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CONSIDERANDO:

QUE, el articulo 238 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que los
Gobiernos Autonomos Descentralizados gozaran de autonomia politica,
administrativa y financiera, y se regiran por los principios de solidaridad,
subsidiariedad, equidad interterritorial, integracion y participacion ciudadana.

QUE, el articulo 253 de la Constituciéon de la Republica del Ecuador establece que cada
canton tendra un concejo cantonal, que estara integrado por el alcalde y los
concejales elegidos por votacion popular; siendo el alcalde la maxima autoridad
administrativa y lo presidira con voto dirimente.

QUE, el articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador establece que los
Gobiernos Municipales tendran como competencias exclusivas -entre otras- las de
planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacién nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y
rural; asi como ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton.
Para el ejercicio de sus competencias en su territorio, los gobiernos autbnomos
descentralizados municipales tienen la facultad para expedir ordenanzas
cantonales.

QUE, el articulo 1 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, establece la organizacion politico-administrativa del Estado
ecuatoriano en el territorio, el régimen de los diferentes niveles de gobiernos
auténomos descentralizados y los regimenes especiales, con el fin de garantizar su
autonomia politica, administrativa y financiera.

QUE, el articulo 53 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, determina que el Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal
de Guayaquil, es una persona juridica de derecho publico, con autonomia politica,
administrativa y financiera, con capacidad para realizar los actos juridicos
necesarios para el cumplimiento de sus funciones y competencias.

QUE, el articulo 55 del Codigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, sefiala que el Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal de
Guayaquil tiene entre sus competencias exclusivas las que corresponden a
planificar, junto con otras instituciones del sector publico y actores de la sociedad,
el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural, en el
marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; asi
como ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén.
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QUE, en cumplimiento con lo dispuesto en el articulo 60 letras a) y b) del Cddigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, le corresponde al
alcalde ejercer la representacion legal del GADM-G; asi como ejercer de manera
exclusiva la facultad ejecutiva de la M. |. Municipalidad de Guayaquil.

QUE, el articulo 1y 8 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, determinan el objeto de dicha normativa, el cual es fijar los principios y reglas
generales que rigen el ejercicio de las competencias de ordenamiento territorial, uso
y gestion del suelo urbano y rural, dentro de los cuales se define el derecho a
edificar, que es de caracter publico y consiste en la capacidad de utilizar y construir
en un suelo determinado de acuerdo con las normas urbanisticas y la edificabilidad
asignada por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal, concedido a través
de la aprobacién definitiva del permiso de construccion, siempre que se hayan
cumplido las obligaciones urbanisticas establecidas en el planeamiento urbanistico
municipal, las normas nacionales sobre construccién y los estandares de prevencion
de riesgos naturales y antrépicos establecidos por el ente rector nacional.

QUE, el articulo 38 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelo, establece que los planes urbanisticos complementarios seran aprobados por
el 6rgano legislativo del Gobierno Autdonomo Descentralizado municipal, de
conformidad con la ordenanza que se expida para el efecto, la que, al menos,
garantizara la participacion ciudadana y una fase de consultas con otros niveles de
gobierno.

QUE, la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del canton Guayaquil
publicada en la gaceta oficial 44 de fecha 24 de enero de 2022, y en Registro Oficial,
en su Edicion Especial No. 87 del 30 de marzo del 2022 establece en el articulo 92,
lo siguiente: "Proyectos de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especiales.-
Constituye una calificacion otorgada a proyectos de escala arquitectonica y/o
urbana, denominados (DUAE), de iniciativa publica, privada o mixta, que propongan
usos y/o condiciones de aprovechamiento del suelo, particulares que no concuerdan
con las establecidas en la normativa aplicable para la Subzona el predio donde se
ubica...”

QUE, la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
2019 - 2023; y del Plan De Uso y Gestion del Suelo del cantén Guayaquil, define en
su articulo 31 los contenidos minimos de los planes parciales; y, en su articulo 61,
determina la obligatoriedad de aplicar un plan parcial para obtenerse un mayor
aprovechamiento del suelo.

En ejercicio de la facultad legislativa que le confiere la Constitucion de la Republica del
Ecuador en su articulo 240, en concordancia con lo establecido en los articulos 7 y 57 letra
a) del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD);

EXPIDE:
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LA ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL DE CAMBIO DE
NORMATIVA URBANISTICA ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES DE
VIVIENDA, EN EL AREA DE ACTUACION URBANISTICA DEL PREDIO CON
CODIGO CATASTRAL 96-0010-023-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA
EL PROYECTO RESIDENCIAL GRAND VIEW.

CAPITULO|

ABREVIATURAS, DEFINICIONES, OBJETO Y AMBITO DE LA ORDENANZA

Articulo 1.- Abreviaturas: A efectos de sintetizar la redaccion y simplificar la referencia a
conceptos y normas de preciso significado, se hace uso en la presente ordenanza de
abreviaturas y siglas cuya equivalencia y significado se detallan a continuacion.

CNEL: Corporacion Nacional de Electricidad.

COOTAD: Cdodigo Organico de  Organizacion  Territorial,  Autonomia vy
Descentralizacion.

DUAE: Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial.
GAD: Gobierno Auténomo Descentralizado.

LOOTUGS: Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo.

MIDUVI: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.
PDOT: Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.
PUGS: Planes de Uso y Gestion del Suelo.

SEGURA EP: Empresa Publica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de
Seguridad Guayaquil Segura EP.

ZR-VC: Zonificacion denominada zona via a la costa.
Articulo 2.- Definiciones:

2.1.- Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del cantén Guayaquil: El
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del cantén Guayaquil es el
instrumento de planificacion que contiene las directrices principales respecto de las
decisiones estratégicas de desarrollo que permiten la gestién concertada y articulada del
territorio y tiene por objeto ordenar, compatibilizar y armonizar las decisiones estratégicas
de desarrollo respecto de los asentamientos humanos, las actividades econdmico-
productivas y el manejo de los recursos naturales en funcion de las cualidades territoriales,
a través de la definicion de lineamientos para la materializacion del modelo territorial
deseado que responda a las necesidades actuales y futuras del canton, promoviendo un
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crecimiento planificado, equitativo y equilibrado, enmarcado en la reconstruccion del tejido
social y la reactivacion econémica.
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2.2.- Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del canton Guayaquil: El PUGS es el
instrumento de planificacion y gestion para establecer los modelos de gestion del suelo y
financiacién para el desarrollo, que tiene una relacion directa con el PDOT, y a través del
cual se puede regular y gestionar el uso, la ocupacién y transformacion del suelo, conforme
la visién de desarrollo y el modelo territorial deseado del canton, promoviendo la funcién
social y ambiental de la propiedad y el derecho a la ciudad. El Plan de Uso y Gestién del
Suelo posee dos componentes Estructurante y Urbanistico.

2.3.- Componente Estructurante: Constituido por los contenidos de largo plazo que
responden a los objetivos de desarrollo y al modelo territorial deseado segun lo establecido
en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial municipal, y las disposiciones
correspondientes a otras escalas del ordenamiento territorial, asegurando la mejor
utilizacion de las potencialidades del territorio en funcion de un desarrollo armonico,
sustentable y sostenible, a partir de la determinacion de la estructura urbano-rural y de la
clasificacion del suelo. En caso de ser necesaria la modificacion al componente
estructurante, se debera justificar técnicamente en coherencia al PDOT y su actualizacién,
mediante procedimientos participativos y técnicos establecidos en la presente norma, en
las siguientes circunstancias:

a) Cuando un Proyecto Nacional de caracter estratégico se implante en la jurisdiccion
de un GAD y deba adecuarse su PDOT a los lineamientos derivados de la respectiva
planificacion especial.

b) Por fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre.

2.4.- Componente Urbanistico: Establecido el componente estructurante, los planes de
uso y gestion del suelo deberan determinar el uso y edificabilidad de acuerdo con la
clasificacion del suelo, asi como los instrumentos de gestion a ser empleados segun los
requerimientos especificos. El componente urbanistico podra actualizarse al inicio de cada
periodo de gestidon municipal.

2.5.- Uso Residencial: Se destina para vivienda permanente, en uso exclusivo o
combinado con otros usos de suelo compatibles, en edificaciones individuales o colectivas
del territorio. El suelo residencial puede dividirse de acuerdo con la densidad establecida a
continuacion:

- Residencial de baja densidad. - Son zonas residenciales con presencia limitada de
actividades comerciales y equipamientos de nivel barrial. En esta categoria pueden
construirse edificaciones unifamiliares.

- Residencial de mediana densidad. - Son zonas residenciales que permiten
actividades economicas, comerciales y equipamientos para el barrio o un sector de
mayor area dentro de la ciudad.

- Residencial de alta densidad. - Son zonas residenciales con mayor ocupacion (a
nivel de edificabilidad) que permiten actividades comerciales, econdmicas y
equipamientos que por su escala pueden servir a un sector grande de la ciudad. En
esta categoria pueden construirse edificaciones de mayor altura.
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2.6.- Sistemas Publicos de Soporte: Son las infraestructuras para la dotacion de servicios
basicos y los equipamientos sociales y de servicio requeridos para el buen funcionamiento
de los asentamientos humanos. Estos son al menos: las redes viales y de transporte en
todas sus modalidades, las redes e instalaciones de comunicacion, energia, agua,
alcantarillado y manejo de desechos solidos, el espacio publico, areas verdes, asi como los
equipamientos sociales y de servicios. Su capacidad de utilizacion maxima es
condicionante para la determinacion del aprovechamiento del suelo.

Articulo 3.- Objeto: La presente Ordenanza que tiene por objeto un mayor
aprovechamiento del suelo, que regula el CAMBIO DE DENSIDAD y UNIDADES DE
VIVIENDA, a través de un plan parcial, en el area de actuacion urbanistica que contiene el
predio signado con codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, ubicado en el kildmetro 12,5
del sector denominado Via a la Costa, donde se desarrollara el proyecto urbanistico que a
partir del presente sera denominado como “GRAND VIEW”.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 139.2 de la “Ordenanza de Actualizacion del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023” y del Plan de Uso y Gestién del
Suelo, el presente plan parcial mantiene como objetivo el complementar el proceso de
regulacién que se inici6 mediante la aprobacion de la resolucién técnica administrativa
denominada DESARROLLO URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL (DUAE),
notificado mediante oficio No. SMG-AAA-2024-01602 de fecha 31 de enero de 2024.

En cumplimiento a lo establecido por la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, la presente Ordenanza no modifica el Componente Estructurante del
Plan de Uso y Gestion del Suelo, PUGS.

Articulo 4.- Ambito de aplicacion: El Plan Parcial se aplica en el area de actuacion
urbanistica que contiene el predio signado con cddigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0,
conforme lo establece la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; y, DEL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” (PDOT y PUGS). El 4rea de actuacion
urbanistica se implanta en el Distrito de Planificacion 14 — Oeste, ubicado en la parroquia
urbana Tarqui, clasificado como Suelo Urbano, Subclasificado como Suelo Urbano No
Consolidado, inmerso en el Poligono de Intervencion Territorial 14, cuyo tratamiento
urbanistico corresponde a la Consolidacion, con Uso de Suelo Residencial Densidad Baja,
tipificado en la Zona Residencial Via a la Costa (ZR-VC).

De acuerdo a la Historia de Dominio No. RPG-CHB-2025-000107928 emitida por el
Registrador de la Propiedad del canton Guayaquil con fecha 27 de febrero de 2025,
CERTIFICA que el predio signado con cédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, consta en
la base de datos de la Empresa Publica Municipal Registro de la Propiedad de Guayaquil,
y tiene registrada la siguiente informacion: (Ver Anexo 1.2 del Documento Técnico de
Diagnostico Y Formulacion)

LINDEROS MENSURAS

NORTE SOLAR 27 CON: 178.36 m

SUR CALLE PUBLICA CON: 172.15m
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ESTE SOLARES 27-29-24(01)Y 39 con; | 119:57¥1E851-135.332
OESTE SOLARES 31(02)Y 31(01) CON: 408.57 m

SUPERFICIE TOTAL = 72.564.34 m2

CAPITULO Il

DIAGNOSTICO DE LAS CONDICIONES ACTUALES

Articulo 5.- Escala de diagnodstico: A fin de determinar la escala de diagnéstico para el
presente Plan Parcial se establece un radio de intervencién urbanistica de 3 Km. a la
redonda del area de actuacion urbanistica, analizando asi el entorno del sector. (Ver anexo
1.1 de la Memoria Técnica)

Articulo 6.- La delimitacion y caracteristicas del area de la actuacién urbana: La
unidad de actuacion urbanistica en la que se encuentra inmerso el predio signado con
codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, conforme con el Certificado de Avaluos y Registro
de Predio Urbano emitido por la Subdireccion de Catastro, identificado con el No. 2024-
223955 del 29 de julio del 2024 firmado por el Arq. Héctor Bolivar Pino Frugone —
Coordinador General de Catastro y Avaluos, y el oficio DECAM-CAT-2023-7280 de fecha
20 de marzo de 2023 firmado por la Arg. Xiomar Veloz Bravo, Subdirectora de Catastro, y
la Arq. Natasha Gamez Ayovi, Jefa de Catastro, registra los siguientes linderos y mesuras:
(Ver Anexo 1.3 del Documento Técnico de Diagndéstico Y Formulacion)

LINDEROS MENSURAS
NORTE SOLAR 27 CON: 178.36 m
SUR CALLE PUBLICA CON: 17215 m
ESTE SOLARES 24, (1) 27, 29, 39 CON: 42441 m
OESTE SOLARES 31 (1-2) CON: 408.57 m
AREA SOLAR SUPERFICIE TOTAL = 72564.34 m2

En base a lo expuesto en la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; Y, DEL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL”, (PDOT y PUGS), publicada en la
Edicién Especial del Registro Oficial No. 1697 el 30 de septiembre de 2021, el area de
actuacion urbanistica, la cual contiene el predio signado con cédigo catastral No. 96-0010-
023-0-0-0; presenta las siguientes caracteristicas, en relacion con las asignaciones de uso
y gestion del suelo:

COMPONENTE ESTRUCTURANTE

Anexo 1 Clasificaqif')n del Suelo del Cantén SUELO URBANO
Guayaquil:

Anexo 2.1 Subclasificacion dell Suelo Urbano de la SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
Cabecera Cantonal:
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COMPONENTE URBANISTICO

Poligonos de Intervencion Territorial (PIT) y | PIT 14: Tratamiento Urbanistico

Anexo 6.1 Tratamientos de la Cabecera Cantonal: corresponde a CONSOLIDACION
Anexo 7.2 gzﬁ?oi;-suelo Especificos de la Cabecera | ;55 RESIDENCIAL DENSIDAD BAJA

ZONA RESIDENCIAL ViA A LA COSTA
(ZR-VC)

Articulo 7.- Valor del suelo en funciéon del uso actual y sin tener en cuenta la
expectativa producida por el mismo plan, calculada de acuerdo con la normativa
nacional y local vigente: Conforme con el Certificado de Avaluos y Registro de Predio
Urbano emitido por la Subdireccion de Catastro, identificado con el No. 2024-223955 del 29
de julio de 2024 firmado por el Arq. Héctor Bolivar Pino Frugone — Coordinador General de
Catastro y Avallos, se establece que el valor por metro cuadrado del area de actuacion
urbanistica que contiene el predio signado con codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0,es
de $50.00 (cincuenta dolares de los Estados Unidos de América). La mencionada area de
actuacién urbanistica tiene un area total de terreno de 72,564.34 m?, lo que resulta en un
AVALUO TOTAL DEL SOLAR por $3,628,217.00 (Tres millones seiscientos veintiocho mil
doscientos diecisiete dolares de los Estados Unidos de América).

Anexo 8.1 Subzonas de la Cabecera Cantonal:

Este calculo se realiza en concordancia con la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL
AVALUO DE LOS PREDIOS URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE
LAS PARROQUIAS RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL PARA EL BIENIO “2024-
2025”, publicada en el Registro Oficial Edicion Especial No. 1208 el 27 de diciembre de
2023. En dicha Ordenanza se asignan los valores base por metro cuadrado de suelo para
los predios urbanos del cantén Guayaquil, tal como se indica en los planos de valores de la
memoria técnica de esta ordenanza. (Ver Anexo 2 del Documento Técnico de Diagndstico
Y Formulacion).

Articulo 8.- Estructura o condiciones fisicas y ambientales del area del plan y su
entorno inmediato, considerando la escala de intervencién: Conforme al Certificado de
Interseccién con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP), Patrimonio Forestal
Nacional y zonas intangibles y categorizacién ambiental para el proyecto Grand View No.
MAATE-SUIA-RA-DZDG-2024-00697, de fecha 9 de febrero de 2024, en el cual indica en
lo siguiente:

(..)
3.- RESULTADOS

Del proceso automatico ejecutado a las coordenadas geograficas registradas en el
Sistema Unico de Informaciéon Ambiental - SUIA, constantes en el anexo 1, se obtiene
que el proyecto, obra o actividlad CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO,
CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, NO INTERSECA
con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP), Patrimonio Forestal Nacional y
Zonas Intangibles.

4.-CATALOGO DE PROYECTOS, OBRAS O ACTIVIDADES:

De la informacion ingresada por el operador MINUTOCORP S.A. del proyecto, obra o
actividad,; y de acuerdo al proceso de categorizacion ambiental automatico en el sistema
de Regularizacion y Control Ambiental del SUIA, se determina que:
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TIPO DE IMPACTO: BAJO.

CONSTRUCCION, OI’:’ERACIO'N, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL
PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, codigo CIIU F4312.02.01, le corresponde:
REGISTRO AMBIENTAL.

(..))

(Ver Anexo 3.6 del Documento Técnico de Diagnéstico Y Formulacion).

De acuerdo con la RESOLUCION Nro. GADMG-SUIA-RA-2024-823 (Ver Anexo 3.7 de la
Memoria Técnica), de fecha 21 de mayo de 2021, suscrito por Ing. José Adrian Zambrano
Montesdeoca - Director de Ambiente y Preservacién de Areas Verdes, resuelve lo siguiente:

(...)

Art.1 Otorgar el Registro Ambiental sobe la base del Plan de Manejo Ambiental definido
por el operador a través del Sistema Unico de Informacién Ambiental SUIA, para el
proyecto, obra o actividlad CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO,
CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, ubicado/a
en la provincia GUAYAS, Canton GUAYAQUIL Parroquia GUAYAQUIL y cuya
actividad del CIIU corresponde a:

Actividad principal CIIU: Movimiento de tierras: excavacion, nivelacion y ordenacion
de terrenos de construccion, excavacion de zanjas, remocién de piedras, voladura,
etcétera.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccion de todo tipo de edificios no
residenciales: edificios de produccion industrial, Ej. Fabricas, talleres, plantas de
ensamblaje, hospitales, escuelas, edificios de oficinas, hoteles, almacenes, centros
comerciales, bodegas, restaurantes, observatorios, Iglesias, @ museos,
aeroportuarios, portuarios y edificios de estaciones de buses, trolebuses, tren,
incluso estacionamientos subterraneos, de instalaciones deportivas interiores
techadas etcétera. Incluye remodelacion, renovacion o rehabilitacion de estructuras
existentes

REGISTRO AMBIENTAL PARA EL PROYECTO OBRA O ACTIVIDAD CONSTRUGCI()N,
OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO
THE VIEW, UBICADO/A EN EL CANTON GUAYAQUIL, PROVINCIA GUAYAS.

El Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de GUAYAQUIL en su calidad de
Autoridad Ambiental de Aplicacion responsable en cumplimiento de sus
responsabilidades establecidas en la Constitucién de la Republica del Ecuador y en el
Cddigo Organico del Ambiente, de precautelar el interés publico en lo referente a la
preservacion del Ambiente, la prevencion de la contaminacion ambiental y la garantia
del desarrollo sustentable, confiere el presente Registro Ambiental a CONSTRUCCION,
OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO
URBANISTICO THE VIEW de cédigo/s CIIU:

Actividad principal: F4312.02.01
Actividad complementaria 1 CIIU: F4100.20

En la persona de su Representante Legal, para que en sujecion al Registro Ambiental y
Plan de Manejo Ambiental aprobado, ejecute el proyecto en los periodos establecidos.

OTORGA A:
MINUTOCORP S.A.
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El Registro Ambiental emitido con Resolucion No. GADMG-SUIA-RA-2024-823, faculta
la ejecucion del proyecto/obra/actividad, cumpliendo con la normativa ambiental
aplicable, y sujeta a supervision de la autoridad ambiental competente. El registro tendra
validez exclusivamente para la actividad seleccionada por el operador en el catalogo de
actividades establecido en el SUIA.

Las caracteristicas generales del proyecto/obra/actividad registrado son las siguientes:
DATOS TECNICOS:
Proyecto/Obra/Actividad:

Actividad principal CIIU: Movimiento de tierras: excavacion, nivelacion y ordenacion
de terrenos de construccion, excavacion de zanjas, remocion de piedras, voladura,
etcétera.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccion de todo tipo de edificios no
residenciales: edificios de produccion industrial, Ej. Fabricas, talleres, plantas de
ensamblaje, hospitales, escuelas, edificios de oficinas, hoteles, almacenes, centros
comerciales, bodegas, restaurantes, observatorios, iglesias, @ museos,
aeroportuarios, portuarios y edificios de estaciones de buses, trolebuses, tren,
incluso estacionamientos subterraneos, de instalaciones deportivas interiores
techadas etcétera. Incluye remodelacion, renovacion o rehabilitacion de estructuras
existentes

En virtud de lo expuesto, CONCHA BECERRA DAVID EDUARDO, se obliga a lo
siguiente:

1. Cumplir estrictamente con lo sefialado en el Registro y Plan de Manejo Ambiental.

2. Las actividades a ser ejecutadas, no podran ser desarrolladas o realizadas, fuera del
area autorizada que consta en el Certificado de Interseccion (area geografica).

3. Presentar los informes ambientales de cumplimiento correspondientes a la
evaluacion del cumplimiento de la normativa ambiental vigente, plan de manejo
ambiental y obligaciones derivadas de la autorizacion administrativa ambiental; en
donde adicionalmente se incluira los informes de monitoreo a las descargas,
emisiones, calidad de los recursos naturales, que hayan sido establecidos en el Plan
de Manejo Ambiental de acuerdo a los plazos establecidos en dicho instrumento.

4. Previo a finalizar las actividades el operador debera remitir a la Autoridad Ambiental
Competente, para su aprobacion la actualizacion del Plan de Cierre y Abandono
aprobado en su plan de manejo ambiental, cuyo contenido se establece en el Art.
508 del Reglamento al Cdédigo Organico del Ambiente, o la normativa que lo
reemplace.

5. Realizar los monitoreos de las descargas y/o emisiones, calidad de los recursos
naturales y aspectos sociales conforme lo establecido en el Plan de Manejo
Ambiental y Normativa Ambiental Aplicable, o cuando la Autoridad Ambiental
Competente lo determine pertinente.

6. Presentar a la Autoridad Ambiental los Informes Ambientales de Cumplimiento, una
vez cumplido el afio de emitido el Registro Ambiental, y en lo posterior cada dos (2)
anos contados a partir de la presentacion del primer informe ambiental de
cumplimiento.
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7. Proporcionar a la Autor/dad Ambiental competente informacion veraz de todo lo
declarado en el Registro y Plan de Manejo Ambiental, cuando se lo requiera.

8. Presentar la actualizaciéon al Plan de Manejo Ambiental, si la Autoridad Ambiental
competente asi lo requiera, como resultado de la aplicacion de los mecanismos de
control y sequimiento ambiental establecidos para el efecto.

9. Proporcionar las facilidades al personal técnico de la Autoridad Ambiental
Competente para llevar a cabo monitoreos, y otras actividades de control y
seguimiento ambiental en cumplimiento al Plan de Manejo Ambiental.

10.Cumplir con lo establecido en la normativa ambiental vigente a nivel Nacional y Local.

El plazo de vigencia del presente Registro y Plan de Manejo Ambiental, es desde la
fecha de su emision hasta el término o finalizacion de la ejecucién del proyecto, obra o
actividad.

(...)

(Ver Anexo 3.7 del Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion).

Conforme a las disposiciones emitidas en el Memorando No. DUMCE-CEM-2025-6355 de
fecha 22 de abril de 2025, suscrito por la Arg. Inés Santos Valarezo - Coordinadora General
2 de Control de Edificaciones y Control Minero (E), y la Ing. Janina Calle Torres - Jefe
Departamental (E), el cual en su numeral “4.Conclusiones y Recomendaciones”, indica lo
siguiente:

(-..)
4.1. El poligono que forma el area del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW’,
implantado en la cartografia de las concesiones mineras se observa que, se ubica
a una distancia de 64 metros aproximadamente de la concesiéon minera ‘A GUAY
EL HUAYCO”’.

4.2. Durante la inspeccion realizada el dia 15 de abril de 2025 a las 10:13 am se
evidencio que, en la (concesion minera “A GUAY EL HUAYCQ”) se encuentra en
estado operativo.

4.3. Previo a la construcciéon del proyecto debe presentar documento habilitante
notariado en el que indique un acuerdo entre el titular minero y el duefio del predio
del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW” en donde se indique que se van a
respetar los frentes y distancias del lindero tanto de la concesion minera ‘A GUAY
EL HUAYCO” como la del proyecto, a efecto de que no se vean afectados los
derechos mineros del titular y el desarrollo del Plan Parcial del proyecto “GRAND
VIEW”.

4.4. Se sugiere una distancia de seguridad de 100 metros medidos desde el borde o
limite del Plan Parcial del proyecto “"GRAND VIEW” hacia el frente de explotacion
de la concesiéon minera “A GUAY EL HUAYCO”.

4.5. De ser el caso de realizar trabajos de movimiento de tierra del Plan Parcial del
proyecto “GRAND VIEW”, dichos trabajos se realizarian tnicamente dentro del
predio con el coédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0 que se encuentran
aproximadamente a una distancia de 64 metros de la concesion minera ‘A GUAY
EL HUAYCO? con titulo minero para Materiales de Construccion. En caso de que
se cuente con la documentacion para el inicio de obras del mismo, debe dar
cumplimento estricto a que todo el material que sea producto del corte y relleno
siempre sea colocado dentro del mismo predio ya que de existir excedentes y que
estos sean traslados libremente fuera del predio, se estaria incurriendo en presunta
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mineria ilegal, tal como lo estable el Articulo 81.- Actividad ilegal de materiales
aridos y pétreos.

(...)

(Ver Anexo 3.9 del Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion)

Articulo 9.- Estructura predial: En el area de diagnostico se puede evidenciar una
variedad de morfologias de predios que reflejan tanto el desarrollo histérico y proceso de
consolidacién a través del tiempo, asi como las condiciones especificas del terreno y el tipo
de desarrollo urbano en la zona, abarcando en dicha area un total de 8.637 predios, entre
los cuales el 2% que equivale a 215 predios, son publicos, los cuales pertenecen al
Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil; y, el 98% que equivale a
8.422, son predios privados, evidenciando de esta manera que el mayor porcentaje se
centra en predios privados.

Si bien el desarrollo depende en gran medida de los actores privados, las decisiones sobre
el uso del suelo, involucra una planificacion participativa entre publico-privado para un
desarrollo planificado del sector en estudio.

Dentro de los tipos de morfologias de los predios inmersos en el area en estudio, se
evidencio que predominan en un porcentaje del 95% los lotes residenciales tipo, los cuales
ya pasaron por un proceso de transformacion que se encuentran inmersos en
urbanizaciones consolidadas. También se puede observar en un porcentaje del 5% que se
encuentra una gran variedad morfolégica de macro lotes como rectangulares regulares,
macro lotes irregulares y macro lotes alargados, cada uno con implicaciones especificas
para el disefio urbano y la distribucion de los servicios.

El area de actuacion urbanistica del Plan Parcial se ubica en un macro lote regular, el cual
tiene una superficie de 72,564.34 m2 (7.2 ha) misma que colinda con varios macro lotes de
diferentes caracteristicas morfolégicas, predominando la caracteristica rectangular regular.
(Ver Anexo 4 del Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion).

Articulo 10.- Delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de
equipamientos:

10.1 Suelos Publicos.- El ambito de diagnéstico del area de actuacion urbanistica del
Plan Parcial Grand View comprende un radio de 3 Km., area en la cual se registran
8.637 predios, de los cuales 215 son publicos (GAD Municipal de Guayaquil),
evidenciando que el mayor porcentaje, siendo este el 98%, se encuentran dentro de
las urbanizaciones, las cuales cuentan con un reglamento interno, identificando un
area total de 38.601.98 m2 de suelo publico que no se encuentra inmerso en
urbanizaciones y no cuenta con edificacion a la fecha.

10.2 Suelo Vacante.- Se pudo identificar en el ambito de diagndstico del area de actuacion
urbanistica del Plan Parcial Grand View, 371 predios corresponden a Suelo Vacante,
4 predios son publicos (GAD Municipal de Guayaquil), y 367 son predios privados,
evidenciando que el mayor porcentaje de predios, siendo este el 99%, son privados;
y, el 1% restante, son publicos, identificando que los suelos vacantes tienen
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10.3 Prevision de Equipamiento.- En el area de diagndstico del Plan Parcial Grand View,
se puede evidenciar a 371 predios que corresponden a suelo vacante, en los cuales
se pueden desarrollar equipamientos, ya sean de caracter publico o privados, lo cual
prevera el déficit de estos. (Ver Anexo 5 del Documento Técnico de Diagndstico Y
Formulacion ).

Con el objetivo de garantizar un suministro de energia continuo y seguro, el proyecto
contempla la dotacién de un area el cual se describe en la etapa 2 de las delimitaciones de
las unidades de actuacion urbanistica del documento técnico del diagnodstico y formulacion
del plan parcial, la cual se encuentra estratégicamente ubicado dentro del area de actuacion
urbanistica, en las proximidades de la garita de ingreso. La aprobacion del terreno para la
subestacion eléctrica del proyecto Grand View que otorgé mediante oficio No. CNEL-GYE-
ADM-2023-1140-0, estara destinado exclusivamente para dicho fin, disefiada para cubrir
el 100% de la demanda energética futura del sector. (Ver Anexo 7.6 del Documento Técnico
de Diagnostico Y Formulacion)

Articulo 11.- Estructura del sistema publico de soporte referida a movilidad, espacios
publicos, areas verdes, servicios y equipamientos: En el contexto del area de
diagnéstico del Plan Parcial Grand View, se implantan vias perteneciente a la Estructura
Vial Primaria de la Cabecera Cantonal, de acuerdo al Art. 91 de la Ordenanza de
Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023; vy, del Plan de
Uso y Gestion del Suelo del Cantén Guayaquil (PDOT Y PUGS), estipula que las vias
calificadas como V1’ Vialidad Primaria, Vias Expresas Propuesta con un derecho de via
que fluctua entre 30-70 metros, y V2 Vialidad Primaria, Vias Arteriales, con un derecho de
via preexistente de 90-100 metros.

Conforme con el Estudio de Impacto Vial (EIV) del proyecto "Plan Master Urbanizacion The
Garden" actualmente denominado “Gran View”, aprobado por la Empresa Publica Municipal
de Transito y Movilidad de Guayaquil (ATM), ubicado en el predio con codigo catastral 096-
0010-023, con frente a la calle A, que conecta con la Via a la Costa, el promotor debera
cumplir obligatoriamente con las disposiciones emitidas mediante memorando No.
EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253. (Ver Anexo 6.2, 6.3 del Documento Técnico de
Diagndstico Y Formulacion)

Respecto a la distancia de ubicacion de la garita de ingreso mencionada en el Estudio de
Impacto Vial, el cual determina que la misma debe estar ubicada a 32 metros
aproximadamente, corresponde detallar que estos fueron medidos desde la linea de lindero
del predio hasta el centro de la garita; no obstante, es necesario mencionar que esta
distancia debera estar acorde a los parametros indicados en el articulo 20.1 literal j) numeral
2 de la Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrollos Urbanisticos publicada en
Registro Oficial, en su Edicion Especial No. 1689 del 21 de julio del 2021, la cual establece
que la caseta de control de ingreso o cualquier otro sistema de identificacion a
implementarse, debera situarse a no menos de 25,00m medidos a partir de la linea de
lindero de la propiedad (retiro frontal hacia la via principal de Ingreso de la Urbanizacion).
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11.1 Espacios Publicos y Areas Verdes: El proceso de desarrollo urbanistico en la Via
a la Costa ha promovido la implementacion de areas recreativas y parques al interior
de desarrollos residenciales privados. Sin embargo, la oferta de espacios publicos de
acceso universal continua siendo limitado y presenta una distribucion territorial
heterogénea. En este contexto, infraestructuras ecolégicas como el Bosque Protector
Cerro Blanco adquieren una funcion estratégica en la conservacion de la
biodiversidad, el equilibrio ambiental y el fomento del ecoturismo sostenible en la
zona.

Identificados los espacios publicos y las areas verdes en el ambito de diagndstico del
Plan Parcial, se registra un 60% (8.782.784m2) que corresponde al Bosque de
Vegetacién Protectora denominado “Cerro Blanco”, un 38% (5.636.387m2) que forma
parte del Sistema Nacional de Areas Protegidas denominada “Manglares del Salado”,
y un 2% (336.600m2) que corresponde a areas cedidas al municipio (ACM), area
social, area verde, canchas deportivas, parques, canchas y plazas, los cuales se
encuentran inmersos en las urbanizaciones. (Ver Anexo 6.4 de la Memoria Técnica)

El area de actuacion urbanistica contempla un total de 16.131.09 m2 destinados a
areas verdes lo que representa el 22,40% de la superficie total del proyecto. Este
valor supera el porcentaje minimo de area verde exigido por las normativas locales y
nacionales vigentes, que establece un minimo del 15%.

Cabe destacar que este calculo considera unicamente las areas verdes netas, es
decir, aquellas dedicadas exclusivamente a la vegetacion. No obstante, el proyecto
Grand View incorpora un disefo paisajistico integral, donde otras areas de recreacion
y circulacion, como los equipamientos comunitarios (club social, mirador, etc.), asi
como las zonas de estacionamiento y aceras, también incluyen arborizacion y
jardineria.

11.2 Equipamiento y Servicios: En el ambito de diagnostico se implanta el area de
actuacion urbanistica en la cual se ubica el Plan Parcial del proyecto Grand View,
donde se han identificado diversos equipamientos esenciales que contribuyen al
desarrollo y bienestar de la comunidad local, se han identificado un total de ciento
diecisiete (117) equipamientos esenciales entre equipamientos sociales vy
equipamientos de servicio, observandose una infraestructura significativa en términos
de recreacion y deportes, esparcimiento y encuentro, comercio transporte, y con
menor rango los equipamientos de educacion y culto.

Sin embargo, se puede evidenciar la necesidad de reforzar el déficit de equipamientos
de salud, seguridad, administracién publica y servicios funerarios para garantizar una
cobertura mas equilibrada y sostenible. (Ver Anexo 6.6 de la Memoria Técnica)

Articulo 12.- Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad: En el area de diagnéstico correspondiente a la implantacion de la Unidad
de Actuacion Urbanistica, en la que se ubica el predio signado con cédigo catastral No. 96-
0010-023-0-0-0, se encuentran emitidas disposiciones y recomendaciones a través de los
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informes técnicos de factibilidad emitidos por las empresas prestadoras de servicios,
observando en los mismos la siguiente informacion:

121

12.2

12.3

Interagua: Disposiciones y recomendaciones emitidas por la Empresa Interagua
mediante el oficio No.EOM-SCU-02800-2023, en la cual expone las Factibilidades de:
Abastecimiento de Agua Potable, Aguas Servidas, Aguas Lluvias, ademas expone la
Servidumbre de Aguas Lluvias, Tarifa por Servicio Técnico y Administrativo y las
Recomendaciones Generales. (Ver Anexo 7.1 de la Memoria Técnica)

De acuerdo con el oficio No. EOM-SCU-09236-2023, emitido por la Empresa
Interagua, dentro del cual indica que la factibilidad correspondiente al oficio No. EOM-
SCU-02800-2023, fue emitida para el predio con codigo catastral No. 096-0010-023-
0-0-1, independientemente del nombre comercial del proyecto.

Consideraciones emitidas por la Empresa Interagua, mediante el oficio No. EOM-
SCU-00552-2024, en el cual comunica que el canal descrito en los oficios No. EOM-
DO-03346-2023 y No. EOM-SCU-02800-2023, el cual atraviesa el predio en
referencia, es viable de ser reubicado o reacondicionado, adaptandose a las
condiciones del proyecto. (Ver Anexo 7.3 del Documento Técnico de Diagndstico Y
Formulacién)

Corporacion Nacional de Electricidad CENEL EP: Mediante oficio No. CNEL-GYE-
COM-2023-0185-0, a través del cual expone el alcance al memorando No. CNEL-
GYE-PLA-2023-0130-M sobre la Prefactibilidad del Proyecto Eléctrico “THE VIEW”,
actualmente denominado “Grand View”, en el cual indica que la empresa
MINUTOCORP S.A., manifestd la decisibn de cambiar el nombre del proyecto
eléctrico de “THE GARDEN” a “THE VIEW” actualmente denominado “GRAND
VIEW?”, sin alterar aspectos de ubicacidn y datos técnicos presentados, al tratarse de
un cambio que no altera los datos técnicos y de ubicacion presentados en primera
instancia, se concluye que ES FACTIBLE dar el servicio de energia eléctrica a nivel
de 13,8kV. para el proyecto eléctrico denominado “THE VIEW”, considerando las
mismas conclusiones presentadas en el INFORME CNEL-GYE-PLA-TEC-021-2023.
(Ver Anexo 7.5 del Documento Técnico de Diagnostico Y Formulacion)

Las condiciones para la aprobacion del terreno para la subestacién eléctrica del
proyecto “The View”, actualmente denominado “Grand View”, emitidas se encuentran
detalladas en el oficio No. CNEL-GYE-ADM-2023-1140-O. (Ver Anexo 7.6 del
Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacién)

En relacion al tramite No. 14474940 — CPR 985, se deberan atender los
procedimientos y regulaciones emitidas por la Corporaciéon Nacional de Electricidad
CENEL EP. (Ver Anexo 7.7 del Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion)

Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil: A través del oficio No. 2572-
CGIP-BCBG-2023 de fecha 09 de noviembre del 2023, el Benemérito Cuerpo de
Bomberos de Guayaquil puso a conocimiento que el usuario ingresé los planos
urbanisticos/arquitecténicos y demas documentacion del proyecto denominado
“Conjunto Residencial The View”, actualmente denominado “Grand View”, mediante
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la plataforma institucional, los cuales fueron revisados y aprobados. (Ver Anexo 7.8
del Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion)

A través del oficio No. DTSCI 202300580-CGIP-BCBG, de fecha 28 de noviembre del
2023, el Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil detalla las Disposiciones
Técnicas de Seguridad Contra Incendios que deben ser aplicadas en el proyecto The
View, actualmente denominado Grand View. (Ver Anexo 7.9y 7.10 del Documento
Técnico de Diagnéstico Y Formulacion)

Mediante oficio DIP-BCBG-2025-244 de fecha 30 de enero de 2025, el Benemérito
Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, considera factible extender el plazo de prérroga
por VEINTICUATRO (24) MESES para el cumplimiento de las disposiciones técnicas
de seguridad contra incendios. (Ver Anexo 7.11 del Documento Técnico de
Diagnostico Y Formulacion)

12.4 Direccion de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales: Mediante oficio
No. DACMSE-P-2023-4855 de fecha 06 de noviembre de 2023, son expuestas las
consideraciones que deben ser aplicadas para el area de actuacion urbanistica, en la
cual se detallan el Sistema de Recoleccion de Desechos Sélidos No Peligrosos y en
el Reglamento para el Manejo de los Desechos Soélidos no Peligrosos a generar en la
Urbanizacién The View, actualmente denominada Grand View, (Ver Anexo 7.13 del
Documento Técnico de Diagnéstico Y Formulacion)

Articulo 13.- Determinantes de superior jerarquia (planes) relacionadas con el suelo:
Debido a la aprobacién del DESARROLLO URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL
(DUAE), notificado mediante oficio No. SMG-AAA-2024-01602 de fecha 31 de enero del
2024, el instrumento de mayor jerarquia para el presente plan parcial es la “ORDENANZA
DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
2019-2023; Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL”,
(PDOT y PUGS) publicada en la Edicién Especial del Registro Oficial No. 1697, del 30 de
septiembre del 2021, es la normativa determinante de superior jerarquia en temas de Uso
y Gestion de suelo vigente.

Articulo 14.- Condiciones de amenaza y riesgo: De conformidad con el oficio No.
SEGURAEP-GGRR-JARM-2024-0007 con fecha del 22 de enero de 2024, elaborado por
la Empresa Publica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de Seguridad Guayaquil
Segura EP, y en base a lo dispuesto en la Ordenanza de Actualizacion del Plan De
Desarrollo Y Ordenamiento Territorial 2019-2023; y el Plan de Uso Y Gestion del Suelo del
Cantén Guayaquil, (PDOT y PUGS), se concluye que, de acuerdo con el analisis de la
informacion cartografica, el area en la que se implanta el Proyecto Grand View, solar con
codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, se encuentra afectado por la presencia de un canal
natural para drenaje pluvial que cruza el terreno del proyecto urbanistico; no obstante, de
acuerdo con el oficio No. EOM-SCU-00522-2024 emitido por Interagua, se determind que
es viable la reubicacidn de dicho canal natural; por lo tanto, el area analizada presenta las
condiciones propias para el desarrollo del proyecto urbanistico. (Ver Anexos 7.2 y 7.3 del
Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion)
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CAPITULO 1lI

MODELOS DE OCUPACION DEL SUELO PARA EL AREA DEL PLAN PARCIAL Y
NORMATIVA URBANISTICA

Articulo 15.- Modelo de ocupacion del suelo, en concordancia con las determinantes
del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestion del Suelo,
en el cual se defina con precision los objetivos y las directrices urbanisticas
especificas que orientan la correspondiente actuaciéon u operaciéon urbana:

Los articulos 139, 144, 149 de la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; y, DEL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” (PDOT y PUGS), indica lo siguiente:

(...)
Art. 139. - Planes Parciales. - Respecto a los Planes Parciales, sus parametros
generales de formulacion se encuentran establecidos en el componente estructurante
del presente Plan de Uso y Gestion del Suelo. Los planes parciales seran de iniciativa
publica o mixta. La vigencia de cada plan parcial estara prevista al momento de su
aprobacion, y podra exceder la vigencia del Plan de Uso y Gestion de Suelo respectivo.

Art. 144. - Unidad de actuacién urbanistica.- Las unidades de actuacién urbanistica
son las areas de gestion del suelo determinadas mediante el plan de uso y gestion de
suelo o un plan parcial que lo desarrolle, y seran conformadas por uno o varios
inmuebles que deben ser transformados, urbanizados o construidos, bajo un Gnico
proceso de habilitacion, con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar
el cumplimiento de las normas urbanisticas, y proveer las infraestructuras y
equipamientos publicos. Su delimitacion respondera al interés general y asegurara la
compensacion equitativa de cargas y beneficios. Las unidades de actuacion urbanistica
determinaran la modalidad y las condiciones para asegurar la funcionalidad del disefio
de los sistemas publicos de soporte tales como la vialidad, equipamientos, espacio
publico y areas verdes; la implementacion del reparto equitativo de cargas y beneficios
mediante la gestion asociada de los propietarios de los predios a través de procesos de
reajuste de terrenos, integracion parcelaria o cooperacion entre participes; y permitir la
participacion social en los beneficios producidos por la planificacion urbanistica mediante
la concesion onerosa de derechos de uso y edificabilidad. Para ello, los planes de uso y
gestion de suelo o los planes parciales determinaran la edificabilidad relacionada con
los inmuebles que formen parte de unidades de actuacion y estableceran su
programacion temporal segun los procedimientos definidos en esta LOOTUGS.

Art. 149. - Integraciéon inmobiliaria. - La integracién inmobiliaria permite una nueva
configuracion fisica y espacial de un area con la finalidad de reordenar el suelo para el
cumplimiento del planeamiento urbanistico, por iniciativa publica o privada. Se podra
llevar a cabo mediante un plan parcial y las unidades de actuacion urbanistica, que
estableceran las directrices para el reparto de las cargas y los beneficios. En el caso que
la integracién inmobiliaria se haga sin una unidad de actuacion urbanistica se aplicara
lo dispuesto en el Cobdigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizaciéon. Para incentivar el uso de este mecanismo el Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal podra utilizar incentivos tributarios y urbanisticos. Para la
aplicacion del instrumento de integracion inmobiliaria, el Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal de Guayaquil se acogera a lo establecido en la LOOTUGS,
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su reglamento y norma técnica que se expida y de ser necesario para su instrumentacion
dependiendo del caso emitird una normativa complementaria a través de ordenanza
municipal.

(...)

El objetivo principal del Plan Parcial es modificar la normativa de uso mediante el CAMBIO
DE DENSIDAD Y UNIDADES DE VIVIENDA en el predio signado con cédigo catastral No.
96-0010-023-0-0-0, cumpliendo con el marco normativo vigente a la fecha de ingreso de la
solicitud del proceso de Plan Parcial, asi como complementar la regulacion que se inicié
mediante la aprobacion de la resolucion técnica administrativa denominada DESARROLLO
URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL (DUAE), notificado mediante oficio No. SMG-
AAA-2024-01602 de fecha 31 de enero del 2024. (Ver Anexo 10.1 y 10.2 de la Memoria
Técnica)

Mediante oficio No. SMG-AAA-2024-001602 de fecha 31 de enero del 2024, suscrito por el
Abg. Felipe Cabezas-Klaere Secretario del Concejo Municipal Secretaria General, se pone
a conocimiento lo siguiente:

(...)
“el M. | Concejo Municipal de Guayaquil, en su Sesion Extraordinaria del dia de hoy
miércoles 31 de enero de 2024, resolvi6 por unanimidad de votos APROBAR: Ia
calificacion como Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE), por
cambio de densidad y unidades de vivienda del predio signado con el cédigo catastral
No. 96-0010-023-0-0-0, en el que se desarrollara el proyecto urbanistico “THE VIEW”,
solicitado por LA Cia. ARAFISA S.A. Administradora de Fondos y Fidecomisos.

(...)

De conformidad con el oficio referido, se establece que la unidad de actuacion urbanistica,
que comprende el predio identificado con el cédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, tendra
la siguiente densidad y unidades de vivienda:

- DENSIDAD NETA: 470 Hab./Ha.
- UNIDADES DE VIVIENDA: 700 U.
- USO DE SUELO: RESIDENCIAL DENSIDAD MEDIA

A través de este plan parcial se busca promover el crecimiento vertical y el uso eficiente del
suelo mediante una mayor integraciéon de areas verdes, con el objetivo de garantizar
condiciones de habitabilidad mas confortables, sostenibles y resilientes en el entorno
urbano. Esta propuesta se alinea con los objetivos del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial (PDOT) del cantén Guayaquil, Eje 5: Ambiente, Riesgo y Cambio Climatico, el
cual su objetivo es apoyar en el desarrollo integral de los ciudadanos, implementando y
mejorando areas verdes promoviendo espacios de encuentro en el canton Guayaquil, y el
Eje 3: Administracién, teniendo como objetivo Aumentar la cantidad de vivienda de interés
social y promover proyectos y normativa que permitan garantizar el uso organizado del
suelo, consolidando una urbe habitable, priorizando la implementacién de proyectos y
normativas orientadas al uso planificado del suelo, la proteccidén de los ecosistemas y la
consolidacion de un modelo de desarrollo urbano sostenible.
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CAPITULO IV

MECANISMOS DE GESTION DEL SUELO Y DE’LIMITACION DE LA UNIDAD DE
ACTUACION URBANISTICA

Articulo 16.- Mecanismo de Gestion de Suelo: El Plan Parcial que comprende la Unidad
de Actuacion Urbanistica en la que se encuentra el predio identificado con el cddigo
catastral No. 96-0010-023-0-0-0, incorpora el mecanismo de gestién de suelo denominado
"Integracion inmobiliaria”.

La integracion inmobiliaria en el contexto de este proyecto residencial es un proceso
fundamental, especialmente considerando la transformacién del predio, que esta dejando
de ser una cantera de agregado pétreo para convertirse en una urbanizacion moderna y
sostenible. Este mecanismo permite redisefar y reorganizar un unico predio grande para
facilitar el desarrollo de infraestructura y equipamientos necesarios para el nuevo uso del
suelo.

El objetivo principal de la integracion inmobiliaria en este caso es optimizar el uso del suelo
de un unico predio y permitir la construccion de infraestructuras esenciales y equipamientos
que beneficiaran a los futuros residentes. La transicion de una cantera a una urbanizacién
implica un cambio significativo en la configuracion del terreno y el uso del suelo. Este
redisefio permitira una planificacién mas eficiente y la creacion de espacios adecuados para
viviendas, areas comerciales, y zonas recreativas, respondiendo a las nuevas necesidades
del area.

Articulo 17.- Delimitacién de la unidad de actuacion urbanistica: Se ha establecido
una unidad de actuacion urbanistica que integra el desarrollo de las 14 etapas del proyecto.
Esta unidad abarca el area de actuacién urbanistica correspondiente al predio identificado
con el cédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, el cual posee una superficie total de
72.564,34 m?.

Dada las condiciones propias de este Plan Parcial, se establecen los siguientes objetivos y
disposiciones:

- UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA: UAU 1 (14 Etapas)
- CODIGO CATASTRAL INMERSO: 96-0010-023-0-0-0
- AREA DE LA UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA (M2): 72.564,34 m?

UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA

UNIDAD DE
ACTUACION OBJETIVOS DISPOSICIONES PARA EL PROPIETARIO
URBANISTICA
Establecer normas Cumplir con lo establecido en el Plan Parcial en relacion
UAU 1 urbanisticas  claras con la normativa urbanistica y los parametros de
condiciones de | edificabilidad, especialmente en lo referente al cambio de
edificabilidad adecuadas | densidad y unidades de vivienda.
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para garantizar un
desarrollo ordenado vy
coherente del proyecto
con el entorno. Objetivo
general

Garantizar la provisiéon de sistemas publicos de soporte,
como electricidad, agua potable (AAPP), aguas servidas
(AASS) y aguas lluvias (AALL), para el Proyecto Grand
View.

Cumplir con las recomendaciones emitidas en los informes
emitidos por las empresas prestadoras de servicios y
direcciones municipales.

Conservar y consolidar el criterio de disefio paisajistico,
asegurando la permanencia del area destinada a zonas
verdes, en cumplimiento de los principios de sostenibilidad
ambiental y con el objetivo de aportar a la resiliencia
ecoldgica, el confort urbano y la calidad de vida dentro del

proyecto del Proyecto Grand View.

Articulo 18.- Reparto de Cargas y Beneficios: Las cargas y beneficios del presente plan
parcial incorporan criterios de sostenibilidad ambiental tales como la gestion eficiente de
recursos naturales, la planificacion de zonas verdes, asi como el disefio y la construccion
de la estructura vial.

Para ello, se establecen las siguientes cargas:

subestacion eléctrica, segun la etapa dos del
proyecto.

Reubicacién del Canal, de acuerdo con los informes
técnicos de factibilidad emitidos por las direcciones
municipales y las empresas publicas competentes.

El proyecto desarrollara un mayor porcentaje de
areas verdes de las estipuladas en la Ley nacional
vigente y las normas locales manteniendo su
enfoque de sostenibilidad.

UNIDAD DE
ACTUACION CARGAS BENEFICIOS
URBANISTICA
Pago de la Concesién Onerosa de Derechos, la cual
se estipula en los oficios CAT-2024-0097, DECAM-
CEUS-2024-285 y DF-2024-0238, contenidos en el
oficio No. SMG-AAA-2024-001602.
Los propietarios del proyecto arquitectonico deberan
disefar y ejecutar especificamente la via en el tramo
frentista (lindero sur) a la unidad de actuacion
urbanistica, que contiene el predio signado con | Un mayor aprovechamiento del
codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0. suelo en su densidad de 160 a
- 470 habitantes por hectarea y
UAU 1 Area destinada para el funcionamiento de una | ynidades de viviendas de 299 a

700,

desarrollo del Proyecto Grand

View.

lo cual permite el

Las cargas deberan cumplir con los disefios y estudios de los informes de factibilidad
emitidos por las Direccion General de Obras Publicas, Direccion General de Urbanismo,
Movilidad, Catastro y Edificaciones y Empresas Prestadoras de Servicios competentes, de
acuerdo con el tipo de carga estipulada.
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Las cargas deberan ser ejecutadas y finalizadas en el tiempo de vigencia del presente plan
parcial y seran consideradas como culminadas a través del Informe Técnico de conformidad
de la obra, emitido por la Direccion General de Obras Publicas.

Articulo 19.- La normativa urbanistica en cuanto al aprovechamiento del suelo en
términos de uso y compatibilidades especificas del suelo, densidades, edificabilidad
y formas de ocupacion del suelo:

El area de actuacion urbanistica correspondiente al predio identificado con el codigo
catastral No. 96-0010-023-0-0-0, se enmarca dentro de lo establecido en los articulos 17,
18, 19, 19.2; 40, 41, 41.1, 42, 42.1, 56 y 62 de la Ordenanza de Actualizacién del Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2019-2023 y del Plan de Uso y Gestion del
Suelo del Cantén Guayaquil (PDOT y PUGS), publicada en la Gaceta Oficial N.° 37 del
10 de septiembre de 2021 y en el Registro Oficial N.° 1697, Edicién Especial del 30 de
septiembre de 2021.

De acuerdo con la memoria grafica y anexos del PUGS, se identifican las siguientes
asignaciones en materia de Uso y Gestion del Suelo, en la cual se encuentra implantada
el area de actuacion urbanistica, tanto en el componente estructurante como en el
componente urbanistico, conforme se detalla en las tablas y anexos a continuacion:

COMPONENTE ESTRUCTURANTE

Anexo 1 CIaS|f|ca9|on del Suelo del Cantén SUELO URBANO
Guayaquil:

Anexo 2.1 Subclasificacion del. Suelo Urbano de la SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
Cabecera Cantonal:

COMPONENTE URBANISTICO

Anexo 6.1 Poligonos de Intervencion Territorial (PIT) | PIT 14: Tratamiento Urbanistico corresponde a
’ y Tratamientos de la Cabecera Cantonal: | CONSOLIDACION
Anexo7.2 | USos de Suslo Especificos de la | ;55 RESIDENCIAL DENSIDAD MEDIA
Cabecera Cantonal:
Anexo 8.1 | Subzonas de la Cabecera Cantonal: ZONA RESIDENCIAL ViA A LA COSTA (ZR-VC)

Se establece el cuadro normativo propuesto para la unidad de actuacién urbanistica, que
incluye el predio identificado con el codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, de acuerdo con
los parametros y disposiciones detalladas a continuacion:
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1/: El resultado de este indicador es en base a la aplicaciéon de los retiros del caso.
ALTURA DEL LOTE: Sera determinado por el Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS)

Las compatibilidades de actividades estaran sujetas a las detalladas en el Anexo B:
Compatibilidad y Usos de Suelo, de la ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACIONES Y
CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL y su reforma, correspondiente a la
Subzona ZR-VC en el area de la unidad de actuacion urbanistica.

CAPITULO V

MECANISMOS DE FINANCIACION

Articulo 20.- Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor catastral:
Mediante el Certificado de Avaluos y Registro de Predio Urbano emitido por la Subdireccion
de Catastro, identificado con el No. 2024-223955 del 29 de julio del 2024 firmado por el Arq.
Héctor Bolivar Pino Frugone — Coordinador General de Catastro y Avaluos, se detalla el
valor de metro cuadrado del area de actuacion urbanistica que contiene el predio signado
con codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, la cual tiene un valor de $50.00, teniendo en
consideracion que el area total del terreno es de 72,564.34 m?. Con base al valor por metro
cuadrado antes indicado, se calcula el AVALUO DEL SOLAR por $3,628,217.00 (Tres
millones seiscientos veintiocho mil doscientos diecisiete ddlares de los Estados Unidos de
América), estos valores han sido considerados a la fecha del certificado antes
mencionados.

Articulo 21.- Costo de construccion de infraestructura general y local: La inversion
proyectada en el Proyecto Urbanistico es completamente privada y proviene del
Fideicomiso CB. Este fideicomiso esta constituido por las empresas Canver S.AA. y
Formaper S.A., ambas reconocidas como lideres en el sector de la construccion en el pais.
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A continuacion, se presenta el presupuesto estimativo de inversion en la construccion del
proyecto: (Ver Anexo 12.1 del Documento Técnico de Diagndéstico Y Formulacion).

e La construccion de las vias al interior de la propuesta arquitectonica y sus
respectivos sistemas de redes de servicios publicos, son responsabilidad del
promotor del Plan parcial.

e La adecuacion y el mantenimiento de las areas verdes programadas al interior del
area del Plan Parcial es responsabilidad del promotor del Plan parcial.

PROYECTO RESIDENCIAL: URBANIZACION GRAND VIEW
PRESUPUESTO FINANCIERO REFERENCIAL
item Descripcion Unidad | Cantidad Precio Unitario Precio Total
1 Terreno Glb 1.00 $3,734,200.00 $3,734,200.00
2 | Urbanismo Glb 1.00 $8,029,795.58 $8,029,795.58
3 Areas Comunales (Amenities) Glb 1.00 $2,333,005.32 $2,333,005.32
4 Vivienda Glb 1.00 $48,861,111.38 $48,861,111.38
5 Estudios, disefios y permisos Glb 1.00 $1,222,934.00 $1,222,934.00
6 Gerencia de proyecto Glb 1.00 $2,600,000.00 $2,600,000.00
7 Gastos comerciales Glb 1.00 $4,459,419.00 $4,459,419.00
8 Administracion urbanizacion Glb 1.00 $396,396.00 $396,396.00
9 Gastos legales Glb 1.00 $1,189,178.00 $1,189,178.00
10 | Gastos fiduciaria Glb 1.00 $129,100.00 $129,100.00
11 | Fiscalizacion Glb 1.00 $1,035,000.00 $1,035,000.00
12 | Impuestos Glb 1.00 $285,881.00 $285,881.00
13 Intereses financieros Glb 1.00 $7,182,500.00 $7,182,500.00
SUBTOTAL $81,458,520.28
IVA (15%) $12,218,778.04
TOTAL $93,677,298.32

Los costos presentados son referenciales y deberan ser ajustados durante la ejecucion del
plan parcial.
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CAPITULO VI

MECANISMOS DE PARTICIPACION CIUDADANA Y ASOCIACION

Articulo 22.- Mecanismo de Participacion Ciudadana: La socializacion del proyecto The
View, actualmente denominado Grand View, se llevd a cabo el 25 de agosto de 2023. A
dicho evento asistio el Arq. Jonathan Barrezueta, técnico del DUOT y delegado de la
Direccion de Control de Edificaciones y Administracion Municipal (DECAM), en
cumplimiento de lo establecido en el articulo 93 de la Ordenanza General de Edificaciones
y Construcciones del Canton Guayaquil. Dicho articulo dispone que en los procesos de
socializacién debe convocarse a un representante del GAD Cantonal de Guayaquil, quien
sera designado por la DECAM.

(...)

5.1. Convocatoria.

Se convoco a los moradores de via a la costa mediante la Comunicacion del Proyecto
puerta a puerta entregando volantes, y, se ubicaron carteles en la entrada del proyecto,
para que acudan el 25 de agosto de 2023, desde las 11:00 horas, a la socializacion del
Proyecto " The View", el evento se desarrollaria en el sitio donde esta proyectada su
construccion, solar 23 de la manzana 10 ubicado en el kilbmetro 13 de la via a la costa,
canton Guayaquil, Provincia del Guayas, con codigo catastral numero 096-0010-023-0-
0-0-1.

5.2. Socializacion.

Se realiz6 la socializacion del Proyecto Urbano Arquitectonico Especial (PUAE) “The
View”, como estuvo previsto y se conté ademas con la presencia de:

Delegacion del Gobierno Auténomo Descentralizado del cantén Guayagquil:

Direccién de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control Minero:
e Arg. Jonathan Barrezueta, Técnico DUOT

Notaria Publica:
e Ab. Andrea Ugalde Yanez (Notaria Cuadragésima Tercera del Cantén Guayaquil)

5.3. Bienvenida.

El Ing. Jhonny Ziade, dio la bienvenida a los moradores, explicando la importancia que
tiene este proyecto para el desarrollo de la comunidad.

5.4. Constructora.
El sefior ingeniero Rafael Coello, Gerente de Proyectos, explicé a la comunidad los
aspectos técnicos arquitectonicos del proyecto “The View”, respondiendo a lo largo del

dia las preguntas e inquietudes de la comunidad.

El sefior Marlon Andrade, consultor ambiental explico a los moradores durante la
jJjornada, el plan de manejo ambiental del proyecto “The View”.
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5.5. Foro de preguntas y respuestas.

Kol

Preguntas: Respuestas:

Solo para las urbanizaciones cercanas se tiene
previsto que también se vinculara, pero el
proyecto va a tener su propia subestacion
eléctrica.

Si la subestacion eléctrica va a generar
energia eléctrica solo para el proyecto o
también se conectard otras urbanizaciones.

No porque se pondrd barreras vivas (drboles),
alrededor de todo el proyecto y asi mitigard el
impacto de contaminacion de aire.

Las canteras aledafias no afectardn en la
contaminacion del aire.

El proyecto antes de ejecutarse se tendrd que
obtener el certificado de interseccion, por lo
tanto, no interseca en ninguna zona de
proyeccion del cantén Guayaquil.

El proyecto no estd en una zona protegida.

El acceso del proyecto serd por su lindero
frontal y sus vias municipales de ingreso serdn
asfaltadas.

Si el acceso al proyecto por donde se ubicard
y si las vias serdn pavimentadas.

El proyecto se compone de 700 unidades de
vivienda distribuidas en 8 edificios de
diferentes alturas, que van desde 5 hasta 10
pisos.

¢La capacidad del proyecto de cudnto es?

5.6. Horario de la Socializacion.
El horario de la socializacion fue 11:00am.

6. Conclusiones.

e En cumplimiento con la constitucién del Ecuador y la Ordenanza General de
Edificaciones y Construcciones, emitido por el GAD del cantén Guayaquil, para la
participacién ciudadana, el Proceso se cumplié segun lo estipulado, utilizando las
técnicas y todas las herramientas para el mejor desarrollo y conocimiento del
proyecto.

e Un total de 24 personas registradas en la ficha de socializaciéon, manifestaron estar
de acuerdo con el Proyecto de Urbano Arquitecténico Especial (PUAE) “The View”,
porque se va a construir sobre un cantera y eso eliminara la contaminacion que se
daba en el sector, mejorando la calidad de vida, a través de una construccion
enfocada al cuidado del medio ambiente, el embellecimiento del sector, mayor
plusvalia de las viviendas del sector, por lo tanto los moradores que acudieron a la
socializacién estan de acuerdo en la construccion del Proyecto “The View”.

(...)

(Ver Anexo 13 del Documento Técnico de Diagndstico Y Formulacion).
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Articulo 23.- Mecanismos de asociacion: El Plan Parcial Grand View, se divide en las
Unidades de Actuacion Urbanistica necesarias para la aplicacion de los instrumentos de
gestidon que correspondan, debido a su morfologia y caracteristicas del plan parcial.

El area de actuacion urbanistica correspondiente al Proyecto Residencial Grand View
posee una unidad de Actuacion Urbanistica integral (UAU 1), debido a su morfologia y
caracteristicas del plan parcial.

CAPITULO VI

TIEMPO DE VIGENCIA O IMPLEMENTACION DEL PLAN PARCIAL

Articulo 24.- Plan de etapas de incorporacion, urbanizacion o reajuste: El Plan Parcial
del Proyecto Residencial Grand View se formula con el objetivo de orientar un crecimiento
urbano compacto, ordenado y sostenible, asegurando la articulacion y coherencia territorial
del sector en el cual se emplaza la unidad de actuacién urbanistica correspondiente al
predio identificado con el coédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0. En este ambito se
desarrollara el Proyecto Residencial Grand View.

La vigencia del presente Plan Parcial sera de seis (6) afios, contados a partir de la fecha de
su publicacién oficial, conforme al cronograma de ejecuciéon de obras presentado por la
constructora MINUTOCORP S.A. (Ver Anexo 15 Documento Técnico de Diagndstico Y
Formulacion)

Articulo 25.- Los programas y proyectos urbanisticos que especificamente
caracterizan los propésitos de la operacion y las prioridades de su desarrollo: Dentro
del desarrollo del proyecto residencial Grand View, el promotor debera realizar el registro
de construccion del proyecto, posterior a la aprobacién del Plan Parcial por cambio de
normativa urbanistica especifica de la DENSIDAD y UNIDADES DE VIVIENDA.

Articulo 26.- Gestion, administracion e implementacion del plan y ampliaciéon de
plazos: La vigencia del Plan Parcial, debido a su naturaleza de cambio de normativa
urbanistica especifica de la DENSIDAD y UNIDADES DE VIVIENDA, sera de seis (6) afios,
contados a partir de la fecha de su publicacién oficial, este plazo se podra ampliar hasta
maximo seis (6) meses adicionales.

En caso de requerir una mayor extension del plazo del presente Plan Parcial, el promotor
debera solicitar al Departamento de Ordenamiento Territorial dicha solicitud, a fin de generar
una ampliacion a la ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL DE CAMBIO DE
NORMATIVA URBANISTICA ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES DE
VIVIENDA, EN EL AREA DE ACTUACION URBANISTICA DEL PREDIO CON CODIGO
CATASTRAL 96-0010-023-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO
RESIDENCIAL GRAND VIEW.

El presente parcial sera reflejado en la actualizacion del PUGS conforme al préximo inicio
de administracion (2031-2035).
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CAPITULO VIII

DOCUMENTOS DEL PLAN PARCIAL

Articulo 27.- Documentos del plan parcial: El presente plan parcial esta integrado por su
memoria técnica, la misma que adjunta los siguientes documentos, los cuales constituyen
su soporte técnico:

DIAGNOSTICO DE LAS CONDICIONES ACTUALES
ANEXO ARTICULO O LITERAL DEL PLAN

CONTENIDO DEL DOCUMENTO, PLANO

No. PARCIAL
1.1 Plano de ubicacién del predio con cdédigo
catastral: No. 96-0010-023-0-0-0
1.2 Certificado de Historia de Dominio No. RPG-
A . | La delimitacién y caracteristicas del CHB-2025-000107928.
nexo 1:

area de la actuacion urbana. 1.3 Certificado de Avaluos y Registro de Predio

Urbano No. 2024-223955.

1.4 Oficio de validacion del predio mediante
DECAM-CAT-2023-7280.

Valor del suelo en funcion del uso
actual y sin tener en cuenta la
Anexo 2: expectativa producida por el mismo
plan, calculada de acuerdo con la
normativa nacional y local vigente.

2. Plano de valor del suelo de acuerdo con la fecha
de aprobacién del DUAE y el Certificado de
Avallos y Registro de Predio Urbano No. 2024-
223955.

3.1 Plano de estructura o condiciones fisicas y
ambientales del area del plan y su entorno
inmediato.

3.2 Plano de Pendientes y Curvas de Nivel del
ambito del Plan Parcial.

3.3 Levantamiento topogréfico del area de actuacion
urbanistica hasta la via de acceso principal via a
la costa.

3.4 Levantamiento topografico del area de actuacion
urbanistica.

3.5 Mapa del Certificado de Interseccion de
Construccién, Operaciéon, Mantenimiento, Cierre
y Abandono del Proyecto Urbanistico The View
MAATE-RA-2024-503144.

3.6 Certificado de Interseccién con el Sistema
Nacional de Areas Protegidas (SNAP),
Patrimonio Forestal Nacional, Zonas Intangibles
y Categorizacion Ambiental mediante MAATE-
SUIA-RA-DZDG-2024-00697.

3.7 Resolucion Municipal No. GADMG-SUIA-RA-
2024-823.

Estructura o condiciones fisicas y
ambientales del area del plan y su
Anexo 3: | entorno inmediato, considerando la
escala de intervencion.

3.8 Registro Ambiental MAATE-RA-2024-503144.

3.9 Informe de la Coordinacion General de Control
de Edificaciones y Control Minero mediante
Memorando No. DUMCE-CEM-2025-6355.

Anexo 4: Estructura predial. 4. Plano de la Estructura Predial.
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Delimitacion de suelos publicos y
Anexo 5: | suelos vacantes y prevision de 5. Mapa de Suelo Vacante Publicos y Privados.
equipamientos.

6.1 Mapa de la Estructura Vial.

6.2 Informe de la Empresa Publica Municipal de
Transito de Guayaquil, mediante el memorando
No. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253.

Estructura del sistema publico de 6.3 Estudio de Impacto Vial EIV del Proyecto Grand
soporte referida a movilidad, View.

espacios publicos, areas verdes,
servicios y equipamientos.

Anexo 6:

6.4Mapa de Espacios Publicos y Areas Verdes
inmersos en el ambito de diagndstico.

6.5Mapa de Servicios Basicos inmersos en el
ambito de diagnostico.

6.6 Mapa de Equipamientos inmersos en el ambito
de diagndstico.

7.1 Informe de Interagua mediante oficio EOM-SCU-
02800-2023 “Factibilidad de Agua Potable y
Alcantarillado para la Urb. The Gardens”

7.2 Informe de Interagua mediante oficio EOM-SCU-
09236-2023 “Factibilidad de Agua Potable y
Alcantarillado actualizacién del nombre The
Gardens por The View.

7.3 Informe de Interagua de Reubicacion de Canal
mediante oficio EOM-SCU-00552-2024 EOM-
D0-03346-2023 y EOM-SCU-02800-2023.

7.4 Informe de Interagua mediante oficio EOM-SCU-
001286012025, aprobacion del disefio de redes
urbanizacion Grand View.

7.4.1 Memoria Técnica del Plan Maestro del
Sistema Hidrosanitario y sus Anexos (7.4.2,
74.3,74.4,745,74.6,74.7,7.4.8,7.4.9,
7.4.10)

7.5 Prefactibilidad Proyecto Eléctrico THE VIEW,
mediante oficio No. CNEL-GYE-COM-2023-
0185-0.

7.6 Aprobacion del terreno para la subestacion
eléctrica del proyecto The View, actualmente
denominado Grand View, mediante oficio CNEL-
GYE-ADM-2023-1140-0.

7.7 Aprobacion del disefio eléctrico del proyecto
Habitacional Grand View, mediante informe de
la Corporacién Nacional de Electricidad CENEL
EP, tramite 14474940 — CPR 985.

7.8 Informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil mediante el oficio 2572-CGIP-BCBG-
2023.

7.9 Informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil mediante el oficio DTSCI 202300580-
CGIP-BCBG, el cual contiene la descripcion del
sistema de defensa contra incendios del
proyecto.

Existencia de redes principales de
Anexo 7: | servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad.
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7.10Plano de la ubicacién de los hidrantes DTSCI
202300580-CGIP-BCBG.

7.11Informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil mediante el oficio DTSCI DIP-BCBG-
2025-244, el cual considera factible extender el
plazo de prérroga.

7.12Informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil mediante el oficio DTSCI DIP-BCBG-
2025-320, considera procedente la actualizacion
del nombre del proyecto en estudio.

7.13Informe de la Direccion de Aseo Cantonal,
Mercados y Servicios Especiales, mediante
oficio DACMSE-P-2023-4855.

8.1 Informe de la Empresa Publica Municipal para la
Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil SEGURA EP, mediante el oficio
SEGURAEP-GGRR-2024-0071.

Anexo 8: | Condiciones de amenaza y riesgo

8.2 Informe de la Empresa Publica Municipal para la
Gestion de Riesgos y Control de Seguridad de
Guayaquil SEGURA EP, mediante el oficio
SEGURAEP-GGRR-JARMACR-2024-007.

MODELOS DE OCUPACION DEL SUELO PARA EL AREA DEL PLAN PARCIAL Y NORMATIVA
URBANISTICA

ANEXO ARTICULO O LITERAL DEL PLAN
No. PARCIAL

CONTENIDO DEL DOCUMENTO, PLANO

9.1 Mapa de Clasificacion de Suelo, respecto al
ambito de estudio.

9.2 Mapa de Subclasificacion de Suelo, respecto al
ambito de estudio.

Mecanismos de planificacion y 9.3 Mapa de Poligono de Intervencién Territorial —

ANEXO 9: ordenamiento del territorio. PIT, respecto al ambito de estudio.

9.4 Mapa de Usos Especificos, respecto al ambito
de estudio.

9.5 Mapa de Subzonas de Edificacion, respecto al
ambito de estudio.

101 Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial
(DUAE), notificado mediante SMG-AAA-2024-

ANI%X Mecanismo de gestion del suelo 01602.

10.2 Plano del Proyecto Grand View remitido
mediante SMG-AAA-2024-01602.

111 Plan Masa del Proyecto Gran View.

ANEXO Delimitacién de la o las unidades de

f e o 11.2 Plan Maestro del Proyecto Gran View.
11: actuacion urbanistica.

11.3 Planos de las etapas que se desarrollan en
las Unidad de Actuacion Urbanistica.
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12.1 Presupuesto Financiero Grand View.
ANEX . ) N . .
12: Mecanismos de financiacion. 12.2 Presupuesto Referencial Grand View.
12.3 Presupuesto del sistema Hidraulico-
Sanitario.
Mecanismos de participacion
ciudadana y coordinacion publico-
ANEXO privada de conformidad con lo 13.Acta de Constancia de la Socializacion
13: establecido en la Ley Organica de Notariada.
Participacion Ciudadana segun
corresponda.

141 Costos de Mantenimiento Grand View

14.2 Planta Tipo, Propiedad Horizontal del
Bloque de Viviendas del Proyecto Grand View.

ANEXO . o

Mecanismos de asociacion.

14:
14.3 Cuadro General de Alicuotas.
14.4 Cuadro de Alicuotas Desglosado.
ANEX Tiempo de vigencia o implementacion | 45 cronograma de vigencia o implementacion del
15: del plan. Proyecto Grand View.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - Conforme al articulo 50 de la LOOTUGS, las cargas para la unidad de
actuacioén urbanistica que contiene el predio signado con cédigo catastral No. 096-0092-
001-0-0-0-1 detalladas en el Art. 18 de la presente ordenanza, deberan ser inscritas en la
Empresa Publica Municipal Registro de la Propiedad de Guayaquil.

SEGUNDA. - Se debera cumplir con lo establecido en la RESOLUCION Nro. GADMG-
SUIA-RA-2024-823 de fecha 21 de mayo de 2021, el Memorando No. DUMCE-CEM-2025-
6355 de fecha 22 de abril de 2025, el oficio EOM-SCU-02800-2023 de fecha 18 de abiril del
2023, oficio EOM-SCU-00552-2024 de fecha 17 de enero del 2024, el oficio EOM-SCU-
001286012025 de fecha 02 de abril del 2025, el oficio DTSCI 202300580-CGIP-BCBG de
fecha 28 de noviembre del 2023, y el oficio DACMSE-P-2023-4855 de fecha 06 de
noviembre de 2023, asi como con todas las condiciones descritas en las factibilidades
emitidas.

Es de responsabilidad del Administrado cumplir con las obligaciones y recomendaciones
emitidas por las unidades municipales y empresas publicas correspondientes.

TERCERA. - En caso de que el proyecto se realice alguna modificacién que afecte a las
factibilidades emitidas para el presente plan parcial se debera proceder con su respectiva
actualizacién y aplicacion de las recomendaciones.



31---Gaceta Municipal No. 55 Viernes 23 de mayo de 2025

&’ \\I’ MUY ILUSTRE
\ MUNICIPALIDAD
AN

/' DEGUAYAQUIL
<
El proyecto Grand View del presente plan parcial debera cumplir durante todo su proceso
de desarrollo y ejecucién con las recomendaciones emitidas por las entidades competentes.

CUARTA. —La DUMCE considerara para la via denominada Calle 10A, la cual se implanta
en el lindero sur de la unidad de actuacion urbanistica en la que se situa el presente Plan
Parcial del proyecto Grand View, el derecho vial establecido en el estudio de impacto vial
aprobado mediante el memorando EPMTMG-DPM-2023-3661 de la Empresa Publica
Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil, para sus instrumentos de planificacion y
Ordenamiento Territorial de acuerdo con la normativa vigente, una vez aprobado el Plan
Parcial.

QUINTA. - En caso de que alguna de la Direcciones Generales Municipales o Entidades de
la Gran Corporacion Municipal referidas en la presente ordenanza dejasen de existir, o
tuvieren cambios en su denominacién, estructura, jerarquia, y demas, se entendera que
realizara la aplicaciéon de lo dispuesto en esta ordenanza el érgano o entidad de la Gran
Corporacion Municipal que asuma sus competencias.

SEXTA. - Este documento no constituye registro de construccion ni autorizacién de obra de
ningun proyecto urbanistico. Las autorizaciones correspondientes deberan ser solicitadas
a la Coordinacion General de Control de Edificaciones y Control Minero, con posterioridad
a la publicacién de la presente Ordenanza en el Registro Oficial.

DISPOSICION FINAL

UNICA. - Esta Ordenanza entrara en vigencia a partir de su publicacién en el Registro
Oficial, sin perjuicio de la publicacion que se realice en la Gaceta Oficial Municipal y la
pagina web institucional del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil.

DADA Y FIRMADA EN EL SALON DE LA CIUDAD “DR. JOSE JOAQUIN DE OLMEDO
Y MARURI”, SALA DE SESIONES DEL M. I. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL,
A LOS QUINCE DIAS DEL MES DE MAYO DEL ANO DOS MIL VEINTICINCO.

UILES DAVID ABEZAS-KLAERE
VAREZ HENRIQUES lidar Gnicamente con FirmaEC
3 : Gnicamente con FirmaC B "____ e

Aquiles Alvarez Henriques Abg. Felipe Cabezas-Klaere
ALCALDE DE GUAYAQUIL SECRETARIO DEL M.I.

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

i

CERTIFICO: Que la presente ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL DE
CAMBIO DE NORMATIVA URBANISTICA ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES
DE VIVIENDA, EN EL AREA DE ACTUACION URBANISTICA DEL PREDIO CON
CODIGO CATASTRAL 96-0010-023-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL
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PROYECTO RESIDENCIAL GRAND VIEW, fue discutida y aprobada por el M. |I. Concejo
Municipal de Guayaquil, en sesion extraordinaria de fecha 8 de mayo de 2025 y sesion
ordinaria de fecha 15 de mayo de 2025, en primero y segundo debate, respectivamente.

/ MUY ILUSTRE
)

Guayaquil, 20 de mayo de 2025

irmado electrénicamente por

4 Eﬁéé‘éf\s’*ﬂiiﬁa
Abg. Fellpe Cabezas Klaere
SECRETARIO DEL M.l
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 reformado del Cédigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, SANCIONO la ORDENANZA
QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL DE CAMBIO DE NORMATIVA URBANISTICA
ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES DE VIVIENDA, EN EL AREA DE
ACTUACION URBANISTICA DEL PREDIO CON CODIGO CATASTRAL 96-0010-023-0-
0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO RESIDENCIAL GRAND VIEW,
y para su vigencia ordeno su PROMULGACION a través de su publicacién en el Registro
Oficial, Gaceta Oficial Municipal, y en el dominio web de la Municipalidad de Guayaquil.

Guayaquil, 20 de mayo de 2025

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

UILES DAVI D
VAREZ HENRIQUES

AlalleAIvarez Henriques
ALCALDE DE GUAYAQUIL

Sanciond y ordend la promulgacion a través de su publicacion en el Registro Oficial, Gaceta
Oficial Municipal y en el dominio web de la Municipalidad de Guayaquil, de la ORDENANZA
QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL DE CAMBIO DE NORMATIVA URBANISTICA
ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES DE VIVIENDA, EN EL AREA DE
ACTUACION URBANISTICA DEL PREDIO CON CODIGO CATASTRAL 96-0010-023-0-
0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO RESIDENCIAL GRAND VIEW,
el sefior Aquiles Alvarez Henriques, Alcalde de Guayaquil, a los veinte dias del mes de
mayo del afio 2025.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 20 de mayo de 2025

erainas tiadn
Abg. Felipe (.abezas Klaere
SECRETARIO DEL M.l
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DE GUAYAQUIL

DIRECCION GENERAL DE URBANISMO MOVILIDAD,
CATASTRO Y EDIFICACIONES

DOCUMENTO TECNICO DE DIAGNOSTICO Y FORMULACION
DEL PLAN PARCIAL PARA EL CAMBIO DE NORMATIVA
URBANISTICA ESPECIFICA DE LA DENSIDAD Y UNIDADES DE
VIVIENDA, EN EL AREA DE ACTUACION URBANISTICA DEL
PREDIO CON CODIGO CATASTRAL 96-0010-023-0-0-0, DEL
PROYECTO RESIDENCIAL GRAND VIEW.

GUAYAQUIL, 25 de abril de 2025
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Las abreviaturas y definiciones varian conforme se realice el Plan Parcial.

Abreviatura.

CNEL: Corporacion Nacional de Electricidad.

COOTAD: Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia 'y
Descentralizacion.

DUAE: Desarrollo Urbano Arquitectdonico Especial.

GAD: Gobierno Auténomo Descentralizado.

LOOTUGS: la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo.

MIDUVI: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.

PDOT: Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.

PUGS: Planes de Uso y Gestién del Suelo.

SEGURAEP: Empresa Publica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de
Seguridad Guayaquil Segura EP.

ZR-VC: Zonificacion denominada zona via a la costa.

Definiciones.

Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del Cantén Guayaquil. -El Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del canton Guayaquil es el instrumento de
planificacion que contiene las directrices principales respecto de las decisiones estratégicas
de desarrollo que permiten la gestidon concertada y articulada del territorio y tiene por objeto
ordenar, compatibilizar y armonizar las decisiones estratégicas de desarrollo respecto de
los asentamientos humanos, las actividades econdémico-productivas y el manejo de los
recursos naturales en funcién de las cualidades territoriales, a través de la definicion de
lineamientos para la materializacion del modelo territorial deseado que responda a las
necesidades actuales y futuras del cantén, promoviendo un crecimiento planificado,
equitativo y equilibrado, enmarcado en la reconstruccion del tejido social y la reactivacion
econdmica.

Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del cantéon Guayaquil. - El PUGS es el
instrumento de planificacion y gestion para establecer los modelos de gestion del suelo y
financiacion para el desarrollo, que tiene una relacién directa con el PDOT, y a través del
cual se puede regular y gestionar el uso, la ocupacion y transformacién del suelo, conforme
la visiéon de desarrollo y el modelo territorial deseado del cantén, promoviendo la funciéon
social y ambiental de la propiedad y el derecho a la ciudad. El Plan de Uso y Gestién del
Suelo posee dos componentes Estructurante y Urbanistico.
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Componente Estructurante. - Constituido por los contenidos de largo plazo que
responden a los objetivos de desarrollo y al modelo territorial deseado segun lo establecido
en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial municipal, y las disposiciones
correspondientes a otras escalas del ordenamiento territorial, asegurando la mejor
utilizacién de las potencialidades del territorio en funcion de un desarrollo armonico,
sustentable y sostenible, a partir de la determinacién de la estructura urbano-rural y de la
clasificacion del suelo. En caso de ser necesaria la modificacion al componente
estructurante, se debera justificar técnicamente en coherencia al PDOT y su actualizacion,
mediante procedimientos participativos y técnicos establecidos en la presente norma, en
las siguientes circunstancias:

a) Cuando un Proyecto Nacional de caracter estratégico se implante en la
jurisdiccion de un GAD y deba adecuarse su PDOT a los lineamientos derivados
de la respectiva planificacion especial.

b) Por fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre.

Componente Urbanistico. - Establecido el componente estructurante, los planes de uso y
gestion del suelo deberan determinar el uso y edificabilidad de acuerdo con la clasificacion
del suelo, asi como los instrumentos de gestion a ser empleados segun los requerimientos
especificos. EI componente urbanistico podra actualizarse al inicio de cada periodo de
gestion municipal.

Uso Residencial. - Se destina para vivienda permanente, en uso exclusivo o combinado
con otros usos de suelo compatibles, en edificaciones individuales o colectivas del territorio.
El suelo residencial puede dividirse de acuerdo con la densidad establecida.

— Residencial de baja densidad. - son zonas residenciales con presencia limitada
de actividades comerciales y equipamientos de nivel barrial. En esta categoria
pueden construirse edificaciones unifamiliares.

— Residencial de mediana densidad. - son zonas residenciales que permiten
actividades econdmicas, comerciales y equipamientos para el barrio o un sector
de mayor area dentro de la ciudad.

— Residencial de alta densidad. - son zonas residenciales con mayor ocupacion
(a nivel de edificabilidad) que permiten actividades comerciales, econémicas y
equipamientos que por su escala pueden servir a un sector grande de la ciudad.
En esta categoria pueden construirse edificaciones de mayor altura.

Sistemas Publicos de Soporte: Son las infraestructuras para la dotacién de servicios
basicos y los equipamientos sociales y de servicio requeridos para el buen funcionamiento
de los asentamientos humanos. Estos son al menos: las redes viales y de transporte en
todas sus modalidades, las redes e instalaciones de comunicacion, energia, agua,
alcantarillado y manejo de desechos sélidos, el espacio publico, areas verdes, asi como los
equipamientos sociales y de servicios. Su capacidad de utilizacion maxima es
condicionante para la determinacion del aprovechamiento del suelo.
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Descripciéon del proyecto

Desde su concepcidn, el proyecto ha pasado por un proceso de evolucién estratégica en
su identidad comercial, reflejando no solo una mejora en su propuesta, sino también una
optimizacion en su posicionamiento para el beneficio de sus futuros residentes.
Inicialmente, el desarrollo fue concebido bajo el nombre The Gardens, enfatizando su
integracion con la naturaleza y el entorno verde que caracteriza la zona. Sin embargo, con
el avance del disefio y los estudios de mercado, se identificd la necesidad de reforzar la
percepcion del proyecto como un desarrollo residencial de mayor alcance y exclusividad.

En respuesta a esta vision, el proyecto adopté el nombre de The View, destacando las
privilegiadas vistas que ofrece su ubicacién. Esta actualizacién permiti6 consolidar su
imagen como un espacio residencial que combina modernidad y armonia con el paisaje
circundante. No obstante, tras un analisis mas profundo del sector inmobiliario y con el fin
de garantizar una identidad unica, se optd por un ajuste final en su denominacion, dando
lugar a Grand View.

El nombre Grand View encapsula la esencia del proyecto en su maxima expresion:
amplitud, exclusividad y una vision integral de bienestar para sus habitantes. Este cambio
no fue producto del descuido, sino de un proceso meticuloso de optimizacién en la
estrategia comercial, asegurando que el desarrollo mantenga una identidad diferenciada en
el mercado y evitando cualquier posible confusion con otros proyectos de nombres
similares. Gracias a esta evolucion, Grand View no solo se posiciona como un referente en
la zona, sino que también refleja la excelencia y el compromiso con la calidad que define
cada aspecto del proyecto.

El proyecto Grand View presenta una densidad poblacional de 470 personas por hectarea,
lograda mediante la construccion de viviendas multifamiliares que ocupan uUnicamente el
25% del terreno, permitiendo asi una distribucion equilibrada entre areas edificadas y
espacios verdes.

Como parte de su planificacién sostenible, el proyecto destina 1.6 hectareas de area verde
neta dentro de su predio, las cuales se suman a las zonas naturales del entorno inmediato
del cerro. Estas areas albergan flora nativa, promoviendo la conservacion de la
biodiversidad y la integracion del paisaje natural con el desarrollo urbano.

La densidad poblacional de Grand View se alinea con la de otros proyectos ubicados en la
Via a la Costa, reflejando la tendencia actual de desarrollos de densidad media-alta en
Guayaquil. Este enfoque permite un uso mas eficiente del suelo urbano, optimizando la
cercania a servicios esenciales como transporte, educacion, salud y comercio, con el
objetivo de mejorar la calidad de vida de los residentes y reducir los tiempos de
desplazamiento.

Grand View es un proyecto residencial multifamiliar que se desarrolla sobre un lote de 7,25
hectareas, ubicado al este de la ciudad de Guayaquil. La propiedad se situa 300 metros al
norte de la via Ab. Jaime Nebot Velasco conocida como Via a la Costa, a la altura del
kilbmetro 12,5, una de las principales arterias que conecta la ciudad con los balnearios de
la provincia del Guayas. En el pasado, este terreno fue utilizado como cantera para la
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extraccion de material pétreo, lo que provocod un deterioro ambiental y paisajistico en el
sector. Actualmente, el lote se encuentra registrado bajo el codigo catastral 096-0010-23-
0-0-0-1, en una zona de alto y rapido crecimiento habitacional y comercial, adaptandose al
contexto del sector Via a la Costa.

Como parte de la evolucién del plan parcial, se propone aumentar el numero de unidades
de vivienda de 299 a 700, garantizando que este crecimiento se implemente de manera
planificada y sustentable. La viabilidad de esta ampliacion ha sido evaluada en funcion de
los criterios y estrategias planteadas en este documento, asegurando que el incremento de
densidad no afecte negativamente el entorno urbanistico inmediato.

Densidad de vegetacion:

El proyecto cuenta con un 22,40% (16.131,09 m2) de areas verdes superando el porcentaje
minimo exigido por las normativas locales y nacionales vigentes, que establece un minimo
del 15% del suelo destinado para areas verdes. Cabe destacar que este calculo considera
Unicamente las areas verdes netas, es decir, aquellas dedicadas exclusivamente a la
vegetacion. Sin embargo, Grand View incorpora un disefio paisajistico integral, donde otras
areas de recreacion y circulacién, como los equipamientos comunitarios (club social,
mirador, etc.), asi como las zonas de estacionamiento y aceras, también incluyen
arborizacion y jardineria, como se evidencia en el master plan del proyecto.

Justificacion

El proyecto Grand View se presenta como una solucién innovadora y sostenible para el
crecimiento urbano de Guayaquil, alineandose con el concepto de densificacion urbana. Su
disefio busca optimizar el uso del espacio vertical para ofrecer viviendas de alta calidad,
con todos los servicios y comodidades necesarias, sin comprometer la preservacion del
medioambiente. Destaca por su arquitectura moderna y funcional, que integra amplias
areas verdes y espacios comunes, fomentando un entorno saludable y agradable para sus
residentes. Ademas, el proyecto tiene un impacto positivo en la comunidad, contribuyendo
a la revalorizacion del suelo urbano y a la mejora de la calidad de vida en la zona.

El desarrollo consta de 700 unidades de vivienda, distribuidas en 8 edificios de distintas
alturas, que varian entre 5 y 10 pisos. Cada departamento cuenta con un area promedio de
85m?, ofreciendo una distribucién eficiente con espacios naturalmente iluminados y
ventilados. Ademas, el proyecto dispone de una serie de equipamientos disefiados para el
bienestar de sus residentes, entre ellos, una casa club, un mirador y una garita de
seguridad. También se ha destinado un lote exclusivo para areas sociales, donde se ubican
piscinas, canchas deportivas, juegos infantiles y zonas de descanso.

En cuanto a la sostenibilidad, Grand View incorpora infraestructuras esenciales como una
subestacion eléctrica, una planta de tratamiento de aguas residuales y un centro de acopio
de desechos, garantizando un desarrollo respetuoso con el medioambiente. Finalmente, el
proyecto incluye un lote comercial independiente, que ofrecera servicios basicos tanto a los
residentes como a la comunidad aledafia, consolidando su vision de un desarrollo integral
y autosuficiente.
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Objetivo del proyecto fin de uso y de desarrollo urbanistico
Objetivo del Proyecto

Desarrollar un proyecto residencial multifamiliar sostenible que optimice el uso del suelo
mediante un esquema de densificacion urbana planificada, garantizando una integracion
armonica con su entorno natural y urbano. Se busca proporcionar viviendas de alta calidad,
con acceso a servicios esenciales y equipamientos comunitarios, fomentando una
convivencia equilibrada entre infraestructura, areas verdes, bienestar social vy
sostenibilidad.

Fin de Uso

El proyecto Grand View esta disefiado para consolidarse como un desarrollo residencial de
densidad media-alta, ofreciendo un entorno seguro, funcional y sostenible para sus
habitantes. Se proyecta como una comunidad autosuficiente, con viviendas modernas,
infraestructura de primer nivel y servicios que contribuyan al bienestar de los residentes,
promoviendo un modelo de ciudad compacta y eficiente.

Objetivo de Desarrollo Urbanistico

Grand View tiene como objetivo aportar al desarrollo urbano de Guayaquil, promoviendo un
crecimiento ordenado en la zona de Via a la Costa mediante la creacién de un espacio
habitacional que:

e Optimice el uso del suelo a través de un disefio arquitectdnico vertical,
minimizando la expansion horizontal descontrolada.

e Garantice el acceso a servicios basicos como educacién, salud, comercio y
transporte, mejorando la conectividad y reduciendo tiempos de desplazamiento.

¢ Integre areas verdes y espacios recreativos que contribuyan a la conservacion
del paisaje natural y la biodiversidad local.

e Cumpla con normativas urbanisticas y supere los estandares minimos exigidos
en términos de areas verdes y equipamientos comunitarios.

¢ Impulse la revalorizacién del suelo urbano, generando un impacto positivo en el
entorno y promoviendo un modelo de desarrollo sostenible.

Estudio del Impacto Urbano a ejecutar el plan parcial

Para la ejecucion del Plan Parcial de Grand View, se llevo a cabo un Estudio de Impacto
Urbano (EIU) con el propésito de evaluar cémo el desarrollo afecté su entorno inmediato y
la infraestructura existente. Este analisis permiti6 determinar la viabilidad del proyecto y
garantizar su integracion sostenible en la ciudad, asi como la implementacion de medidas
de mitigacién para minimizar cualquier efecto negativo.
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Impacto en la Movilidad y Conectividad Vial

El estudio analizé la capacidad de la red vial en la Via a la Costa y sus intersecciones con
los accesos principales al proyecto. Se realizaron estudios de flujo vehicular que
evidenciaron la necesidad de optimizar la circulacién en la zona. Como resultado, se
implementaran mejoras en la sefializacién y se ajustaron los accesos para garantizar una
movilidad fluida tanto para residentes como para el trafico externo.

Asimismo, se evalud la cobertura del transporte publico, determinando su suficiencia para
atender la demanda generada por el proyecto.

Impacto en la Infraestructura de Servicios Basicos

El analisis determind que la infraestructura de abastecimiento de agua potable vy
saneamiento requeria optimizacion para soportar la carga poblacional proyectada. En
respuesta, se realizaron ampliaciones en la red hidrica y se disefio la capacidad de la planta
de tratamiento de aguas residuales, asegurando su eficiencia y cumplimiento con
normativas ambientales.

En cuanto al suministro eléctrico, se verificé que la demanda del proyecto podia ser cubierta
con la subestacién eléctrica actual. También se implementaron estrategias para optimizar
la gestion de residuos solidos, garantizando que la capacidad del centro de acopio de
desechos fuera suficiente para evitar problemas sanitarios.

Impacto Ambiental y Espacios Verdes

El estudio permiti6 identificar las areas de conservacién prioritarias y definir estrategias para
mitigar el impacto en el ecosistema local. Se preservaron 1.6 hectareas de areas verdes
netas, las cuales fueron integradas al paisaje urbano con la incorporacion de flora nativa,
favoreciendo la conservacién de la biodiversidad y mejorando la calidad ambiental del
sector.

Se evalud ademas la gestién de aguas pluviales, determinando la capacidad del sistema
de drenaje para prevenir inundaciones y erosion. Como resultado, se optimiz6 el disefio del
canal enductado y se incorporaron soluciones de drenaje sostenible que mejoraron la
infiltracion del agua de lluvia. También se implementaron medidas de control de emisiones
y ruido durante la construccion y operacion del proyecto, minimizando el impacto ambiental.

Impacto Socioeconémico y Calidad de Vida

La ejecucion del proyecto tendra un impacto socioecondémico significativo, ya que generara
un aumento en las plazas de trabajo, tanto durante la etapa de construccién como en su
fase operativa. Asimismo, contribuird a mejorar la calidad de vida de los residentes y del
entorno inmediato, priorizando la inclusion de un mayor porcentaje de areas verdes, lo que
favorecera el confort, la sostenibilidad y el incremento del indice de verde urbano en el
sector.

Otro aspecto fundamental sera el impacto en la plusvalia y la revalorizacion del suelo
urbano. Se estudiara cémo el desarrollo de Grand View contribuira a mejorar la
infraestructura y el atractivo de la zona, promoviendo inversion en sectores comerciales y
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de servicios. También se evaluara el impacto en la dinamica social, asegurando que el
disefio del proyecto favorezca la integracion comunitaria y el bienestar de los habitantes a
través de espacios comunes como el club social, el mirador y las areas recreativas.

Conclusién y Estrategias de Mitigacion

Con base en los resultados del estudio, se implementaron diversas estrategias de
mitigacion para minimizar cualquier impacto negativo en la movilidad, la infraestructura, el
medioambiente y la calidad de vida de los residentes. Entre estas medidas destacaron las
mejoras en la red vial, la optimizacion de los sistemas de drenaje y saneamiento, la
reforestacidn con especies nativas y la integracién de espacios comunitarios para fomentar
el bienestar social.

Finalmente, se establecieron mecanismos de seguimiento y monitoreo, lo que permitié
evaluar el desempefo del proyecto a lo largo del tiempo y realizar ajustes cuando fue
necesario. Gracias a estas acciones, Grand View no solo cumplié con los estandares
urbanisticos y ambientales, sino que también contribuy6 al desarrollo sostenible y ordenado
de la ciudad.
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1. Diagnéstico de las condiciones actuales.
El area de actuacion urbanistica del Plan Parcial Grand View se ubica en el sector conocido
como Via a la Costa, especificamente en el kildbmetro 12.5, a 300 metros de la Av. Jaime
Nebot Velasco. Mediante el diagnostico, se analizara la situacién actual del sector,
identificando tanto sus potencialidades como sus limitaciones. Esto permitira disefar
estrategias de ordenamiento territorial orientadas a un desarrollo sostenible.

Con la finalidad de generar un desarrollo urbano planificado, se establece un area de
diagnostico con un radio de 3km, como ambito de analisis del area de actuacion urbanistica
para el Plan Parcial GRAND VIEW, este ambito permitira elaborar un diagndstico detallado
en el contexto del Plan Parcial, el cual requiere modificar el CAMBIO DE DENSIDAD Y
UNIDADES DE VIVIENDA en el area de actuacion urbanistica que contiene el predio
signado con codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0.

Conforme la “ORDENANZA DE ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; y, DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON GUAYAQUIL” (PDOT y PUGS) publicada en la Gaceta Oficial No.
37 del 10 de septiembre del 2021, y en Registro Oficial No. 1697, Edicion Especial del 30
de septiembre 2021. El area de actuacion urbanistica se encuentra ubicada, en el Distrito
de Planificacion 14 — Oeste, ubicado en la parroquia urbana Tarqui, clasificado como Suelo
Urbano, Subclasificado como Suelo Urbano No Consolidado, inmerso en el Poligono de
Intervencion Territorial 14, cuyo tratamiento urbanistico corresponde a la Consolidacién,
con Uso de Suelo Residencial Densidad Baja, tipificado en la Zona Residencial Via a la
Costa (ZR-VC). (Ver Anexo 1.1):

" l ¥
: u*:t_?smiznlﬂ Im:

'f.‘.T' "GFl..ﬁH

i . ] i
IRBANAS DE L&
CERRLCA Ji_
A TAR

PN : )

llustracién 1: Delimitacion del area de diagnéstico del Plan Parcial Grand View.
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1.1. La delimitacidén y caracteristicas del area de la actuacion urbana.

1.1.1 Objeto del Plan Parcial:

El presente Plan Parcial tiene como objeto un mayor aprovechamiento del suelo, que regula
el CAMBIO DE DENSIDAD y UNIDADES DE VIVIENDA del area de actuacion urbanistica
en la cual contiene el predio signado con cédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0 ubicado
en el kildmetro 12,5 del sector denominado Via a la Costa.

El objetivo del desarrollo de este plan parcial es complementar el proceso de regulacion
que se inicid mediante la aprobacion de la resolucion técnica administrativa denominada
DESARROLLO URBANO ARQUITECTONICO ESPECIAL (DUAE), notificado mediante
SMG-AAA-2024-01602 de fecha 31 de enero del 2024. De acuerdo con lo establecido en
el articulo 139.2 de la “Ordenanza de Actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial 2019-2023” y del Plan de Uso y Gestion del Suelo.

El presente Plan Parcial no modifica el Componente Estructurante del Plan de Uso y
Gestion del Suelo, tal como lo demanda la Ley Organica de Uso y Gestion del Suelo.

1.1.2 Ambito de aplicacién:

El Plan Parcial se encuentra inmerso en el area de actuacién urbanistica la cual se implanta
el predio signado con cddigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0.

Los linderos y mensuras que delimitan el ambito de aplicacién del presente Plan Parcial se
describen de acuerdo con lo detallado en la Historia de Dominio No. RPG-CHB-2025-
000107928 con fecha 27 de febrero del 2025, el Certificado de Avaluos y Registro de Predio
Urbano No. 2024-223955 del 29 de julio del 2024 y DECAM-CAT-2023-7280 de fecha 20
de marzo de 2023, resultando lo siguiente:

e De acuerdo con la Historia de Dominio No. No. RPG-CHB-2025-000107928 emitida
por el Registrador de la Propiedad del canton Guayaquil con fecha 27 de febrero del
2025, CERTIFICA que el predio signado con cadigo catastral No. 96-0010-023-0-0-
0, consta en la base de datos de la Empresa Publica Municipal Registro Municipal
de la Propiedad de Guayaquil, y tiene registrada la siguiente informacién: (Ver

Anexo 1.2)
LINDEROS MENSURAS
NORTE SOLAR 27 CON: 178.36 m
SUR CALLE PUBLICA CON: 172.15m
ESTE SOLARES 27-29-24(01)Y 39 con: | 19'57‘“1‘2%311'135'33:
OESTE SOLARES 31 (02) Y 31 (01) CON: 408.57 m
SUPERFICIE TOTAL = 72564.34 m2

Tabla 1: Cuadro de linderos y Mensuras Historia de Dominio No. RPG-CHB-2025-
000107928
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Conforme con el Certificado de Avaluos y Registro de Predio Urbano emitido por
la Subdireccion de Catastro, identificado con el No. 2024-223955 del 29 de julio del
2024 firmado por el Arq. Héctor Bolivar Pino Frugone — Coordinador General de
Catastro y Avaluos, se detalla el cuadro de Linderos y Mensuras segun Titulo de
Propiedad del predio signado con cédigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0: (Ver
Anexo 1.3)

LINDEROS MENSURAS
NORTE SOLAR 27 CON: 178.36 m
SUR CALLE PUBLICA CON: 172.15m
ESTE SOLARES 24, (1) 27, 29, 39 CON: 42441 m
OESTE SOLARES 31 (1-2) CON: 408.57 m
AREA SOLAR SUPERFICIE TOTAL = 72564.34 m2

Tabla 2: Cuadro de linderos y Mensuras, Certificado de Avaltos y Registro de Predio
Urbano.

En consideracion al oficio DECAM-CAT-2023-7280 de fecha 20 de marzo de 2023
firmado por la Arg. Xiomar Veloz Bravo, Subdirectora de Catastro, y la Arqg. Natasha
Gamez Ayovi, Jefa de Catastro, sefiala que se ha llevado a cabo la validacion del
levantamiento topografico segun memorando No. TOP-2023-0271 del predio en
analisis: (Ver Anexo 1.4)

LINDEROS MENSURAS
NORTE SOLAR 27 CON: 178.36 m
SUR CALLE PUBLICA CON: 17215 m
ESTE SOLARES 27, 29, 24(01)Y39 | CON: eaT et
OESTE SOLARES 31 (02) Y 31 (01) CON: 408.57 m
SUPERFICIE TOTAL = 72564.34 m2

Tabla 3: Cuadro de linderos y Mensuras TOP-2023-0271

De la revision de los documentos antes detallados, la Historia de Dominio No. RPG-CHB-
2025-000107928, el Certificado de Avaluos y Registro de Predio Urbano No. 2024-223955,
y el oficio No. DECAM-CAT-2023-7280, se verifica que las tres fuentes coinciden
plenamente en cuanto a los linderos, las mensuras y la superficie total del predio identificado
con el codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0.

Los linderos y mensuras mencionados anteriormente contienen la distribucion general del
presente Plan Parcial.
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1.2 Valor del suelo en funcién del uso actual y sin tener en cuenta la
expectativa producida por el mismo plan, calculada de acuerdo con la
normativa nacional y local vigente.

En el ambito de diagndstico, y de acuerdo a la cartografia que contiene los valores por m2
conforme a lo estipulado en la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALUO DEL
PREDIO URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE LAS PARROQUIAS
RURALES DEL CANTON GUAYAQUIL, PARA EL BIENIO “2024-2025”, en la cual se puede
observar diferentes rangos de valores de avaluos prediales, evidenciandose un grupo de
menor valor por m2, el cual va desde los $2.48m2 hasta $50.00m2, estos predios tienen
caracteristicas de macro lotes y en su mayoria no cuentan con edificaciones, y otro grupo
el cual va desde los $128.57m2 hasta $506.85m2 en los cuales se encuentran
desarrolladas edificaciones principalmente proyectos residenciales, comerciales vy
equipamientos.

La unidad de actuacion urbanistica se encuentra implantada en un valor de $50 m? al predio
inmerso en el Plan Parcial. (Ver Anexo 2).

En conformidad con el certificado de Avalud No. 2024-223955, con fecha de 29 de julio del
2024 suscrito por el Arq. Héctor Bolivar Pino Frugone Coordinacion General de Catastro y
Avaluos, en el cual indica que el valor de m2 del Solar se encuentra en $50, resultando un
avaluo del solar de $3,628,217.00.

llustracion 2: Estructura Predial del area de diagndstico del Plan Parcial Grand View.



49---Gaceta Municipal No. 55 Viernes 23 de mayo de 2025

() B

1.3 Estructura o condiciones fisicas y ambientales del area del plan y su
entorno inmediato, considerando la escala de intervencion.

Dentro del area de diagndstico, hacia el norte del area de actuacion urbanistica, se
encuentra el Bosque de Vegetacion Protectora (BVP) Cerro Blanco, declarado mediante
Registro Oficial No. 180 el 28 de abril de 1989, con Resolucion Ministerial No. 146, y
Modificatoria el 6 de noviembre 2000.

Hacia el sur del area de actuacion urbanistica, cruzando la via Ab. Jaime Nebot Velasco
conocida como (Via a la Costa), se encuentra, la Reserva de Produccién Faunistica
Manglares El Salado (RPFMS), la cual es parte del Sistema Nacional de Areas Protegidas
(SNAP). Esta ubicada al noroeste del estuario del Golfo de Guayaquil y al suroeste de la
ciudad de Guayaquil, declarado mediante Acuerdo No. 142 del 15 de enero del 2002 -
Registro Oficial No. 5 del 22 de enero del 2003, y tiene las siguientes modificatorias:
Registro Oficial No. 05 del 22 de enero del 2003; A.M. 045 del 27 marzo de 2003; A.M. 166
del 15 de feb del 2007; A.M. 158 del 7 de septiembre del 2010; A.M. 110 del 9 de agosto
del 2012; A.M. 319 del 01 de octubre del 2014; A.M. 072 de 28 de junio del 2016; A.M. 018
del 21 de abril del 2017.(Ver Anexo 3.1)
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llustracién 3: Condiciones Fisicas y Ambientales del area de diagnostico.

Asi también, en el ambito de diagndstico se encuentra una franja calificada como Zona
Especial Extractiva Minera de Transicion Ecologica (ZE-EMT), en la cual tiene un uso
potencial de explotacién del subsuelo para la extraccion y transformacion de los materiales
e insumos industriales, mineros y de la construccién, en la cual se implantan varias
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concesiones mineras las mismas que se encuentran reguladas por la entidad competente
la Agencia de Regulacion y Control Minero (ARCOM) y se detallan a continuacion:

CONCESIONES MINERAS ARIDOS Y PETREOS
CENACA LA LORENAI EXPLOSA
LA LORENA A GUAY EL HUAYCO PROGRANSA
ESTANCIA CERRO AZUL FRAGA DIANA |
FIALSA DECAL SAN FRANCISCO
ESTANCIA CERRO AZUL AMPLI LERIDA LA LORENAYV
EVADRIANA VI TERRAPLEIN LA LORENA IV
EVADRIANA VI A GUAY AMPLIACION PRECON

Tabla 4: Concesiones Mineras Aridos y Pétreos.

De las concesiones mineras antes mencionadas en la Tabla 8, las que se ubican en el
contexto inmediato del area de actuacion urbanistica son las siguientes: Al norte A Guay el
Huayco, Al este: Evadriana VI, La Lorena y al Oeste: Progransa, Terraplein, Lerida, Fraga,

Explosa, entre otras.

Mediante el andlisis de las curvas de nivel en el ambito de diagndstico, se puede evidenciar
la variacion de cotas entre la zona que esta al norte del area de actuacion urbanistica la
cual tiene una mayor elevacion que la zona ubicada al sur del poligono en estudio. De igual
forma se puede observar que en la zona norte se registran porcentajes de pendientes de
muy fuertes a pendientes medias, y la zona sur del area de actuacion urbanistica se
registran pendientes muy suaves y suaves. (Ver Anexo 3.2, 3.3, 3.4)
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Con respecto a la unidad de actuacion urbanistica, segun los informes técnicos adjuntos,
se describen las siguientes condiciones ambientales y fisicas:

Mediante el Sistema Unico de Informacién Ambiental SUIA, se asigna al suscrito el Proyecto
SUIA  MAATE-RA-2024-503144, correspondiente a un Registro Ambiental
"CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL
PROYECTO URBANISTICO THE VIEW" actualmente denominado Grand View el mismo
que contiene un Inventario (Censo) del Recurso Forestal ubicado en la Ciudadela Puerto
Hondo de Via a la Costa, cantén Guayaquil, provincia del Guayas. El cual indica que el
Proyecto Gran View, NO INTERSECA con el Sistema Nacional de Areas Protegidas,
Bosques y Vegetacion Protectora, Patrimonio Forestal del Estado, ni otras areas sujetas a
conservacion alguna. (Ver Anexo 3.5y 3.6).
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llustracion 5: Certificado de Interseccion de Construccion, Operacion, Mantenimiento, Cierre y
Abandono del Proyecto Urbanistico The View.

Certificado de Interseccién con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP),
Patrimonio Forestal Nacional, Zonas Intangibles y Categorizacién Ambiental.

Mediante el oficio MAATE-SUIA-RA-DZDG-2024-00697, de fecha 9 de febrero de 2024, se
emitié el Certificado de Interseccion con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP),
Patrimonio Forestal Nacional, Zonas Intangibles y Categorizacion Ambiental. El informe
sefala que NO INTERSECA con el Sistema Nacional antes mencionado. Ademas, en dicho
informe se asigna un impacto BAJO al proyecto, notificando la necesidad de acogerse a
una REGISTRO AMBIENTAL. (Ver Anexo 3.6)
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3.- RESULTADOS

Del proceso automaético ejecutado a las coordenadas geograficas registradas en el
Sistema Unico de Informacién Ambiental - SUIA, constantes en el anexo 1, se obtiene
que el proyecto, obra o actividad CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO,
CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, NO INTERSECA
con el Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP), Patrimonio Forestal Nacional y
Zonas Intangibles.

4.-CATALOGO DE PROYECTOS, OBRAS O ACTIVIDADES:

De la informacion ingresada por el operador MINUTOCORP S.A. del proyecto, obra o
actividad, y de acuerdo al proceso de categorizacion ambiental automatico en el sistema
de Regularizacién y Control Ambiental del SUIA, se determina que:

TIPO DE IMPACTO: BAJO.

CONSTRUCCION, OI,DERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL
PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, cédigo CIIU F4312.02.01, le corresponde:
REGISTRO AMBIENTAL.

(..))

De acuerdo con la RESOLUCION Nro. GADMG-SUIA-RA-2024-823 (Ver Anexo 3.7), de
fecha 21 de mayo de 2021, suscrito por Ing. José Adrian Zambrano Montesdeoca Director
de Ambiente y Preservacion de Areas Verdes, resuelve otorgar el Registro Ambiental.
(Ver Anexo 3.8)

(...)

Art.1 Otorgar el Registro Ambiental sobe la base del Plan de Manejo Ambiental definido
por el operador a través del Sistema Unico de Informacién Ambiental SUIA, para el
proyecto, obra o actividad CONSTRUCCION, OPERACION, MANTENIMIENTO,
CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO THE VIEW, ubicado/a
en la provincia GUAYAS, Cantén GUAYAQUIL Parroquia GUAYAQUIL y cuya
actividad del CIIU corresponde a:

Actividad principal CIIU: Movimiento de tierras: excavacion, nivelacion y ordenacion
de terrenos de construccion, excavacion de zanjas, remocion de piedras, voladura,
efcétera.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construcciéon de todo tipo de edificios no
residenciales: edificios de produccién industrial, Ej. Fabricas, talleres, plantas de
ensamblaje, hospitales, escuelas, edificios de oficinas, hoteles, almacenes, centros
comerciales, bodegas, restaurantes, observatorios, iglesias, museos,
aeroportuarios, portuarios y edificios de estaciones de buses, frolebuses, tren,
incluso estacionamientos subterraneos, de instalaciones deportivas interiores
techadas etcétera. Incluye remodelacion, renovacion o rehabilitacion de estructuras
existentes

REGISTRO AMBIENTAL PARA EL PROYECTO OBRA O ACTIVIDAD CONSTRUCCION,
OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO URBANISTICO
THE VIEW, UBICADO/A EN EL CANTON GUAYAQUIL, PROVINCIA GUAYAS.
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El Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de GUAYAQUIL en su calidad de
Autoridad Ambiental de Aplicacion responsable en cumplimiento de sus
responsabilidades establecidas en la Constitucion de la Republica del Ecuador y en el
Cdédigo Organico del Ambiente, de precautelar el interés publico en lo referente a la
preservacion del Ambiente, la prevencion de la contaminacion ambiental y la garantia
del desarrollo sustentable, confiere el presente Registro Ambiental a CONSTRUCCION,
OPERACION, MANTENIMIENTO, CIERRE Y ABANDONO DEL PROYECTO
URBANISTICO THE VIEW de cédigo/s CIIU:

Actividad principal: F4312.02.01
Actividad complementaria 1 CIIU: F4100.20

En la persona de su Representante Legal, para que en sujecion al Registro Ambiental y
Plan de Manejo Ambiental aprobado, ejecute el proyecto en los periodos establecidos.

OTORGA A:
MINUTOCORP S.A.

El Registro Ambiental emitido con Resolucion No. GADMG-SUIA-RA-2024-823, faculta
la ejecucion del proyecto/obra/actividad, cumpliendo con la normativa ambiental
aplicable, y sujeta a supervision de la autoridad ambiental competente. El registro tendra
validez exclusivamente para la actividad seleccionada por el operador en el catalogo de
actividades establecido en el SUIA.

Las caracteristicas generales del proyecto/obra/actividad registrado son las siguientes:
DATOS TECNICOS:
Proyecto/Obra/Actividad:

Actividad principal ClIU: Movimiento de tierras: excavacion, nivelacion y ordenacion
de terrenos de construccion, excavacion de zanjas, remocion de piedras, voladura,
etcétera.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccion de todo tipo de edificios no
residenciales: edificios de produccion industrial, Ej. Fabricas, talleres, plantas de
ensamblaje, hospitales, escuelas, edificios de oficinas, hoteles, almacenes, centros
comerciales, bodegas, restaurantes, observatorios, iglesias, museos,
aeroportuarios, portuarios y edificios de estaciones de buses, trolebuses, tren,
incluso estacionamientos subterraneos, de instalaciones deportivas interiores
techadas etcétera. Incluye remodelacion, renovacion o rehabilitacion de estructuras
existentes

En virtud de lo expuesto, CONCHA BECERRA DAVID EDUARDO, se obliga a lo
siguiente:

1. Cumplir estrictamente con lo sefialado en el Registro y Plan de Manejo Ambiental.

2. Las actividades a ser gjecutadas, no podran ser desarrolladas o realizadas, fuera del
area autorizada que consta en el Certificado de Interseccion (area geogréfica).

Viernes 23 de mayo de 2025
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3. Presentar los informes ambientales de cumplimiento correspondientes a la
evaluacién del cumplimiento de la normativa ambiental vigente, plan de manejo
ambiental y obligaciones derivadas de la autorizacion administrativa ambiental; en
donde adicionalmente se incluira los informes de monitoreo a las descargas,
emisiones, calidad de los recursos naturales, que hayan sido establecidos en el Plan
de Manejo Ambiental de acuerdo a los plazos establecidos en dicho instrumento.

4. Previo a finalizar las actividades el operador debera remitir a la Autoridad Ambiental
Competente, para su aprobacion la actualizacién del Plan de Cierre y Abandono
aprobado en su plan de manejo ambiental, cuyo contenido se establece en el Art.
508 del Reglamento al Coédigo Organico del Ambiente, o la normativa que lo
reemplace.

5. Realizar los monitoreos de las descargas y/o emisiones, calidad de los recursos
naturales y aspectos sociales conforme lo establecido en el Plan de Manejo
Ambiental y Normativa Ambiental Aplicable, o cuando la Autoridad Ambiental
Competente lo determine pertinente.

6. Presentar a la Autoridad Ambiental los Informes Ambientales de Cumplimiento, una
vez cumplido el afio de emitido el Registro Ambiental, y en lo posterior cada dos (2)
afos contados a partir de la presentacion del primer informe ambiental de
cumplimiento.

7. Proporcionar a la Autoridad Ambiental competente informacién veraz de todo lo
declarado en el Registro y Plan de Manejo Ambiental, cuando se lo requiera.

8. Presentar la actualizacion al Plan de Manejo Ambiental, si la Autoridad Ambiental
competente asi lo requiera, como resultado de la aplicaciéon de los mecanismos de
control y seguimiento ambiental establecidos para el efecto.

9. Proporcionar las facilidades al personal técnico de la Autoridad Ambiental
Competente para llevar a cabo monitoreos, y otras actividades de control y
seguimiento ambiental en cumplimiento al Plan de Manejo Ambiental.

10.Cumplir con lo establecido en la normativa ambiental vigente a nivel Nacional y Local.
El plazo de vigencia del presente Registro y Plan de Manejo Ambiental, es desde la

fecha de su emision hasta el término o finalizacién de la ejecuciéon del proyecto, obra o
actividad.

Conforme el Memorando No. DUMCE-CEM-2025-6355 de fecha 22 de abril de 2025,
suscrito por la Arqg. Inés Santos Valarezo Coordinadora General 2 de Control de
Edificaciones y Control Minero (E), y la Ing. Janina Calle Torres Jefe Departamental (E), el
cual en sus conclusiones y recomendaciones indica lo siguiente: (Ver Anexo 3.9)

(..

)

4.1. El poligono que forma el area del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW”,
implantado en la cartografia de las concesiones mineras se observa que, se ubica
a una distancia de 64 metros aproximadamente de la concesion minera ‘A GUAY
EL HUAYCO”.

4.2. Durante la inspeccion realizada el dia 15 de abril de 2025 a las 10:13 am se
evidencio que, en la (concesion minera “A GUAY EL HUAYCO”) se encuentra en
estado operativo.
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4.3. Previo a la construccién del proyecto debe presentar documento habilitante
notariado en el que indique un acuerdo entre el titular minero y el duefio del predio
del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW” en donde se indique que se van a
respetar los frentes y distancias del lindero tanto de la concesidon minera ‘A GUAY
EL HUAYCO” como la del proyecto, a efecto de que no se vean afectados los
derechos mineros del titular y el desarrollo del Plan Parcial del proyecto “GRAND
VIEW”,

4.4. Se sugiere una distancia de seguridad de 100 metros medidos desde el borde o
limite del Plan Parcial del proyecto “GRAND VIEW” hacia el frente de explotacion
de la concesién minera “A GUAY EL HUAYCO”.

4.5. De ser el caso de realizar trabajos de movimiento de tierra del Plan Parcial del
proyecto “GRAND VIEW”, dichos trabajos se realizarian unicamente dentro del
predio con el codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0 que se encuentran
aproximadamente a una distancia de 64 metros de la concesiéon minera ‘A GUAY
EL HUAYCOQO? con titulo minero para Materiales de Construccion. En caso de que
se cuente con la documentacion para el inicio de obras del mismo, debe dar
cumplimento estricto a que todo el material que sea producto del corte y relleno
siempre sea colocado dentro del mismo predio ya que de existir excedentes y que
estos sean traslados libremente fuera del predio, se estaria incurriendo en presunta
mineria ilegal, tal como lo estable el Articulo 81.- Actividad ilegal de materiales
aridos y pétreos.

(...)

En conclusién, el ambito de diagndstico evidencia una interaccion dinamica entre el
desarrollo residencial y las areas conservacién ambiental. La presencia de areas protegidas
inmersa en el ambito de diagndstico, como el Bosque Protector Cerro Blanco (BVP) y la
Reserva de Produccion Faunistica Manglares El Salado (RPFMS), la cual es parte del
Sistema Nacional de Areas Protegidas (SNAP), ademas de la presencia de varias
concesiones mineras reguladas por la entidad competente la Agencia de Regulacion y
Control Minero (ARCOM), por lo cual se evidencia la necesidad de una gestion territorial
integral que mitigue los impactos ambientales y promueva un equilibrio sostenible. Ademas,
el sector se caracteriza por una topografia variable y la presencia de redes de drenaje
natural.

En cuanto a la unidad de actuacion urbanistica, el cumplimiento de la normativa ambiental
vigente y la validez del Registro Ambiental mediante RESOLUCION Nro. GADMG-SUIA-
RA-2024-823, y cumplir con las conclusiones y recomendaciones emitidas en el
Memorando No. DUMCE-CEM-2025-6355, lo cual garantiza la sostenibilidad del plan
parcial en su contexto territorial. Esto asegura que las actividades a desarrollarse cumplan
con las medidas de mitigacion adecuadas, preservando la armonia y sostenibilidad con el
entorno inmediato.

1.4 Estructura predial.

En el area de diagndstico del Plan Parcial Grand View, se puede evidenciar una variedad
de morfologias de predios que reflejan tanto el desarrollo histérico y proceso de
consolidacion a través del tiempo como las condiciones especificas del terreno y el tipo de
desarrollo urbano en la zona. Este tipo de analisis es esencial para comprender la estructura
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del suelo y los desafios asociados con la planificacién y expansion de la infraestructura
urbana. (Ver Anexo 4)
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IlustraCIOn 6: Estructura Predial del amb/to de diagnostico.

Se puede evidenciar la existencia de los siguientes tamanos de predios:

ITEM TAMANO DE PREDIOS (m2) CANTIDAD
1 0.00 - 200.00 3.031
2 200.01 - 500.00 4.512
3 500.01 —999.00 635
4 999,01 - 5,000.00 282
5 5,000,01 - 6,587.827,37 177
CANTIDAD TOTAL DE PREDIOS 8.637

Tabla 5: Tamafio de predios por rangos, segun su area.

El area de diagnostico abarca un total de 8.637 predios, entre los cuales el 2% (215 predios)
son publicos, los cuales pertenecen al Gobierno Autonomo Descentralizado de Guayaquil,
y el 98% (8.422 predios) son privados. Evidenciando un mayor porcentaje de predios
privados, si bien el desarrollo depende en gran medida de los actores privados, las
decisiones sobre el uso del suelo, involucra una planificaciéon participativa entre publico-
privado para un desarrollo planificado del sector en estudio.
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Dentro de los tipos de morfologias de los predios inmersos en el area en estudio, se
evidencio que predominan en mayor porcentaje el 95% los lotes residenciales tipo, los
cuales ya pasaron por un proceso de transformacién y estan inmersos en urbanizaciones
consolidadas, también se puede observar en un menor porcentaje 5% que se encuentran
una gran variedad morfolégica de macro lotes como rectangulares regulares, macro lotes
irregulares y macro lotes alargados, cada uno con implicaciones especificas para el disefio
urbano y la distribucion de los servicios.

El area de actuacion urbanistica del Plan Parcial se ubica en un macro lote regular el cual
tiene una superficie de 72,564.34 m2 (7.2 ha) la cual esta colindante con varios macro lotes
con diferentes caracteristicas morfolégicas predominando la rectangular regular.

1.5 Delimitacion de suelos publicos y suelos vacantes y prevision de
equipamientos.

1.5.1 Suelos Publicos

El ambito de diagndstico del area de actuacion urbanistica del Plan Parcial Grand View
comprende un radio de 3 km, en la cual se registran 8.637 predios, de los cuales 215 son
publicos (GAD Guayaquil), evidenciando que el mayor porcentaje 98% se encuentran
dentro de las urbanizaciones las cuales tiene un reglamento interno, identificando un area
total de 38.601.98m2 de suelo publico que no esta inmersa en urbanizaciones y no cuenta
con edificacion a la fecha.

1.5.2 Suelo Vacante

Se pudo identificar en el ambito de diagndstico del area de actuacién urbanistica del Plan
Parcial Grand View, 371 predios corresponden a Suelo Vacante, 4 predios son publicos
(GAD Guayaquil), y 367 son predios privados, evidenciando que el mayor porcentaje son
privados 99% y 1% son publicos, identificando que los suelos vacantes tienen
caracteristicas de macro lotes contrastandose con el suelo ocupado los cuales tienen
caracteristicas de lotes residenciales tipo. (Ver Anexo 5)
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llustracion 7: Suelo Vacante inmerso en el ambito de diagnostico.

1.5.3 Prevision de Equipamiento

En el area de diagndstico del Plan Parcial Grand View, se puede evidenciar 371 predios
que corresponden a suelo vacante, en los cuales se pueden desarrollar equipamientos, ya
sean de caracter publico o privados, lo cual prevera el déficit de estos.

1.6 Estructura del sistema publico de soporte referida a movilidad, espacios
publicos, areas verdes, servicios y equipamientos.

1.6.1 Sistema Publico de Soporte Referida a la Movilidad

En el contexto del area de diagndstico del Plan Parcial Grand View, se implantan vias
perteneciente a la Estructura Vial Primaria de la Cabecera Cantonal, de acuerdo al Art. 91
Sistema General Vial Urbano, de la Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial 2019-2023; y, del Plan de Uso y Gestiéon del Suelo del Canton
Guayaquil (PDOT Y PUGS), estipula que las vias calificadas como V1’ Vialidad Primaria,
Vias Expresas Propuesta con un derecho de via que fluctia entre 30-70 metros, y V2
Vialidad Primaria, Vias Arteriales, con un derecho de via preexistente de 90-100 metros,
las cuales tienen las siguientes caracteristicas:
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Tabla 6: Jerarquia Vial.

Identificada la Red Vial Primaria, las cuales son categorizadas como V1’, Vias Expresas
Propuesta, tienen una extension de 5.63 km, y la V2, Vias Arteriales, tienen una extension
de 5.76 Km. Dentro del ambito de estudio se pudo identificar que colindante a la V2, via
denominada Ab. Jaime Nebot Velasco, existe un circuito de ciclo via el cual tiene 5.74km

de extension. (Ver Anexo 6.1)
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Vialidad Primaria:

Las vias V1’ y V2 son parte de la vialidad primaria, aquéllas que llevan importantes
volumenes de transito entre distritos a velocidades medias, para el transito de transporte
publico y privado, permitiendo la conectividad, estas vias estan son asfaltadas y construidas
con materiales duraderos para tener la capacidad de soportar altos volumenes de trafico,
tanto en transporte liviano como de transporte pesado.

La avenida principal de acceso al proyecto Grand View es la via denominada Ab. Jaime
Nebot Velasco conocida como (Via a la Costa), una de las principales arterias viales en
Guayaquil, es transitada por una gran variedad de vehiculos debido a su importancia como
conexion entre la ciudad y diversas zonas residenciales, turisticas y comerciales. Entre los
tipos de vehiculos que circulan con frecuencia en esta via se incluyen, Vehiculos livianos,
Transporte publico y comercial, Vehiculos de carga y maquinaria pesada, entre otros.

Desde la Ab. Jaime Nebot Velasco, existe una distancia de 590 metros, ingresando por una
via de tercer orden colindante a la Urbanizacion Portal El Sol, recorriendo una distancia de
300 metros hacia el norte, y una distancia de 290 hacia el oeste para llegar a la ubicacion
del proyecto.

De acuerdo con el diagndstico de la unidad de actuacion urbanistica que contiene el predio
identificado con el codigo catastral No. 96-0010-023-0-0-0, La Direccion de Planificacion de
la Movilidad de la Empresa Publica Municipal de Transito de Guayaquil, EP. mediante el
memorando No. EPMTMG-DPM-JGAS-2023-253 (Ver Anexo 6.2) en el cual se APRUEBA
el Estudio de Impacto Vial EIV, (Ver Anexo 6.3) de fecha 13 de octubre de 2023, Elaborado
por la Arg. Gabriela Giler M., revisado, aprobado y suscrito por la Ing. Laura Mazzini
Martinez Jefe de Gestion de Autorizaciones y Servicios (E), en el cual en su conclusion
indica lo siguiente:

(...)

De acuerdo con el analisis que antecede, la Empresa Publica Municipal de Tréansito y
Movilidad de Guayaquil, conforme a nuestra competencia en transito, movilidad y
sequridad vial APRUEBA el Estudio de Impacto Vial del proyecto urbanistico "Plan
Master Urbanizacion The Garden" que se desarrollara sobre el predio signado con
codigo catastral No. 096-0010-023 frente a la calle A, la cual conecta al Km. 12,5
aproximadamente de Via a la Costa sentido este-oeste; para tal efecto el promotor del
proyecto debera realizar a su costo lo siguiente:

a) Implementar las sefiales de transito vertical, horizontal y de seguridad vial conforme
a las normas del reglamento ecuatoriano técnico INEN RTE-004 y conforme al plano
de sefalizacién de transito adjunto al presente informe. Disponer de un plan de
mantenimiento para la sefializacion de transito horizontal y vertical; adoptar en el
reglamento interno de la urbanizacion, el respeto a las sefiales de transito instalados
en el proyecto.

b) Construir las rampas de acceso a las aceras para las personas con movilidad
reducida en cada cruce peatonal detallado en el plano de sefiales de transito.

c) Implementar los estacionamientos de acuerdo con las exigencias de las ordenanzas
vigentes y lo ofertado en la memoria técnica, considerando lo aprobado en el
proyecto, los mismos que quedaran distribuidos como se detalla en la siguiente
tabla:
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Descripcion Estacionamientos Ofertada
Residentes 700
EDIFICIOS MULTIFAMILIARES —
Visitantes 145
Movilidad unipersonal sostenible 12
Movilidad Reducida 35*
Vehiculos Eléctricos 8*
Nota: Los valores con asterisco estan incluidos en el total.

Tabla 7: Cantidad de Estacionamientos ofertados en el Proyecto.

d) Cumplir, que todo estacionamiento para visitante debe ser considerado como area
comun no vendible, en el caso de los predios declarados en régimen de propiedad
horizontal.

e) Gestionar con la M. I. Municipalidad de Guayaquil la construccién de la Calle A, via
principal de acceso al proyecto, o en su defecto, realizara la reconstrucciéon a su
costo, tal como esta sefialado en las recomendaciones del Estudio de Impacto Vial,
sobre el particular la ATM verificara su implementacion previa autorizacion de venta
de la etapa 1.

f)  Cumplir con la ubicacién a 32,00 m. medidas desde la linea de lindero del predio, la
ubicacién de la garita e implementar un sistema de control de acceso para evitar
colas generadas por visitantes que ocupan la via publica.

El presente Estudio de Impacto Vial presento el analisis de la demanda habitacional del
proyecto, es decir solo las areas residenciales. Con relacion a las areas comerciales
vendibles (A.C.V.), a futuro, una vez definido los usos para este espacio, deberén
presentar el respectivo EIV a esta Institucion.

El Promotor/Propietario del Proyecto urbanistico "Plan Master Urbanizacion The
Garden", ha cumplido con el pago de los valores por concepto del tramite "Revisién de
Estudio de Impacto Vial", por los 149.266,73 m2 de construccion conforme a lo detallado
en la siguiente tabla:

CUADRO DE AREA DE CONSTRUCCION DEL PROYECTO
Descripcién Area (m?
Edificacién (Bloque 1 al Bloque 8) 89,359.59
Vias, Aceras y Areas de Estacionamientos 11,108.11
Otras Edificaciones 3,566.58
TOTAL 104,034.28

Tabla 8: Areas de construccién consideradas para cobro de valores por concepto de
Revision de Estudio de Impacto Vial

La Empresa Publica Municipal de Transito y de Movilidad de Guayaquil EP, en
coordinacion con la Direccidn de Control de Edificaciones, Catastro, Avaltios y Control
Minero, verificara el cumplimiento de lo solicitado previo Entrega-recepcion del Proyecto
urbanistico "Plan Master Urbanizacién The Garden".
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En conclusién, se debe cumplir con las conclusiones emitidas en el Estudio de Impacto Vial
(EIV) para la unidad de actuacién urbanistica en la cual se ubica el proyecto "Plan Master
Urbanizacion The Garden" actualmente denominado “Gran View”, aprobado por la Empresa
Publica Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil (ATM), ubicado en el predio con
codigo catastral 096-0010-023.

Respecto a la distancia de ubicacion de la garita de ingreso mencionada en el Estudio de
Impacto Vial, el cual determina debe estar ubicada a 32 metros aproximadamente,
corresponde detallar que estos fueron medidos desde la linea de lindero del predio hasta el
centro de la garita, no obstante es necesario mencionar que esta distancia debera estar
acorde a los parametros indicados en la Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y
Desarrollos Urbanisticos vigente a la fecha, en su articulo 20.1 Red Vial literal j) inciso 2)
establece que la caseta de control de ingreso, o cualquier otro sistema de identificacion a
implementarse, debera situarse a no menos de 25,00m medidos a partir de la linea de
lindero de la propiedad (retiro frontal hacia la via principal de Ingreso de la Urbanizacion).

llustracién 9: Distancia de ubicacion de la garita de ingreso de acuerdo con el Estudio
de Impacto Vial.

1.6.2 Espacios Publicos y Areas Verdes

El proceso de desarrollo urbanistico en la Via a la Costa ha promovido la implementacion
de areas recreativas y parques al interior de desarrollos residenciales privados. Sin
embargo, la oferta de espacios publicos de acceso universal continda siendo limitado y
presenta una distribucion territorial heterogénea. En este contexto, infraestructuras
ecologicas como el Bosque Protector Cerro Blanco adquieren una funcién estratégica en la
conservacion de la biodiversidad, el equilibrio ambiental y el fomento del ecoturismo
sostenible en la zona.
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Identificados los espacios publicos y las areas verdes en el ambito de diagnéstico del Plan
Parcial, se registran 60% (8.782.784m2) que corresponden al Bosque de Vegetacion
Protectora denominado Cerro Blanco, 38% (5.636.387m2) forman parte del Sistema
Nacional de Areas Protegidas denominada Manglares del Salado y 2% (336.600m2)
corresponden a areas cedidas al municipio (ACM), area social, area verde, canchas
deportivas, parques, canchas y plazas los cuales se encuentran inmersos en las
urbanizaciones. (Ver Anexo 6.4)

El area de actuacion urbanistica contempla un total de 16.131.09 m2 destinados a areas
verdes lo que representa el 22,40% de la superficie total del proyecto. Este valor supera el
porcentaje minimo de area verde exigido por las normativas locales y nacionales vigentes,
que establece un minimo del 15%.

Cabe destacar que este calculo considera Unicamente las areas verdes netas, es decir,
aquellas dedicadas exclusivamente a la vegetacion. No obstante, el proyecto Grand View
incorpora un disefo paisajistico integral, donde otras areas de recreacion y circulacion,
como los equipamientos comunitarios (club social, mirador, etc.), asi como las zonas de
estacionamiento y aceras, también incluyen arborizacion y jardineria.
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llustracién 10: Espacios Publicos y Areas Verdes inmersas en el ambito de diagnéstico.
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1.6.3 Servicios Basicos

El crecimiento urbanistico en la Via a la Costa ha impulsado la ampliaciéon de servicios
basicos; no obstante, persisten brechas en cobertura y calidad, especialmente en el
abastecimiento de agua potable y saneamiento. En respuesta, se han implementado
sistemas alternativos como plantas de tratamiento descentralizadas, evidenciando la
necesidad de una planificacion integral de infraestructura.

En el area de diagndstico territorial se puede evidenciar la cobertura de los servicios
publicos de soporte como: redes agua potable, alcantarillado, aguas servidas, redes
eléctricas, alumbrado publico, recoleccion de basura, internet, enfocada principalmente en
las zonas que se encuentran urbanizadas, y para las zonas que estan planificadas para ser
urbanizadas aun no estan dotadas totalmente de todos los servicios basicos. (Ver Anexo
6.5)

P =1 Hare GO

i

T
Pﬁh'rE m"ﬁmﬂn '..I1E'|l.|" %
A DE Hn:ﬁ.l.lalﬁujmnluamr

'ﬁ'EG.

BT '“'T.-ﬁ"

R =I'I}F‘F|I'MF|RI W
R SHE P GFUESTA ;
bz e Pﬁlmnm' "

llustracion 11: Servicios Basicos inmersos en el ambito de diagnostico.

El area de actuacion urbanistica se divide en 14 etapas, entre las cuales la segunda etapa
estara enfocada en el desarrollo urbanistico del lote destinado a una subestacion eléctrica,
infraestructura estratégica para garantizar un suministro eléctrico confiable y eficiente que
responda a las necesidades futuras del sector en desarrollo.

1.6.4 Equipamientos

Conforme la “Ordenanza de Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
2019-2023; y, del Plan de Uso y Gestion del Suelo del Canton Guayaquil” (PDOT y PUGS).
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24.3. Sistema General de Equipamientos. — El suelo destinado para el sistema general
de equipamientos, en suelo urbano, debe contemplar la superficie necesaria para
contener actividades e instalaciones que generen bienes y servicios a toda la
comunidad.

24.3.1. Clasificacion. —

Por sus caracteristicas los equipamientos se clasifican segtin su naturaleza
como equipamientos sociales y de servicio. Ambas categorias consideran una
segunda clasificacion correspondiente a los equipamientos por tipo:

e FEquipamientos Sociales:
e FEducacion
Salud
Bienestar Social
Recreativo y Deportes

e Equipamientos de Servicios:
e Seguridad
e Administracién Publica
e Servicios Funerarios
e Transporte

A partir de estas categorias, se establecen otros factores a considerar como la
escala, radio de influencia y poblacién base.

Segun su escala un equipamiento se clasifica como barrial, sectorial,
zonal/distrital y equipamientos de ciudad que por su alcance garantiza la
cobertura de las necesidades de la poblacion en toda la ciudad.
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llustracion 12: Equipamientos inmersos en el ambito de diagndstico.
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En el ambito de diagndstico se implanta el &rea de actuacién urbanistica en la cual se ubica
el Plan Parcial del proyecto Grand View, donde se han identificado diversos equipamientos
esenciales que contribuyen al desarrollo y bienestar de la comunidad local.

A continuacion, se detallan las categorias de equipamientos:

TIPOLOGIA DE EQUIPAMIENTOS ESENCIALES
EQUIPAMIENTOS SOCIALES CANTIDAD
Educacion 6
Salud 0
Esparcimiento y encuentro 26
Recreativo y deportes 50
EQUIPAMIENTOS DE SERVICIOS CANTIDAD
Seguridad 0
Administracion Publica 0
Servicios Funerarios 0
Transporte 15
TOTAL 117

Tabla 9: Tipologia De Equipamientos Esenciales.

En el radio de diagndstico se ha identificado un total de ciento diecisiete equipamientos
esenciales entre equipamientos sociales y equipamientos de servicio, observandose una
infraestructura significativa en términos de recreacion y deportes, esparcimiento y
encuentro, comercio transporte, y con menor rango los equipamientos de educacion y culto.

Sin embargo, se puede evidenciar la necesidad de reforzar el déficit de equipamientos de
salud, seguridad, administracién publica y servicios funerarios para garantizar una
cobertura mas equilibrada y sostenible. (Ver Anexo 6.6)

1.7 Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad.

En el area de diagnéstico correspondiente a la implantacién de la Unidad de Actuacion
Urbanistica, en la que se ubica el predio signado con cdodigo catastral No. 96-0010-023-0-
0-0, de acuerdo con los informes técnicos de factibilidad emitidos por las empresas
prestadoras de servicios, se observan los siguientes detalles:

La Empresa Interagua, mediante el oficio EOM-SCU-02800-2023 (Ver Anexo 7.1), de fecha
18 de abril del 2023, suscrito por el Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de Constructores y
Urbanizadores de Interagua, expuso lo siguiente con relacién al predio en analisis:

(..))

El proyecto en consulta esta ubicado en el Km. 13 Via a la Costa, en el predio con cédigo
catastral N° 096-0010-023-0-0-1 con un area total de 72.564,34 m2.

El proyecto refiere a la construccion de un proyecto urbanistico, el cual distribuye su
consumo con el siguiente detalle:
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CUADRO DE CONSUMOS
Descripcion Cantidad | Densidad Unidad (2’3;10/:;;2) C(;ggj'l
Etapa 1 76 4,80 hab. 220 l/hab/dia 80.256
Etapa 2 92 4,80 hab. 220 l/hab/dia 97.152
Etapa 3 120 4,80 hab. 220 l/hab/dia 126.720
Etapa 4 128 4,80 hab. 220 l/hab/dia 135.168
Etapa 5 24 4,80 hab. 220 l/hab/dia 25.344
Etapa 6 92 4,80 hab. 220 l/hab/dia 97.152
Etapa 7 92 4,80 hab. 220 l/hab/dia 97.152
Etapa 8 76 4,80 hab. 220 l/hab/dia 80.256
Casa Club 2.988,86 - m2 3 I/m2/dia 8.966,58
Area Verde 20.068,30 - m2 4 I/m2/dia 80.273,20
Area Comercial 257,40 - m2 10 I/m2/dia 2.574
TOTAL DE CAUDAL DEMANDA PROYECTO: 831.013,78 I/dia
QMH = 19,24 I/s

Tabla 10: Cuadro de consumos por etapa.

FACTIBILIDAD DE AGUA POTABLE

Para el caudal medio estimado por el consultor para el proyecto, correspondiente a 9,62
I/s, indicamos lo siguiente:

El abastecimiento de la demanda solicitada esta condicionada a la futura
implementacion de la PTAP Chongodn.

Una vez entre en operacién y funcionamiento la PTAP Chongoén, se debera ingresar la
solicitud de actualizacion a la presente factibilidad para analizar la disponibilidad de
agua.

El promotor debera considerar la implementacion de la infraestructura necesaria para
asegurar el adecuado abastecimiento interno del proyecto.

Se recomienda coordinar directamente con el Benemérito Cuerpo de Bomberos de
Guayaquil la revision periddica del sistema contra incendios a fin de cumplir con las
Ordenanzas Municipales vigentes.

En el caso de que las Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra Incendios, indiquen
la implementacioén de hidrantes, es importante mencionar que mientras se encuentren a
nombre de terceros y no del Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, generan
una vez activados: cargo fijo; de acuerdo al diametro de la guia segun lo establecido en
el Art.2 del Reglamento de Estructura Tarifaria.

FACTIBILIDAD DE AGUAS SERVIDAS

Actualmente en esta area no existen redes de alcantarillado sanitario; por lo cual debe
considerar la implementaciéon de un SDARD para la Urbanizacion, de tal manera que
previo a la descarga de los cauces del drenaje de las cuencas de aguas lluvias, cumpla
con los parametros que determina la Norma Ambiental Vigente, tal como se muestra en
la tabla de parametros permisibles de descarga anexa; este sistema debera ser
presentado a nuestra Gerencia de Tratamiento y AA.SS.

Debera tener en cuenta que de acuerdo a las condiciones topograficas del predio en
consulta, los sistemas de alcantarillado sanitario deberan estar orientados a la cota mas
baja del terreno por lo que debera asegurar que previo a la descarga a los drenajes de
AALL, se realice la ubicacion del SDARD.
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De manera adicional, se recomienda que el sistema cuente con espacio que permita la
implementacion de moédulos adicionales que puedan ser requeridos para mejorar la
eficiencia del sistema.

Por lo anterior se recomienda que el sistema alternativo debera estara ubicado dentro
de los terrenos propios de los predio, para lo cual se debera dejar una faja de separacion
entre las areas edificadas y el sistema alternativo a fin de mitigar impactos ambientales.
Dicha ubicacién debera tener el respectivo visto bueno de la Direccion de Ambiente del
Municipio.

También se tendra en cuenta que a futuro las redes del proyecto, se deberan conectar
al sistema principal a desarrollar para este sector, por lo que los sistemas de descarga

deben prever la conexion adecuada, con orientacion de la descarga hacia via de acceso
principal de la Lotizacion.

Para el caso de que las areas del proyecto consideren locales cuyo efluente genere alta
carga organica (ejemplo restaurantes o locales de comida rapida) o esté fuera del rango
de efluentes de origen domeéstico, estas descargas deberan ser consideradas dentro de
los diserios del Sistema Alternativo de descarga.

Para las areas del proyecto cuya actividad genere desechos relacionados con grasas y
aceites, deberan obtener el Certificado de Trampa de Grasas otorgado por nuestra
Gerencia de Operaciones Comerciales, para lo cual debera ingresar la solicitud por
medio de los canales virtuales de Atencion al Cliente, con el fin de coordinar este tramite
y dar cumplimiento para que el efluente tenga una calidad de aceite y grasa, de acuerdo
a lo que determina la Norma Ambiental Vigente, previo a la descarga del sistema de
aguas lluvias que se apruebe para este proyecto.

FACTIBILIDAD DE AGUAS LLUVIAS

Por la situacion topografica del area en consulta, se debera contar con un estudio integral
del drenaje de aguas lluvias del sector a fin de orientar sus descargas hacia los cauces
y cuencas en la cota mas baja del predio en consulta, teniendo en cuenta, dentro de los
estudios y diserios, las cuencas y sub cuencas de las areas propias y principalmente
aquellas que son de paso obligado, para los cuales se debera garantizar la continuidad
y la capacidad de los mismos. (Ver lamina FALC-2023-051).

Es de mencionar que al sistema de aguas lluvia no podran llegar efluentes de origen
industrial ni residual sin previo tratamiento y de acuerdo a los parametros permisibles
indicados en la Norma Ambiental Vigente.

El drenaje de las aguas lluvias del predio se debera orientar hacia los canales naturales
existentes que concurren al area en consulta. Es de mencionar que a este cuerpo de
agua no podran llegar efluentes de origen industrial ni residual sin previo tratamiento.

SERVIDUMBRE DE AGUAS LLUVIAS

El predio en consulta podria encontrarse afectado por la servidumbre del canal natural
ubicado junto al proyecto; por lo anterior, para poder determinar con exactitud la
afectacion por la mencionada servidumbre a la actualidad, el usuario debera ingresar la
solicitud para obtener el certificado de afectacion de servidumbre mediante los canales
de atencion virtual de Interagua, se adjuntan requisitos. (Ver lamina FALC-2023-051).

TARIFA POR SERVICIO TECNICO Y ADMINISTRATIVO

Por la consulta de factibilidad para el area de 72.564,34 m2 se adjunta la factura
correspondiente por el tramite realizado.
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RECOMENDACIONES GENERALES

Este documento no representa pronunciamiento de INTERAGUA de caracter ambiental,
respecto a las autorizaciones o aprobaciones de proyectos o actividades sometidos al
sistema de evaluacién, de acuerdo con la Legislacion Vigente, lo cual debe ser
gestionado por el interesado ante las Autoridades Competentes.

Se deja establecido que esta factibilidad, no constituye autorizacién para construccion
de obras y de conexion, las cuales pueden llevarse a cabo, cuando se presenten los
respectivos disefios de obras de conexion externas al predio y sean aprobados por
INTERAGUA.

Esta factibilidad tiene vigencia de dos afios a partir de su fecha de expedicion, al término
de este plazo, las condiciones del sistema de abastecimiento de agua potable y los
parametros actualmente entregados, podrian variar; por lo cual debera solicitar la
actualizacion correspondiente, a través de nuestra pagina Web: www.interagua.com.ec
opcién: Tramites en Linea / Urbanizadores y Constructores.

(...)

Mediante oficio EOM-SCU-09236-2023 (Ver Anexo 7.2) de fecha 17 de noviembre del 2023
suscrito por el Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de Constructores y Urbanizadores de
Interagua, realiza un alcance al oficio EOM-SCU-02800-2023 sobre la “FACTIBILIDAD DE
AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO PARA URB. THE GARDENS” denominado a la
fecha del oficio “THE VIEW”, en el cual expresa lo siguiente con relacion al predio en
analisis:

(...)
Con relacién a la comunicacion en referencia, nos permitimos informar que la factibilidad
correspondiente al oficio EOM-SCU-02800-2023, fue emitida para el predio con cédigo
catastral N° 096-0010-023-0-0-1, independientemente del nombre comercial del
proyecto.

Al mantenerse las condiciones técnicas presentadas en la solicitud inicial, se ratifican los
términos emitidos en el oficio EOM-SCU-02800-2023, mismos que aplican para el
proyecto actualmente denominado “The VIEW’.

(...)

Mediante oficio EOM-SCU-00552-2024 (Ver Anexo 7.3) de fecha 17 de enero del 2024
suscrito por el Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de Constructores y Urbanizadores de
Interagua, sobre la reubicacion del canal de Aguas Lluvias, del proyecto The View, en el
cual expresa lo siguiente:

(...)
En atencién al oficio en referencia, nos permitimos comunicar que el canal descrito en
los oficios EOM-D0-03346-2023 y EOM-SCU-02800-2023 y que atraviesa el predio en
referencia, es viable de ser reubicado o reacondicionado, adaptandose a las
condiciones del proyecto, siempre y cuando se consideren las siguientes
puntualizaciones:

— La propuesta presentada debera asegurar la continuidad y el manejo adecuado
de las aportaciones que maneja el canal existente, mas aquellas que pudiera
incorporar el proyecto a ser desarrollado. Por lo anterior, se ratifica que se
deberan considerar las areas sefialadas en los informes emitidos y las
recomendaciones realizadas durante las reuniones efectuadas.
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— Previo al inicio del proyecto, se debera contar con los disefios aprobados
incluyendo cualquier modificacion a realizarse en el canal, debiendo ajustarse a
los criterios y especificaciones vigentes en Interagua y considerando la
servidumbre correspondiente.

— En caso de que la modificacion del recorrido del canal, o su servidumbre, afecte
a un tercero, se debera contar con la autorizacion y aceptacion correspondiente
de parte del afectado.

Se deja constancia que el presente documento, no constituye autorizacion para la
intervencion en el canal, ni para la ejecucion de obras, las cuales se podran realizar
cuando se cuente con la aprobacion de los disefios y la supervision correspondiente.

(...)

La Empresa Interagua, mediante el oficio EOM-SCU-001286012025 (Ver Anexo 7.4), de
fecha de 2 de abril del 2025, suscrito por el Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de Constructores
y Urbanizadores de Interagua, expuso lo siguiente con relacion al predio en analisis:

(...)
Respecto al sistema de AAPP, esta aprobacion y el abastecimiento del proyecto estan
condicionadas a la implementacién y operacién de la PTAP Chongdn y a una presion
en el punto de ingreso de 1,50 bar, por lo cual el proyecto debera de implementar en
caso de ser necesario, la infraestructura que permita asegurar la presion a nivel de
usuario de 15 mca.

Con relacion a las descargas de aguas residuales domésticas, la presente aprobacion
corresponde a las redes del proyecto, el sistema de tratamiento final esta siendo
manejado de forma independiente y debera estar completamente aprobado previo a la
emision del informe del 50% de avance de obra del proyecto.

Con relacion al sistema de AALL, y de acuerdo a las reuniones de trabajo efectuadas,
se deja establecido que esta aprobacion corresponde a la canalizacion de los sistemas
hasta el punto de descarga mas cercano al proyecto, sin embargo, el adecuado manejo
de estas descargas requieren una intervencion en la tuberia D= 750mm HA existente en
la Via a la Costa que debera ser reemplazada una vez realizado el respectivo andlisis
hidradlico, actividades que se deberan ejecutar previo a la recepcion del proyecto y cuya
efecucion debera ser realizada a costo del interesado.

Se adjunta factura por el tramite realizado, la cual una vez cancelada, habilitara la firma
y sellado de planos con lo cual se hara efectiva la aprobacion de este proyecto.

Por lo tanto, sirvase remitirnos la memoria técnica y los planos del proyecto,
debidamente firmados (de forma electrénica) a la direccion de correo electrénico
constructores-urbani@veolia.com.

La aprobacion del proyecto tiene vigencia de dos afios a partir de su fecha de expedicion.
Se deja establecido que esta aprobacion no constituye autorizacién para construccion
de obras y de conexion, las cuales podran llevarse a cabo una vez se firme el contrato
de fiscalizacién de obras hidrosanitarias, adicionalmente, todos los materiales y
productos de los sistemas hidrosanitarios, deberan contar con la validacion y
autorizacion de la supervision de Interagua.
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La memoria técnica para la unidad de actuacién urbanistica en la que se situa el proyecto
Grand View, descrito el Plan Maestro del Sistema Hidrosanitario la cual contiene el Sistema
de Agua Potable, el Sistema de Agua Servida y el Sistema de Aguas Lluvias y las
Especificaciones Técnicas de las Instalaciones Hidraulicas - Sanitarias. (Ver Anexo 7.4.1,
742,743,744,745,746,74.7,74.8,7.4.9,7.4.10)

Mediante oficio No. CNEL-GYE-COM-2023-0185-O (Ver Anexo 7.5) de fecha 01 de
diciembre del 2023, suscrito por el Mgs. Luis Alfredo Aguirre Sanchez, Director Comercial,
Encargado - GYE, mediante el cual expone el alcance al memorando CNEL-GYE-PLA-
2023-0130-M sobre la Prefactibilidad Proyecto Eléctrico THE VIEW, actualmente
denominado Grand View, en el cual expresa lo siguiente:

(...)
Mediante memorando Nro. CNEL-GYE-PLA-2023-0130-M, con fecha 23 de marzo del
2023, y como adjunto el INFORME CNEL-GYE-PLA-TEC-021-2023, se manifesto que
es factible suministrar el servicio publico de energia eléctrica a nivel de 13,8 kV. Al
PROYECTO ELECTRICO THE GARDEN.

Mediante oficio GP-2023-11-008, con fecha 6 de Noviembre del 2023, el Sr. David
Concha Neme, en calidad de apoderado general de la empresa MINUTOCORP S.A.,
manifesté la decision de cambiar el nombre del proyecto eléctrico de “THE GARDEN”
a “THE VIEW?, sin alterar aspectos de ubicacion y datos técnicos presentados.

Por consiguiente, al tratarse de un cambio que no altera los datos técnicos y de ubicacion
presentados en primera instancia, se concluye que ES FACTIBLE dar el servicio de
energia eléctrica a nivel de 13,8kV. para el proyecto eléctrico denominado “THE VIEW”,
considerando las mismas conclusiones presentadas en el INFORME CNEL-GYE-PLA-
TEC-021-2023.

Cabe mencionar que el periodo de vigencia de esta prefactibilidad esta definido
considerando la fecha 24 de marzo del 2023, la cual corresponde al Oficio Nro. CNEL-
GYE-COM-2023-0045-0O, enviado por la Direccion Comercial a la proyectista Ing.
Sandra Tumbaco.

(..)

Mediante oficio No. CNEL-GYE-ADM-2023-1140-O (Ver Anexo 7.6) de fecha 20 de
diciembre del 2023, suscrito por el Ing. Jhon Alex Burbano Gallegos, Administrador de
CNEL, Encargado - GYE, mediante el cual expone las condiciones para la aprobacion del
terreno para la subestacion eléctrica del proyecto The View, actualmente denominado
Grand View, en el cual expresa lo siguiente:

(...)
En atencion al oficio No. CNEL-GYE-SGR-2023-16445-E, ingresado con fecha 14 de
diciembre de 2023, sobre la propuesta de terreno para la subestacion eléctrica del
proyecto THE VIEW, en el cual se presentan el plano de implantacién del disefio de
pavimentos, plan urbanistico, plano de la fachada de la garita de ingreso, efc.

Mediante memorando No. CNEL-GYE-PLA-2023-0130-M de 23 de marzo de 2023, se
manifestdé que es factible suministrar el servicio publico de energia eléctrica a nivel de
13,8 kV. AlPROYECTO ELECTRICO THE GARDEN (THE VIEW). El cual considera una
demanda maxima 5.48 MW al ario 2028.
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En el oficio 16445, la empresa constructora del proyecto THE VIEW, MINUTOCORP,
menciona las caracteristicas del terreno propuesto para la implementaciéon de una
subestacion eléctrica, el cual comprende unas dimensiones de 1136 m2.

La Corporacion Nacional de Electricidad, Unidad de Negocio Guayaquil, acepta la
propuesta del terreno para la implementacion de la subestacion eléctrica, bajo las
siguientes condiciones:

El proyecto debera contemplar un carril de ingreso de 4.80 metros de ancho libre, que
sera exclusivo para el Benemérito Cuerpo de Bomberos de la ciudad de Guayaquil y
para CNEL EP, el mismo no tendra cubierta ni ningun elemento constructivo sobre el
carril exclusivo.

Parterre interrumpido con un ancho libre de 17.22 metros, dejando un espacio de
maniobra libre entre aceras de 24.50 metros, para facilitar el ingreso de vehiculos
pesados (carros canastas, gruas, efc.), con sus respectivos radios de giro extralargos
de ser el caso.

Se debe garantizar el libre acceso del personal de CNEL EP, y sus vehiculos pesados
para que las actividades de mantenimiento preventivo y correctivo, de la subestacion se
ejecuten de forma agil.

(..))

De acuerdo con el informe de la Corporacién Nacional de Electricidad CENEL EP, tramite
14474940 — CPR 985, (Ver Anexo 7.7) de fecha 8 de octubre de 2024, suscrito por el Ing.
Franz Gordillo Villacis, Profesional de Proyectos de Redes — GYE, sobre la aprobacion del
diserio eléctrico del proyecto Habitacional Grand View, en el cual expresa lo siguiente:

(...)

En atencién al tramite 14474940 de la Ing. Sandra Tumbaco Merchan, de fecha 16 de
septiembre del 2024 donde solicita la aprobacion del disefio eléctrico del proyecto
Habitacional Grand View ubicado en el km. 12.5 Via a la Costa, le comunico que la
Seccion de Disefios Eléctricos dando cumplimiento al procedimiento PR-TEC-CTR-002
V-04, Procedimiento para la aprobacion, permiso de inicio de construccion, recepcion y
energizacion de proyectos eléctricos, y considerando que la informacién de la memoria
técnica y pianos, cumplen con las normas técnicas exigidas, aprueba el siguiente
proyecto:

e CPR 985-# 14474940 Grand View

La demanda total aprobada para el proyecto 4815 Kw. y sera atendido desde el
alimentador Puerto Hondo S/E Cerro Blanco.

e Dentro de la ejecucion del proyecto el contratista deberé atender los siguientes
procedimientos y regulaciones:

e Procedimiento PR-TEC-CTR-002 V-04 "Procedimiento para la aprobacion,
permiso de inicio de construccion, recepcion y energizacion de proyectos
eléctricos”.

e Regulacion Nro. ARCONEL001/18, denominada "Franjas de servidumbre en
lineas de servicio de energia eléctrica y distancias de seguridad entre las redes
eléctricas y edificaciones” con resolucion Nro. ARCONEL-0 18/18.
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e Regulacion  Nro. ARCONEL-001/20, denominada  "Distribucion y
comercializacion de energia eléctrica’ con resolucion Nro. ARCONEL-006/20 de
fecha 19 de junio de 2020.

o Regulacion Nro. ARCERNNR-007/23, denominada "Marco normativo para la
Prestacion del Servicio de Alumbrado Publico General", con resolucién Nro.
ARCERNNR-020/23 de fecha 22 de junio 2023.

Para conocimiento de todos los procedimientos y regulaciones enunciadas en la
presente comunicacion, se adjuntan los siguientes links para su descarga:

e hitps://www.reculacionelectrica.qob.ec/requlaciones/
e https://www.cnelep.qgob.ec/wp-content/uploads/2020/07/literal a3
requlaciones y procedimientos internos.pdf

Con el objetivo de verificar que durante la etapa de construccion se cumpla con las
especificaciones técnicas de materiales, equipos y constructivas aprobadas en el
presente proyecto eléctrico, el promotor debera comunicar mediante oficio el inicio de la
construccion y solicitar a la Direccion Comercial de CNEL EP UN GYE, la designacion
de un ingeniero para supervisar en la parte técnica este proyecto, conforme al formulario
FO-TEC-CTR-003, supervision que se realizara hasta la recepcion y energizacion de las
redes eléctricas, la cual debe ser solicitada de acuerdo at Formulario FO-TEC-CTR-004.

(...)

El Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil mediante el oficio 2572-CGIP-BCBG-
2023 (Ver Anexo 7.8), suscrito por el Arq. Christopher Parker Graf, Director General de
Ingenieria y Proyectos, el 09 de noviembre del 2023, expuso lo siguiente con relacion al
predio en andlisis:

(...)
En atencion al oficio DECAM-CEUS-2023-30061, adjunto a solicitud No. 52301915
relacionado al proyecto denominado “CONJUNTO RESIDENCIAL THE VIEW”, ubicado
en la ciudad de Guayaquil, Puerto Hondo, calle PUBLICA, Km. 14.5 via a la Costa Mz.
10 SI. 23; al respecto comunicamos lo siguiente:

Con fecha 26 de octubre de 2023, el wusuario ingres6é los planos
urbanisticos/arquitectonicos y demas documentacion del proyecto denominado
“CONJUNTO RESIDENCIAL THE VIEW”, a través de la plataforma institucional
mismos que fueron revisados y aprobados; actualmente se estan desarrollando las
Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra Incendios No. 202300580-CGIP-BCBG.

(...)

De acuerdo con el informe del Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil mediante el
oficio DTSCI 202300580-CGIP-BCBG (Ver Anexo 7.9 y 7.10), suscrito por el Arq.
Christopher Parker Graf, Director General de Ingenieria y Proyectos, el 28 de noviembre
del 2023, expuso lo siguiente con relacion al predio en analisis:

(...)
1. De conformidad con la normativa vigente, no se podra ocupar el conjunto residencial,
ni se podran realizar actividades comerciales en la misma, hasta que la obra denominada
“CONJUNTO RESIDENCIAL THE VIEW’ haya obtenido el certificado de inspeccién final
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y el permiso _de ocupacion respectivo, previo cumplimiento de la totalidad de las
Disposiciones Técnicas contra incendios.

2. La edificacion no podra obtener el permiso de funcionamiento anual sin haber obtenido
previamente el Certificado de Inspeccion Final y el respectivo Permiso de Ocupacion.

El Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil conforme a lo estipulado en la Ley de
Defensa Contra Incendios, segun su articulo 53 y el Reglamento de Prevencion,
Mitigacion y Proteccion Contra Incendios en su articulo 122, tiene potestad legal para
emitir las recomendaciones contra incendios contenidas en este documento.

Son de cumplimiento obligatorio para las edificaciones que requieren el visto bueno del
Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, en cuanto a prevencion y seguridad
contra incendios se refiere.

El plazo de vigencia y cumplimiento de las Disposiciones Técnicas Contra Incendios es
improrrogable. El incumplimiento del plazo otorgado y las disposiciones contenidas en
este documento, podria acarrear la sancion de multas de hasta quince (15) salarios
basicos unificados, de acuerdo a los articulos 252 de Codigo Orgéanico Administrativo y
35 de la Ley de Defensa Contra Incendios.

Le recordamos que el incumplimiento de las medidas de seguridad contra incendios se
considera una contravencion de tercera clase de conformidad con el numeral 1 del
articulo 395 del Cédigo Organico Integral Penal.

IMPORTANTE:

Para todos los casos de instalaciéon o sistema centralizado de GLP, el usuario debera
obtener el Permiso respectivo otorgado por el Benemérito Cuerpo de Bomberos, de
acuerdo al “Instructivo para la Comercializacion de Gas Licuado de Petrdleo a
Instalaciones Centralizadas” publicado en el Registro Oficial No. 435 del 10 de febrero
del 2015.

DESCRIPCION DEL SISTEMA DE DEFENSA CONTRA INCENDIOS DEL PROYECTO
DENOMINADO “CONJUNTO RESIDENCIAL THE VIEW” UBICADO EN LA CIUDAD
DE GUAYAQUIL, PUERTO HONDO, KM. 14.5 VIA A LA COSTA, CALLE A,
MANZANA 10, SOLAR 23.

Las presentes disposiciones son exclusivamente para las vias de circulacién de las
areas residenciales y no incluyen recomendaciones para tanque(s) estacionarios de
GLP, ni para condominios, locales comerciales (ACM), casa club (equipamiento),
subestacion eléctrica (equipamiento) los cuales deben realizar tramite independiente.

Esta urbanizacion ha sido proyectada para uso de condominios, lo cual da: 43.957,84
m2 de area residencial y 937,85 m2 de area comercial; 12.052,94 m2 ACM para areas
verdes; 11.657,41 m2 ACM para vias y aceras; 1.518,57 m2 de equipamiento para casa
club; 1.128,24 m2 de equipamiento para subestacion eléctrica y 768,45 m2 de
equipamiento para planta de tratamiento de aguas residuales y 543.04 m2 de area de
afectacion; dando un area total de 72.564,34 m2 de terreno.

De acuerdo a las normas de Prevencion y Seguridad Contra Incendios vigentes
establecidas por el Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, se dispone
mantener el Sistema Hidraulico (E1) a base de hidrantes, el mismo que se encuentra
graficado en los planos arquitecténicos presentados por el interesado y descritas a
continuacion en las siguientes Disposiciones Técnicas.
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A. VIAS DE ACCESO

LAS VIAS DE ACCESO A LA URBANIZACION Y TODO ACCESO INTERNO POR
DONDE INGRESARAN LAS UNIDADES DEL BENEMERITO CUERPO DE
BOMBERQOS DE GUAYAQUIL EN CASO DE EMERGENCIA, DEBERAN TENER UN
ANCHO MINIMO NO INFERIOR A 4.20 M. EN LA VIA DE ENTRADA Y 4.20 M. EN LA
VIA DE SALIDA Y UN ESPACIO LIBRE VERTICAL NO INFERIOR A 4.50 M. LOS
MISMOS QUE NO DEBERAN SER OBSTRUIDOS.

B. SISTEMA HIDRAULICO DE DEFENSA CONTRA INCENDIOS (E1)

1. HIDRANTES
Los hidrantes deberan instalarse _en lugares accesibles para los vehiculos del
Benemérito Cuerpo _de Bomberos de Guayaquil. Su_ubicacion estara sujeta a la
verificacion por parte de Interagua.

Con las presentes disposiciones técnicas de seguridad contra incendios, debera
acercarse a la brevedad posible al DEPARTAMENTO DE CONSTRUCTORES Y
URBANIZADORES de INTERAGUA, a fin de obtener el plano de redes de AA.PP.
del sector donde se proyecta ubicar el hidrante y luego coordinar con LA
COORDINACION DE INGENIERIA Y PROYECTOS DEL BENEMERITO CUERPO DE
BOMBEROS DE GUAYAQUIL la ubicacion final del mismo. Una vez definida la
ubicacion exacta del hidrante, INTERAGUA procedera con los tramites que
correspondan para su instalacion.

1.1. DESCRIPCION

Los Hidrantes Contra Incendios son dispositivos conectados a las tuberias de agua
potable dispuestos para suministrar a través de ellos agua hacia el interior de las
mangueras contra Incendios del Benemérito Cuerpo de Bomberos, con el objeto de
poder disponer del agua que se necesite.

Es uno de los Sistemas de distribucion de agua que se utilizaran para facilitar la toma
de agua y la conexién de mangueras de 25"

Estos hidrantes deberan ubicarse en lugares accesibles para los vehiculos del
Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, se instalaran OCHO (8) HIDRANTES,
ubicado de acuerdo a lo disefiado (Graficado) en el plano de implantacion general con
la simbologia de un circulo y una cruz inscrita de color rojo y estard debidamente
sefializado y pintado de color rojo.

(..)

Mediante oficio DIP-BCBG-2025-244 (Ver Anexo 7.11) de fecha 30 de enero de 2025,
suscrito por el Arg. Christopher Parker Graf, Director General de Ingenieria y Proyectos, del
Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, en el cual considera factible extender el
plazo de prorroga expresando lo siguiente:

(...)
En atencion al tréamite No. 52500139, mediante el cual solicita prorroga para el
cumplimiento de las Disposiciones Técnicas emitidas para la “BLOQUE 1 DEL
CONJUNTO RESIDENCIAL THE VIEW”, ubicada en la ciudad de Guayaquil, Puerto
Hondo, Via a la Costa y calle Publica, mz. 10 sl. 13; al respecto comunicamos lo
siguiente:
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Con fecha 28 de noviembre de 2023 se emitieron Disposiciones Técnicas de Seguridad
contra Incendios No. 202300580-CGIP-BCBG; en las mismas se recomendd
implementar un Sistema Hidraulico (E1) a base de Hidrantes, total ocho (8) unidades.

Revisada su peticion, consideramos FACTIBLE extender el plazo de prorroga por
VEINTICUATRO (24) MESES para el cumplimiento de las disposiciones técnicas de
sequridad contra incendios.

Se les recuerda que no podra ocupar el conjunto residencial, ni_se podran realizar
actividades comerciales, hasta que haya obtenido certificado de inspeccion final y
permiso de ocupacion, previo cumplimiento de la totalidad de las disposiciones técnicas
contra incendios.

Cabe indicar que estas se mantienen vigentes siempre y cuando se mantenga el disefio
urbanistico aprobado por esta Direccion.

(...)

Mediante oficio DIP-BCBG-2025-320 (Ver Anexo 7.12) de fecha 10 de febrero de 2025,
suscrito por el Arq. Christopher Parker Graf, Director General de Ingenieria y Proyectos, del
Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, considera procedente la actualizacién del
nombre del proyecto en estudio, en el cual expresa siguiente:

(...)
En atencion a la solicitud No. 52500181, referente a la solicitud de actualizacion del
nombre de la edificaciéon para la edificacion actualmente denominada “BLOQUE 1 DEL
CONJUNTO RESIDENCIAL THE VIEW?”, ubicada en la ciudad de Guayaquil, Puerto
Hondo, Via a la Costa y calle Publica, mz. 10 sl. 13; al respecto y de acuerdo a la revision
efectuada, comunicamos lo siguiente:

Con fecha 28 de noviembre de 2023 se emitieron Disposiciones Técnicas de Seguridad
contra Incendios No. 202300580-CGIP-BCBG; en las mismas se recomendé
implementar un Sistema Hidraulico (E1) a base de Hidrantes, total ocho (8) unidades.

Con fecha 30 de enero de 2025 se emitié oficio DIP-BCBG-2025-244 mediante el cual
se otorgd una extension de plazo por veinticuatro (24) meses.

Efectuada la revision de la peticiéon adjunta, consideramos PROCEDENTE su solicitud y
en consecuencia se realizara la actualizacién del nombre de la edificaciéon en nuestro
sistema informatico por “CONJUNTO RESIDENCIAL GRAND VIEW”.

Mediante oficio DACMSE-P-2023-4855 (Ver Anexo 7.13) de fecha 06 de noviembre de
2023, suscrito por Fernando Cornejo Valdez, Director a la fecha de la Direccion de Aseo
Cantonal, Mercados y Servicios Especiales, en el cual expresa siguiente:

(-..)
En atencion al memorando epigrafiado en la referencia y una vez revisada la
documentacion presentada por los Abogados. Oscar Enaez Blum y William Nufiez
Lépez, Representantes de la Compafiia ARAFISA S.A. Administradora de Fondos y
Fideicomisos, mediante requerimiento # 001-2023-89486, solicita la Aprobaciéon del
Sistema de recoleccion de desechos Solidos No Peligrosos del Proyecto Urbanistico
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'THE VIEW", por la cual se establece lo siguiente con respecto al Sistema de
Recoleccion de Desechos Sdlidos No Peligrosos del Proyecto Urbanistico.

El Proyecto Urbanistico "THE VIEW", se encuentra ubicado en la Parroquia Tarqui,
Sector Cerro Azul, hacia la calle publica s/n, y la avenida 70 NO (a la altura de la Avenida
Jaime Nebot Velasco (via Guayaquil-Salinas km. 72.5)), Manzana # 0070, Solar # 002,
con codigo catastral # 96-0010-002.

El Proyecto Urbanistico "THE VIEW", ocupara un area total de 88,163.15m?2 y estara
conformado par ocho (8) condominios residenciales y una (1) area comercial
comerciales, divididas en:

PROYECTO URBANISTICO RESIDENCIAL “THE VIEW”
Condominios Multifamiliares Niveles Departamentos
/ 10 76
1l 10 92
1 10 120
v 10 128
14 5 24
Vi 10 92
Vil 10 92
Vil 10 76
TOTAL 700

Tabla 11: Detalles de las etapas residenciales.

PROYECTO URBANISTICO RESIDENCIAL “THE VIEW”
Etapa Manzana Area Comercial (m?
/ - 937.85
TOTAL 937.85

Tabla 12: Etapa comercial.

El término "desechos sdlidos" en este documento se referira a los desechos sdlidos no
peligrosos.

La propuesta de recoleccion de desechos solidos domiciliarios adjunta en el memorando
No. DECAM-CEUS-2023-30120 de octubre 25 del 2023, contiene lo siguiente:

e  Memoria Descriptiva del Proyecto Urbanistico "THE VIEW".
e Plano de Implantacion General del Proyecto Urbanistico "THE VIEW".
e Plano Urbanistico de las VI Etapas del Proyecto Urbanistico "THE VIEW™".

Al respecto me permito indicar que el Ing. Jonathan Tejada, Supervisor de Planificacion,
procedié a la revision y elaboracion del expediente donde se indica lo siguiente con
relacion al Sistema de Recoleccion de Desechos Sdlidos No Peligrosos del Proyecto
Urbanistico "THE VIEW", la misma que comprende 7 Condominios Multifamiliares de
diez niveles, 1 Condominio Multifamiliar de cinco niveles, con un total de 700
departamentos y un area comercial de aproximadamente 937.85m2.

PROPUESTA DEL SISTEMA DE RECOLECCION DEL PROYECTO URBANISTICO
"THE VIEW"

1.- En el Plano de Implantacion General del Proyecto Urbanistico "THE VIEW", se
presenta el Cuadro de Distribucion del Uso de Suelo el Proyecto.
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CUADRO DE USOS DE SUELO PROYECTO URBANISTICO RESIDENCIAL
“THE VIEW”
DESCRIPCION AREAS (M?) PORCENTAJE(%)
AREA RESIDENCIAL 43.957,84 61.03
AREA COMERCIAL 937.85 1.30
AREAS VERDES 12.052,94 16.74
AREAS COMUNES 1.5618.57 2.11
SUBESTACION ELECTRICA 1.128.24 1.57
PLANTA DE TRATAMIENTO / C. DE

ACOPIO 768.45 1.07
VIAS, ACERAS 11.657,40 16.19
TOTAL DEL PROYECTO “THE VIEW” 72.021,29 100.00

Tabla 13: Cuadro de Uso de Suelo

2.- El Proyecto Urbanistico "THE VIEW", esta conformado por las siguientes vias:

La via principal V3A de 26.90 metros de ancho de derecho de via, esta conformada por
dos carriles de circulacion de 9.70 metros de ancho de calzada cada uno, dos aceras de
2.00 metros de ancho, mas un area verde de 1.00 metros a coda lado de la via y un
parterre central de 1.50 metros de ancho.

3.- El Urbanizador propone la construccion de un Centro de Acopio, (constituido por un
Galpoén, para el area residencial y para el area comercial) de desechos solidos no
peligrosos para la disposicion externa de los desechos sdlidos a fin de que el Operador
del Servicio de Recoleccion no ingrese al interior del area residencial.

Mientras el Urbanizador no entregue el Centro de Acopio de desechos sdlidos no
peligrosos a los propietarios y se haya conformado la Administracién de la Asociacion
de Propietarios de la Urbanizacion "THE VIEW", el costo de la implementacion del
sistema de recoleccion interna de desechos sdlidos, operacion y mantenimiento sera
cubierto por el Urbanizador.

Una vez que se haya conformado la Asociacion de Propietarios correspondiente a el
area residencial de la Urbanizacion "THE VIEW" de los ocho (VIIl) Condominios y el area
comercial, ésta implementara el sistema de recoleccion interna de la Urbanizacion, en
base al disefio que pare el efecto haya realizado el Urbanizador, el cual sera entregado
a la Administracion. El costo de la implementacion del sistema de recoleccion interna de
desechos solidos, su operacion y mantenimiento sera cubierto por la Asociacion de
Propietarios.

El servicio de recoleccion interno debera recoger los desechos sdlidos en cada
condominio, todos los dias en horarios pre-establecidos a fin de no permitir su
acumulacion y llevarlos al Centro de Acopio de desechos soélidos no peligrosos
correspondiente a la Urbanizacion.

Del mismo modo se implementara el sistema de recoleccion interna para el area
comercial, a cargo de la administracion.

ANALISIS DEL CENTRO DE ACOPIO DE DESECHOS SOLIDOS DE LA
URBANIZACION "THE VIEW".
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4.- Para el calculo del volumen de desechos sdlidos del Centro de Acopio, se ha
considerado lo siguiente:

La Urbanizacion "THE VIEW". en sus ocho (VIll) Condominios, contendra setecientos
(700) departamentos, de acuerdo a lo indicado en la Memoria Descriptiva del Sistema
de Recoleccion de Desechos Solidos No Peligrosos, presentada por el Urbanizador.

En base a los setecientos (700) departamentos, y considerando cinco (5) habitantes en
cada vivienda, la poblacion de la Urbanizacion "THE VIEW" seran de 2,402 habitantes.

La Produccién Per Capita de desechos sdlidos por persona y por dia que se estima va
a tener la Urbanizacion "THE VIEW", es de 0.85 kg.

PRODUCCION DE DESECHOS SOLIDOS GENERADOS EN EL AREA RESIDENCIAL "THE
VIEW".
Descripcién NL’lm_ero de Producclién Produccién_
habitantes (Ton. /dia) (Ton. / frecuencia 3)
Hab. Viviendas 2.388 2.03 6.09
Personas Servicio 14 0.01 0.03
Visitas Transitorias 150 0.02 0.06
Parqueos, Jarg/ne§, Patios y Area 845 0.04 0.12
ocial
TOTAL APROXIMADO 6.30
Tabla 14: Produccion de Desechos Solidos generados en el area residencial
“The View".
PRODUCCION DE DESECHOS SOLIDOS GENERADOS EN EL AREA COMERCIAL "THE
VIEW".
. Numero L Produccion
., Nuamero de Produccion ,
Descripcion Personas Perm Personas (Ton. /dia) (Ton. /frecuencia
. Trans. i 3)
Locales comerciales 15 150 0.04 0.12
Locales Restaurantes 5 60 0.02 0.06
Oficina 7 20 0.01 0.03
Parqueos - 10 0.00 0.00
TOTAL APROXIMADO 0.21
Tabla 15: Produccion de Dese<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>