOS O PUENTES ENTRE EDIFICIOS
Se podra permitir la comunicacién entre edificios mediante la construccion de puentes
dobles peatonales, caminables y/o comerciales (uno por fachada de cada edificio).
Estas estructuras mejoraran la circulacién peatonal y la movilidad en la zona, ademas
de fomentar el comercio en plantas altas. La ubicacion de estos puentes dobles
peatonales sera a nivel del primer y segundo piso alto, en los cuales podran
desarrollarse areas verdes, bancas, kioscos.

La altura que deberan respetar dichos puentes peatonales sera de cinco metros (5.00
m.} como minimo contados desde el nivel de |a calzada a la parte inferior del pasc a
ubicarse en el primer piso alto, ver imagen 9
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PUERTO SANTANA
CAPITULO 2
DE LAS CONDICIONES DE EDIFICACION Y USOS DE SUELO

Art. 8.- INDICADORES DE EDIFICAEILIDAD.

Las Condiciones de Edificabilidad constan en el Cuadro de Normas de Edificacion anexo a
esta Ordenanza y se desarrollaran en atencién a los siguientes indicadores:

841 DENSIDAD POBLACIONAL NETA. —
Indicador gque permite calcular el nomero de habitantes u ocupantes de una

edificacidn, multiplicando el area del solar (en hectareas) por la densidad neta
establecida para la correspondiente zona. Las Densidades a aplicar se describen a

continuacion:

8.1.1. Densidad de 1.200 Habitantes [/ Hectarea, para los lotes comprendidos
entre la Av. Pedro Menendez, Fasaje 5 NE Juan X. Marcos } v la Via
Principal Interna 3° Pasaje 5 ME, que se identifican en el cuadro

siguiente:

| LovEs av. . MENENDER GILBERT |
L CODII0 ]
20-0003-001-1
28-0003-D03-1
2 D00 30013 1

OO0

FR-O00T-00 1

0o e

- O S0

8.1.2 Densidad de 1.800 Habitantes / Hectarea, para los lotes comprendidos
entre la Via Principal Interna 3° Pasaje 5 NE y el rio Guayas, que se
identifican en el cuadro siguiente:

I LOTES OOk FRENTE AL B0 GLUAYAS I
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8.2.- COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS). -

Indicador que establece el area maxima de ocupacion de la planta baja en una

edificacidin. Los porcentzjes de ccupacion por predio estaran determinados por los

retiros que se indican en los respectivos cuadros del Art. 8.5 de esta Ordenanza, los
mismas que se han establecido por planta o nivel y por cada predio.
8.3.- COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO (CUS),

Indicador que establece el area maxima de construccion en una edificacion.

8.3.1. El Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) para las manzanas con frente a
la Av. Pedro Menéndez identificado con los codigos catastrales indicado en el
numerzal 8.1.1 de esta ordenanza sera de ochocientos por ciento del area del
predic (B00%).

8.3.2. El Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) para los lotes ubicados en las
manzanas con frente al ric Guayas, que se identifican con los codigos
catastrales indicados en el numeral 8.1.2 de esta cordenanza sera de mil
doscientos por ciento del area del predio (1200 %).

8.4.- ALTURA DE LA EDIFICACION.-

A efectos de la presente ordenanza, no se considera un indicador fundamental, por o

gque se aceptara lo que resuite del CUS maximo permitido.

FPara el caso de instalaciones destinadas a infraestructura hotelera, centros

comerciales y de convenciones, este parametro se determinara en funcion del estudio

de suelo de cada proyecto especifico
B.5.- DELOS RETIROS. -

Se deberan respetar los requerimientos minimos de retiros segun lo establecido en

los siguientes cuadros:

8.5.1.- Aplicable para predios comprendidos entre la Av. Pedro Menendez,

Pasaje 5 NE Juan X. Marcos) v la Via Principal Interna 3° Pasaje 5 NE.-

Retiros en planta baja y Mezzanine:
Codigo Frente a | Frente a via | Laterales que | Laterales entre
catastral Av. Pedro | principal den hacia calle | predios
Menendez | interna
28-0003-003-1 _ 3.00 m. .00 m. 3.00 m. 6.00 m.
28-0003-002-1 3.00 m. 7.00 m. 3.00 m. 6.00m._
28-0003-001-1 3.00 m. 7.00 m. 3.00 m. 6.00m
28-0005-001 5.00 m. 7.00 m. b N0 To N 5 TR [ ——
28-0007-001 5.00 m. 7.00 m, 3.00m, 3.00 m. con solar 2.
6.00 m. con solares 4
et = NA:
28-0007-002 5.00 m. smmmmsmcmsmss, | ssscsssacas 3.00 m. Sur y Este
] 6.00 m. Norte
| 28-0007-003 | S00m. | ——————— | oo 3.00 m.
28-0007-004 500 m. 700m. |  eeeeee——— 6.00 m. Norte y Sur
3.00 m. con el solar 8
28-0007-005 5.00 m. T.O00m, |  eeecccccmeaa - 6.00 m. Sur
3.00 m. Norte
28-0007-006 5.00 m. 3.00 m.
28-0007-007 | seeeeee - 7.00 m 3.00m 3.00 m.
28-0007-008 —————— TOOmM |  eeesemeeeeeee 6.00 m. Sur
3.00 m. con el soiar 4
28-0007-011 500 m e meen i 3.00m 3.00 m.
28-0015-001 500 m 7.00m i T
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Retiros de la primera hasta la cuarta planta alta:
Cédigo Frante a | Frents a via | Laterales Laterales entre predios
catastral Av. Pedro | principal que den ‘
Menendez interna hacia calle
28-0003-003-1 3.00 m. _5.00m. 3.00 m. 4.00 m.
28-0003-002-1 3.00 m. 5.00 m. 3.00 m. 4.00 m.
28-0003-001-1 3.00 m. 5.00 m, __3.00 m. 4.00 m.
28-0005-001 3.00 m. 5.00 m. 3.00m. | 00 e
28-0007-001 3.00 m. 500 m, 3.00 m. 3,00 m. con solar 2
. 4,00 m. con solares 4 y
a8
28-0007-002 300m. | eem———— | - -— 3.00 m. con solar 1
4.00 m. con solares 3 v 4
28-0007-003 3.00m, | — 3.00 m.
28-0007-004 3.00 m. 500 M. | eeesee=e- - 4,00 m. con solares 1, 2,
- 5.
3.00m.consolar3y 8
28-0007-005 32.00 m 500 M. |  sesesemecee 4.00 m. Sur
3.00 m. Norte
28-0007-006 3.00m B e B 3.00 m.
2E6-0007-007 P 5.00 m 3.00m 3.00 m.
28-0007-008 ———————— 500 m mmmmnen 4,00 m. Sur
3.00 m. con solar 4
28-0007-011 3.00 m e — 3,00 m. 3.00 m.
28-0015-001 S 500m 30Dm. | 2 ————
Retiros de la Quinta Planta alta en adelante
Cadigo Frente a Av. | Frente a via | Laterales que | Laterales entre
catastral Pedro principal den hacia calle | predios
Menendez interna
28-0003-003-1 &.00 m. 8.00 m. 500 m 4.00 m.
28-0003-002-1 6.00 m. BO00m. | - --- 4.00 m.
28-0003-001-1 5.00 m. 8.00 m. 5.00m 4.00 m.
28-0005-001 .00 m. 8.00 m. G6.00m
2B8-0007-001 6.00 m. 8.00 m. 6.00 m 3.00 m. con solar 2
4.00 m. con
solares 4y 8
28-0007-002 600m. | e = By 3.00 m. con
solares 1
4,00 m. con
solares 3 vy 4
28-0007-003 &.00 m. e N 3.00 m.
28-0007-004 5,00 m. g800m, | e 3.00 m. con solar 3
y 8
4.00 m. con
s solares 1,2 v 5
28-0007-005 6.00 m. aco0om. | @ —————— 3.00 m. Norte
4. 00 m. Sur
28-0007-006 B.00m. | e | s - 3.00m.
28-0007-007 800 m &.00 m 3.00 m.
28-0007-008 B B800m. | @ e 3.00 m. con solar 4
400 m. Sur
28-0007-011 B00mM. |  ee—e———— 6.00 m. 3.00 m.
28-0015-001 5,00 m. B8.00 m 800m. 6 | = sseemeeee
Callejgn 11 Ne y
Callejon 12 NE
v 4.00 a 4to
pasaje 5 NE
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8.5.2.- Aplicable para predios comprendidos entre la Via Principal Interna 3° Pasaje 5
NE vy el rio Guayas.

Retiros en planta baja y Mezzanine:

Codigo Frente a | Frenta a via | Laterales que | Laterales
catastral Rio Guayas | principal interna | den hacia calle | entre predios
28-0003-003-2 Linea de 7.00 m. 6.00 m. 6.00 m.
alta marea
28-0003-002-2 Linea de FOOmM. | e &.00 m,
alta marea
28-0003-001-2 Linea de 7.00 m 6.00 m 6.00 m.
alta marea b
28-0004-001 Linea de 7.00 m. 6.00 m e
alta marea
28-0005-001 3.00 m. 3.00 m. 6.00 m 6.00 m.
28-0006-009 3.00 m. 3.00m. | —mmme—e— 6.00 m.
Retiros de la primera hasta la cuarta planta alta
Codigo Frente a Rio | Frente a via L,aturaln;'i;un den | Laterales
catastral Guayas principal hacia calle entre predios
interna
28-0003-003-2 A linea de 5.00 m. 4.00 m. 4.00 m.
alta marea
con volado
2.00 m.
28-0003-002-2 A linea de S00m. | = em—————— 4,00 m.
alta marea
con volado
2.00 m.
28-0003-001-2 A linea de 5.00 m. 4.00 m, 4.00 m.
alta marea
con volado
2.00 m. B
28-0004-001 A linea de 5.00 m. 4.00 m.
alta marea
con volado
2.00 m.
28-0006-001 1.00 m. 1.00 m. 4.00 m 4.00 m
28-0006-009 1.00 m 1.00 m. e __4.00m
 28-0006-002 3.00 m. 1.00m. | e ~ 4.00m
28-0006-003 3.00 m. 1.00 m. 3.00 m. 4.00 m
28-00175-001 3.00 m. 500 m, 3.00 m. Norte y Sur e
3.00 m. frente a
4°Pasaje 5 NE
Retiros de la Quinta Planta alta en adelante
Codigo Frente a Rio | Frente a via | Laterales que | Laterales
catastral Guayas principal den hacia calle entre predios
interna
28-0003-003-2 A linea de alta 8.00 m. 7.00 m. 7.00 m.
marea con
volado 2.00 m.
28-0003-002-2 A linea de alta 8.00 m. —mmmmme 7.00 m.
marea con
volado 2.00 m.
28-0003-001-2 A linea de alta 8.00 m. 7.00 m. 7.00 m.
marea con
volado 2.00 m.
28-0004-001 A linea de aita 8.00 m. 7.00m
marea con
| volado 2.00 m. N _r=]
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28-0006-001 1.00 m. 400m. | 7.00 m. 700m.
28-0006-009 1.00 m. 400m._ | 7.00 m.
28-0006-002 ~a00m. 400mM, | eme—— 7.00 m.
28-0006-003 3.00m. 400m. | 7.00m. 6.00 m.
28-0015-001 |  —— 800 m. 6.00 m. Norte y
Sur
4.00 m. frente a
4°Pasaie 5 NE

8.6.- Ocupacién parcial de retiros.-

Se podra ocupar hasta el 30% del area destinada a retiros, para la construccion de
instalaciones auxiliares destinadas a servicios generales para el edificio, como
garajes, porterias, garitas de vigilancia, instalacion de maquinas para proveer o
regular los servicios de energia eléctrica 0 agua potable.

Estas areas no podran sobrepasar la altura correspondiente a la planta baja.
B.7.- Accesibilidad para personas con Discapacidad.-

En atencién a lo prescrito en la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones vy
Construcciones del cantdon Guayaquil, Aplicada a la “Accesibilidad de las Personas
con Discapacidad” vigente, las edificaciones deberan satisfacer normas aplicables a
los accesos y sus sistemas de control, estacionamientos, corredores, camiserias,
rampas, escaleras, puertas, unidades sanitanas, interruptores y sefializacion, de tal
manera que todos ellos permitan a las personas con capacidades especiales el uso
comodo y segquro de las instalaciones.

Art.9.- DE LOS USOS DEL SUELO.-
Con relacidn al desarrollo de las actividades en los edificios, estos se encuentran
sefialados en el Anexo # 2, Cuadro de Compatibilidad de Usos del Suelo de esta
Ordenanza, los cuales seran distribuidos por niveles o plantas de la siguiente manera:

Planta baja, Mezzanine

Ver lamina 4., Diagrama de Uso de Suelo planta baja.

o s PUERTO SANTANA

La primera y segunda plantas altas seran destinadas para el desarrollo de usos
parquecs, comerciales administrativos, comerciales culturales y de servicios. En
estos niveles se podra construir puentes peatonales entre edificios de acuerdo a lo
indicado en el Art. 7.5 de esta Ordenanza.

Wer lamina 4.3, Giagrama de Uso de Suelo de los pisos 1y 2
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Desde el Tercerp al Sexto piso alto se desarrollaran las areas para estacionamiento
de vehiculos del edificio, de acuerdo al reguerimiento establecido en el Anexo 5 de la
Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones vigente. De requerirse
estacionamientos adicionales se observara lo previsto en la Ordenanza referida.

Excepcionalmente, la tercera y cuarta planta alta podrian ser utilizadas como
comercio.

Los pisos restantes, es decir del séptimo piso alto en adelante, de acuerdo al calculo
del coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) sera destinado para uso de Oficinas
Administrativas, Servicios Personales y areas residenciales que pueden ir desde una
relacion porcentual de 50%-50% hasta una de 20%-80% de cada uso en indistintc
orden, permitiéendose en el dltimo piso habkitable el desarrolic de aclividades para
Restaurantes y gimnasio.

Ver lamina 4.5, Diagrama de Uso de Suelo del Tmo. piso en adelante.
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Art. 10 Incentivo a las condiciones de edificabilidad y habitabilidad.

10.1. Los proyectos arquitecténicos a mas de |as normativas de ordenamiento propuesto para
este sactor, deberan asumir como parte de disero los requisitos de tipologia planteados en esta
ordenanza como son los cambigs a las normas relacionadas & los retiros frontales gue seran
destinados como parte de circulacién piblica peatonal a través de espacio para ciclo vias,
arborizacion, y los laterales que seran destinados a corredores peatonales o arborizados.

Esta liberacidn del area privada a beneficio publico sera compensada a través del Incremento al
Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) de lo normado en un veinte por ciento (20%).

Jueves 23 de Enero de 2020
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10.2. De la misma forma a las propuestas arquitectdnicas que contemplen soluciones
innovadoras relacionadas con el Tratamiento de Fachadas y Cubiertas (superficies verdes),
Habilitacién de Terrazas como areas recreativas, comerciales, de contemplacion, ornamentales,
asi como area de jardineria en los corredores peatonales compuestos por los retiros laterales
entre predios, se le incrementara el CUS en un veinte por ciento (20%) en cada una de los
lterms sefialados, siempre vy cuando estas soluciones abarquen por lo menos el cuarenta por
ciento (40%) del area de las fachadas principales y/o de la terraza.

10.3. También podran adoptarse disefios de los sisternas de Infraestructura propias del edificio,
que contemplen soluciones que ayuden a reducir sus Impactos al Medio Ambiente, asi como a
la reduccion del nivel de requerimiento de los servicios publicos (Electricidad, Saneamiento,
Climatizacion), con la implementacion de sistemas para captar energia mediante paneles
fotovoltaicos y sistemas de caplacion y redistribucion de aguas grises para regadio de areas
verdes, incrementandose un diez por ciento (10%) al coeficiente de utilizacion del suelo
normado por cada item.

10.4. Destinar un porcentaje importante en la planta baja como espacio abierto, privado y de
uso publico, destinado a la extension de las actividades comerciales de planta baja del edificio
(restaurantes, fuentes de soda, de ornato) que propicien la concurrencia, permanencia, y
encuentro de personas (en horanos diumos y nocturnos), permitiendo ademas una mayor
ventilacion, iluminacion, seguridad, del predio y de su entorno inmediato, se le incrementara al
CUS en un diez por ciento (10%) de lo normado

10.5. Consecuentemente con los objetives de Promocidn del desarrollo urbanistico y
arquitecténico del Sector, para complementar los esfuerzos e inversiones importantes, se
dispone la exoneracidn del cincuenta por ciento por el lapso de 10 afios, contados a partir de
la vigencia de la presente Ordenanza; del Impuesto Predial Urbane, Impuesto de Alcabalas,
Impuesto a las Utilidades en la Transferencia de Predios Urbanos y Plusvalia de los mismos,
Contribuciones Especiales de Mejoras;, asi como de tasas por concepto de tramites
municipales relacionados directamente con el desarrollo urbanistico y constructive del Sector
objeto de |la presente Ordenanza.

Las exoneraciones tributarias deberan ser aplicadas por la Direccién Financiera Municipal
ante la solicitud de cada persona natural o juridica, y sustentada en el Informe que realice la
Direccion de Urbanismo, Avalaos y Ordenamiento Territorial, respecto del proyecto propuesto
en el marco de la presente Ordenanza.

Art.11.- CONDICIONES DE SEGURIDAD ¥ SERVICIOS GENERALES DE LOS EDIFICIOS.

Seran las que establezcan en cada caso, las Entidades prestatarias de servicios plblicos.

Art.12.- TIPOLOGIA ARQUITECTONICA.

Arquitectdnicamente los edificios que se disefien deberan responder de manera general, a los
Criterics ¥y Normas Urbanisticas sefialadas en el art. 5§ de la presente Ordenanza, debiendo
ser explicada su aplicacion en una Memona Arguitectonica a presentar como parte de la
informacion del proyecto a desarrollar.

Art. 13.- ILUMINACION ¥ VENTILACION.

13.1.- Los locales habitables deberan tener ventilacidn natural, por medio de ventanas que
den directamente 2 |la via publica o a patios de luz, los mismos que tendran una
longitud minima de 1.80 m por lado.

13.2.- Los demas locales de trabajo, reunion o servicio podran ser ventilades por medios
mecanicos que garanticen los cambios necesarios de volumen de aire del local
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La presente Ordenanza se publice'l}z'a’en [
el Registro Oficial. y, ey

DADA Y FIRMADA EN LA ELA{ DE/ SESIONES DEL M... CONCEJO MUNICIPAL DE
GUAYAQUIL, A;.cia'jﬁ;lg___s__s_;s_n AS/DEL MES DE ENERO DEL A . 2020,

e Jirpdnez _~Ab. Martha He _
 GUAYAQUIL ] [ ¥ SECRETARIA DEL M.I.
: ‘ T -CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

Gaq‘éta Oficial, an el dominio web institucional, en
oot

.-"-'.
-

CERTIFICO: Que la presente “ORDENANZA QUE REGLAMENTA EL USO Y LAS
EDIFICACIONES DE LA ETAPA 3 DEL DESARROLLO URBANISTICO Y
ARQUITECTONICO DEL PROYECTO PUERTO SANTA ANA", fue discutida y aprobada
por el M. I. Concejo Municipa! de Guayaquil, en sesiones ordinarias de fechas 09 y 16 de
enero de 2020, en primerc y segunde debate, re ivamente.

~Ab. Martha Herrera Granda
' IA DEL M.L
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 reformado del Cédigo Ordéanico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacicn, SANCIONGC la “ORDERAN.ZA
QUE REGLAMENTA EL USO Y LAS EDIFICACIONES DE LA ETAPA /3/DEL
DESARROLLO URBANISTICO Y ARQUITECTONICO DEL PROYECTO PUERT
ANA", y ordeno su PROMULGACION a través de su publicacion s—(Gac
Municipal, en &l dominio web de la Municipalidad de Guayagui el Registro Ofigial,

Oficial
.J__'_._,_,_o-'"' A -~ -~
— Guayaquil, 22 de e?érn de 2020

B T e /
L
|
"

ALDESA DE GUAYAQUIL

Sanciond y ordend promulgacion a través de su publicacion en la Gaceta Oficial
Municipal, en eld,do/minicr web de la Municipalidad de Guayaquil y en el Registro Oficial, la
“ORDENANZA QUE REGLAMENTA EL USC Y LAS EDIFICACIONES DE LA ETAPA 2
DEL DESARROLLO URBANISTICC ¥ ARQUITECTONICO DEL PROYECTO PUERTO
SANTA ANA", la sefora Doctora Cynthia Viteri Jiménez, Alcaldesa de Guavaquil, a los 22
dias del mes de enero del ano 2020 - LO CERTIFICO -

Suayagquil, 22 de enero de 2020

ra'
'n/ Ab. Marth errara Granda
SECRETARIA DEL M.L.
CONCEJO MUNICIPAL DE CUAYAQUIL
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