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Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil

EL M. 1. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

CONSIDERANDO

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

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

QUE, la Constitucién de la Republica del Ecuador establece en el articulo 264, 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 planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la
ocupacion del suelo urbano y rural; asi como ejercer el control sobre el uso y ocupacién 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 Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacién (COOTAD), establece la organizacidén 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, de conformidad con el articulo 53 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial,
Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Guayaquil (M. I. Municipalidad de Guayaquil o GADM-G), 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 Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion (COOTAD), sefiala que el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de
Guayaquil tiene como competencia exclusiva 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 ocupacion 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 cantdn.

QUE, en cumplimiento con lo dispuesto en el articulo 60 letras a) y b) del Cédigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién (COOTAD), 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.
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Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Guavaquil

QUE, en el Suplemento del Registro Oficial No. 790 del 05 de julio del 2016, se publicé la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS), que tiene por objeto
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 aprobacion definitiva del permiso
de construccién, siempre que se hayan cumplido las obligaciones urbanisticas establecidas en
el planeamiento urbanistico municipal, las normas nacionales sobre construccion y los
estandares de prevencion de riesgos naturales y antropicos establecidos por el ente rector
nacional.

QUE, el articulo 38 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién de Suelo
(LOOTUGS), establece que los planes urbanisticos complementarios seran aprobados por el
organo legislativo del Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano, 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 del 24 de enero del 2022, establece en el articulo 92. que trata de
Proyectos de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especiales, lo siguiente: “...Constituye una
calificacién otorgada a proyectos de escala arquitecténica 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 canton Guayaquil, define en su articulo 31 los
contenidos minimos de los planes parciales, y en su articulo 61 la disposicion que sefiala que
para obtenerse un mayor aprovechamiento del suelo sera obligatorio la aplicacion de un plan
parcial.

QUE, mediante memorando No. DUMCE-CPL-2024-02922 de fecha 8 de abril del 2024 el
Coordinador de Control y Procesos Legales, indico al Subdirector de Planificacion, Proyectos y
Movilidad, lo siguiente:

“(...) Dentro del PROYECTO DE LA ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL
APLICABLE AL CAMBIO DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE
EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO CON EL CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-0-
0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLA EL PROYECTO URBANISTICO “MIRABELLA”, se tiene
como objeto modificar la densidad del uso residencial y los parametros de su edificabilidad,
del predio con codigo catastral No. 96-0461-002-0-0-0. Para lo cual, se deberéa ejercer por
parte del Gobierno Autdnomo Descentralizado Municipal de Guayaquil, la facultad contenida
en el articulo 240 de la Constitucion de la Republica, desarrollando el procedimiento
administrativo contemplado en la ley con la finalidad de que el proyecto de ordenanza en
referencia se analizado, discutido, aprobado por las autoridades competentes y
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Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil

posteriormente publicado en el registro oficial correspondiente para que surta sus efectos
juridicos.”

QUE, a través de memorando No. DUMCE-PPM-0T-2024-2864 de fecha 8 de abril del 2024 la
Jefa del Departamento de Ordenamiento Territorial, indico al Subdirector de Planificacién,
Proyectos y Movilidad, lo siguiente:

“(...) CONCLUSION:

Por lo antes expuesto, se establece que en conformidad con 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), y el complemento de la planificacion urbanistica establecido en la ORDENANZA
GENERAL DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON GUAYAQUIL”, esta
Jefatura considera procedente la presentacion de un Plan Parcial DE DENSIDAD Y
PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD conforme al oficio SMG-AAA-2024-01599, suscrito por
el Ab. Felipe Cabezas Klaere, en su calidad de Secretario del Concejo Municipal, en la que se
aprueba el Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE), (como se indica
en el numeral 2 del antecedente del presente documento.

En este contexto sirvase encontrar adjunto el proyecto de ORDENANZA QUE CONTIENE EL
PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y
PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO CON EL CODIGO
CATASTRAL 96-0461-002-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLA EL PROYECTO
URBANISTICO “MIRABELLA”. (...)”

QUE, mediante oficio No. DUMCE-2024-6310 de fecha 8 de abril del 2024, el Director de
Urbanismo, Movilidad, Catastro y Edificaciones, indicé a la Maxima Autoridad Municipal, lo
siguiente:

“(...) Por lo expuesto anteriormente y en mi calidad de Director de Urbanismo, Movilidad,
Catastro y Edificaciones, pongo a su conocimiento, sefior Alcalde, la presente ORDENANZA
QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO DE USO RESIDENCIAL
DENSIDAD Y PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO CON EL
CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLA EL
PROYECTO URBANISTICO “MIRABELLA”, sustentado en los informes técnico y juridico,
suscritos pro el Subdirector de Planificacion, Proyecto Y Movilidad y el Coordinador de Control
y Procesos Legales de la DUMCE, respectivamente. Asimismo, se encuentra adjunto el anexo
que contiene el diagnostico de las condiciones actuales y modelos de ocupacion del suelo
para el area del plan parcial y normativa urbanistica correspondiente a los articulos 31.1 y
31.2 del PDOT y PUGS vigentes, para que, a través de su intermedio, sirva ponerlo en
conocimiento del Muy llustre Concejo Municipal para su aprobacion. (...)".

Este particular fue trasladado a la Procuraduria Sindica Municipal con el oficio No. AG-AAA-
2024-02085 de fecha 9 de abril del 2024, por la Maxima Autoridad Municipal.
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Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayaquil

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

EXPIDE:

La ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO DE USO
RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO
CON EL CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL
PROYECTO URBANISTICO “MIRABELLA”.

CAPITULOI

DEL OBJETO Y AMBITO DE LA ORDENANZA

Articulo 1. Objeto: La presente Ordenanza contiene el Plan Parcial que tiene como objetivo el
CAMBIO DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD del
predio identificado con el cddigo catastral 96-0461-002-0-0-0, ubicado en la via secundaria
denominada Avenida Paquisha, que se conecta con la via Ab. Jaime Nebot Velasco, el Proyecto
Urbanistico “MIRABELLA” ofrece residencias unifamiliares que se encuentra en una zona de
alto y rapido crecimiento habitacional y comercial, adaptandose al contexto del sector Chongén.

La presente Ordenanza no modifica el Componente Estructurante del Plan de Uso y Gestién del
Suelo, tal como lo demanda la Ley Organica Ordenamiento Territorial de Uso y Gestion de Suelo.

Articulo 2. Ambito de aplicacién: El Plan Parcial se encuentra inmerso en el predio con cédigo
catastral 96-0461-002-0-0-0 de acuerdo con 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 cual esta
situado en la Parroquia Urbana Tarqui, Distrito de Planificacién 15 - Chongon (Ver Anexo 1).

En consideracion al oficio DECAM-CAT-2022-7624 de fecha 6 de abril de 2022 suscrito por la
Arg. Ana Fong Chan, Subdirectora de Catastro, y la Arq. Natasha Gamez Ayovi, Jefa de
Catastro, en el cual se detalla el cuadro de linderos, mensuras y areas del levantamiento
topografico (Ver Anexo 1) del predio en andlisis:

(...)
Se verifico que el levantamiento Topografico presentado por el usuario, detalla
lo siguiente:

Y ASEA D5 EVANTAMENTO TOH A
N 045 SOLAR §

W 088 SILAR

AVENDA 2 5

Por lo tanto y en virtud de lo expuesto, es necesario recomendar que como
propietario del predio se aplique la figura juridica pertinente y una vez inscrita
en el Registro de la Propiedad permita actualizar la informacioén catastral del
mencionado predio.
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Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal de Guayvaquil

(...)

Los linderos y mensuras mencionados anteriormente contienen la distribucion general del

presente Plan Parcial.

CAPITULO I

DOCUMENTOS DEL PLAN PARCIAL Y ANEXO A

Articulo 3. Documentos del plan parcial. El presente plan parcial esta integrado por los

siguientes documentos, los cuales constituyen su soporte técnico:

DIAGNOSTICO DE LAS CONDICIONES ACTUALES

ARTICULO O LITERAL

CONTENIDO DEL DOCUMENTO,

c) Estructura predial.

DEL PLAN PARCIAL ANEXON PLANO
Plano de ubicacion del predio con
codigo catastral: No. 96-0461-002-0-0-
Articulo 2. Anexo 1: 0.
Oficio DECAM-CAT-2022-7624
a) Valor del suelo en
funcién del uso actual P| q lor del | funcion del
y sin tener en cuenta la ano de valor del suelo en funcion de
expectativa producida uso actgal y sin tgner en cuent.a la
por el mismo plan, Anexo 2: expectativa producida por el mismo
calculada de acuerdo plan, calculada de acuerdo con la
con la normativa normativa nacional y local vigente.
nacional y local
vigente.
Plano de estructura o condiciones
b) Estructura o fisicas y ambientales del &rea del plan y
condiciones fisicas y su entorno inmediato, considerando la
ambientales del area escala de intervencion.
del plan y su entorno ANExo 3:
inmediato, ' Oficio MAATE-SUIA-RA-DZDG-2022-
considerando la escala 09101.
de intervencion.
Resolucion  Nro. GADMG-SUIA-RA-
2023-576.
Anexo 4: Plano de levantamiento topografico.
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Plano de Estructura de
d) Estructura del sistema Equipamientos.
publico de soporte
referida a movilidad, Anexo 5: Oficio EPMTMG-SGG-2023-091
espacios publicos,
areas verdes, servicios Oficio EPMTMG-DPM-JGAS-2023-
y equipamientos. 083
EOM-SCU-000162612024
. . EOM-DO-000106412024
e) Existencia de redes
principales de A 6 Oficio CNEL-GYE-COM-2022-0087-
servicios publicos, su nexo o: 0
capacidad y
disponibilidad. Oficio 2120-CGIP-BCBG-2023
DACMSE- P-2023-4062
f) Condiciones de Anexo 7: SEGURAEP-GGRR-AV-2023-003

amenaza y riesgo.

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

ARTICULO O LITERAL
DEL PLAN PARCIAL

ANEXO N°

CONTENIDO DEL DOCUMENTO,
PLANO

a) Modelo de ocupacién
del suelo, en
concordancia con las
determinantes del Plan
de Desarrollo y
Ordenamiento
Territorial y el Plan de
Uso y Gestion del
Suelo, en los cuales se
definen con precision
los objetivos y las
directrices
urbanisticas
especificas que
orientan la
correspondiente
actuacion u operacion
urbana.

Anexo 8:

Plano de usos especificos del predio
con coédigo catastral 96-0461-002-0-
0-0.

Anexo 9:

Plano de subzonas de la cabecera

cantonal.

Oficio SMG-AAA-2024-01599

b) Mecanismos de
planificacién y

Anexo 10:

Oficio EOM-SCU-05681-2023

Plano general del sistema de AA.PP.
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Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal de Guayaquil

ordenamiento del Plano general del sistema de AA.SS.
territorio.

Plano general del sistema de AA.LL.

Memoria técnica redes de agua
potable, aguas servidas y aguas
lluvias.

Oficio CNEL-GYE-CMA-2023-1812-

o)
c) Mecanismo de gestion | Anexo 11: DECAM-CEUS-2023-30997
del suelo
d) Delimitacion de la o las Plano Urbanistico de la

unidades de actuacion Anexo 12:

. . Urbanizacion Mirabella
urbanistica.

Certificado de Calificaciéon del
Anteproyecto Urbanizacion
Mirabella como de Vivienda de
Interés Social, con Cddigo MIDUVI-
Anexo 13 2023-AM0011-ANTVIS-18

e) Mecanismos de presentado por el Promotor /
financiacion. Constructor Fideicomiso Mercantil
Mirabella

Oficio DF-2023-4280

Memoria técnica de la Urbanizacion

Anexo 14: Mirabella

f) Mecanismos de
participacion ciudadana y
coordinacion publico-
privada de conformidad
con lo establecido en la
Ley Organica de
Participaciéon Ciudadana
segun corresponda.

Anexo 15: Socializacion.

g) Mecanismos de
participacion ciudadana y Presupuesto General
coordinacién publico- Anexo 16:
privada de conformidad
con lo establecido en la
Ley Organica de
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Participacion Ciudadana
segun corresponda.
h) Tiempo de vigencia o _ _ _ _ _
plan. del plan.

Articulo 4.- La presente ordenanza contiene el “PLAN PARCIAL APLICABLE AL
CAMBIO DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
DEL PREDIO SIGNADO CON EL CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-0-0-0, EN EL
CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO URBANISTICO “MIRABELLA”, este
documento no constituye permiso de construccién ni autorizacion de obra de ningun
proyecto urbanistico. El permiso correspondiente debe ser solicitado a la Subdireccion de
Control de Edificaciones y Control Minero, con posterioridad a la publicacion de la presente
Ordenanza en el Registro Oficial.

En el presente Plan Parcial se ha constatado que existen diferencias en el area segun
escritura del predio con codigo catastral 96-0461-002-0-0-0, y los informes emitidos por las
siguientes instituciones: Empresa Publica Municipal de Transito de Guayaquil, EP e
Interagua. Por lo tanto, antes de emitir el permiso de construccion, la Subdireccién de
Control de Edificaciones y Control Minero debera verificar si las factibilidades emitidas son
correctas y, de ser necesario, confirmar la similitud del area del predio con los informes.

Articulo 5.- Es de responsabilidad del Administrado cumplir con las obligaciones vy
recomendaciones emitidas por las unidades municipales y empresas publicas
correspondientes.

VIGENCIA: La presente Ordenanza debera publicarse en el Registro Oficial, en la Gaceta
Oficial Municipal, y en el dominio web de la Muy llustre Municipalidad del canton Guayaquil.

DADA Y FIRMADA EN SESION EXTRAORDINARIA ITINERANTE, CELEBRADA EN EL
SECTOR DE MAPASINGUE ESTE, COOPERATIVA LAS CUMBRES, A LOS DIECISEIS
DIAS DEL MES DE ABRIL DEL ANO DOS MIL VEINTICUATRO.

ELIPE ANDRES
H CABEZAS - KLAERE

3Ehai

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

o Firmado electrénicamente por:
L AQUILES DAVID
ik 5 ALVAREZ HENRIQUES

CERTIFICO: Que la presente ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL
APLICABLE AL CAMBIO DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE
EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO CON EL CODIGO CATASTRAL
96-0461-002-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO
URBANISTICO
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“MIRABELLA”, fue discutida y aprobada por el M. |. Concejo Municipal de Guayaquil, en
sesiones ordinaria de fecha 11 de abril y extraordinaria Itinerante de fecha 16 de abril de
2024, en primero y segundo debate, respectivamente.

Guayaquil, 19 de abril de 2024

I;Efﬁicplécrlnnxcmgﬁﬂspnr
CABEZAS-KLAERE

Abg. Felipe Cabezas-Klaere
SECRETARIO DEL M.I.
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL

De conformidad con lo prescrito en los articulos 322 y 324 reformado del Codigo Organico
de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, SANCIONO la ORDENANZA
QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO DE USO RESIDENCIAL
DENSIDAD Y PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO CON EL
CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL
PROYECTO URBANISTICO “MIRABELLA”, y para su vigencia ordeno su
PROMULGACION a través de su publicacién en el Registro Oficial, sin perjuicio de su
publicacion en la Gaceta Oficial Municipal, y en el dominio web de la Municipalidad de
Guayaquil.

Guayaquil, 19 de abril de 2024

[Z4ALVAREZ HENRIQUES
] B ]
Aquiles Alvarez Henriques

ALCALDE DE GUAYAQUIL

Sanciond y ordend la promulgacion a través de su publicacion en el Registro Oficial, sin
perjuicio de su publicacion en la Gaceta Oficial Municipal y en el dominio web de la
Municipalidad de Guayaquil, de la ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL
APLICABLE AL CAMBIO DE USO RESIDENCIAL DENSIDAD Y PARAMETROS DE
EDIFICABILIDAD DEL PREDIO SIGNADO CON EL CODIGO CATASTRAL 96-0461-002-
0-0-0, EN EL CUAL SE DESARROLLARA EL PROYECTO URBANISTICO
“MIRABELLA”, el sefior Aquiles Alvarez Henriques, Alcalde de Guayaquil, a los
diecinueve dias del mes de abril del ano 2024.- LO CERTIFICO.-

Guayaquil, 24 de abril de 2024

S
[ 24 o
Abg. Felipe Cabezas-Klaere
SECRETARIO DEL M.l
CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL
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ANEXO A

Diagnostico de las condiciones actuales:

a) 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.

Se implanto el predio identificado con el codigo catastral 96-0461-002-0-0-0,
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” publicada en el Registro Oficial No. 1208 el 27 de diciembre de
2023. En dicho documento se asigna un valor de $190.17 m2 al predio inmerso
en el Plan Parcial, detallado en el (Anexo 2).

b) Estructura o condiciones fisicas y ambientales del area del plan y su
entorno inmediato, considerando la escala de intervencion:

Mediante el uso del Sistemas de Informacién Geografica (SIG), se ha
verificado que el poligono del proyecto urbanistico “MIRABELLA” NO
INTERSECTA con Areas de Conservacion, Bosques y Vegetacion boscosa
Protectora, Patrimonio Forestal del Estado ni Areas del Sistema Nacional de
Areas Protegidas. Sin embargo, se ha identificado que el lindero sur colinda
con zonas protegidas y vulnerables en la cabecera cantonal que incluye el
trazado del sistema interconectado (Ver Anexo 3).

(.)

2.3.1. Aspectos Climaticos. -

2.3.1.1. Temperatura

El proyecto Mirabella se implanta en el sector de Chongodn considerado dentro de
sus condiciones climaticas en el espectro de la costa ecuatoriana; con un clima
tropical de sabana, se presentan temperaturas medias anuales entre los 32° con
variables de dia y de noche, cambiando esta condicion de acuerdo con la estacion
del ario, asimismo, cuenta con una humedad media del 76%. Los promedios
climaticos del afio en la zona son:

Dia: la temperatura media diurna esta entre 31°C y 33°C durante el dia
Noche: la temperatura media nocturna esta entre 20°C y 23°C

Temperatura maxima: entre 31°C y 33°C

Mes mas calido: 33°C en octubre

Mes mas frio: 31°C en enero
Temperatura nocturna: entre 20°C y 23°C

Cuadro de Temperatura
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El proyecto respeta las condicionantes climaticas de temperatura de la zona, que
tiene influencia directa en el predio, mantenido una posicion de la fachada mas corta
hacia los vientos. Esta disposicion esta regida por la estructura del predio,
disposicion de viviendas y teniendo en consideracion esta variable el proyecto en
especifico proyecta en su propuesta urbano-arquitectonica, que cada lote unifamiliar
cuente con los retiros laterales (lado mas largo) correspondientes de manera tal, las
direcciones de los vientos contribuyan a la circulacién interior. (Memoria Técnica
para el Plan Parcial Mirabella, 2024, pag. 12)

(...)

2.3.1.3. Incidencia Solar. —

La urbanizacion Mirabella se encuentra ubicada del lado mas corto hacia el lado
este-oeste y el lado mas largo hacia el norte-sur, lo que permite que la estructura
urbana de la urbanizacion direccione la fachada frontal de las viviendas del proyecto
hacia el norte-sur en su 90.90% y 9.10% de la fachada frontal hacia el oeste (lado
mas corto), lo que establece acorde a la normativa urbanistica ventanales altos hacia
los lados este-oeste.

Se detalla la trayectoria del sol en el grafico a continuacion.

2.3.1.4. Vientos. —

En términos conceptuales, el viento de cierta ubicacion depende en gran medida de
la topografia y del horario, este ultimo influye en la velocidad y direccién. La direccion
promedio tiene variaciones estacionales en el transcurso del arfio. Durante los meses
de junio a enero, presenta una velocidad promedio superior a 12.6 km/h, siendo el
Octubre, el mes con mayor velocidad, llegando a 15.3 km/h. Se detalla la trayectoria
del sol en el grafico a continuaciéon. (Memoria Técnica para el Plan Parcial Mirabella,
2024, pag. 12)

IMAGEN 1. Gréfico de incidencia solar para el Proyecto Mirabella
Fuente: Ponce 3

(..))
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Mediante el oficio MAATE-SUIA-RA-DZDG-2022-09101 de fecha 13 de
diciembre de 2022, se emitid el Certificado de Interseccidn con el Sistema
Nacional de Areas Protegidas (SNAP), Patrimonio Forestal Nacional y Zonas
Intangibles y Categorizaciéon Ambiental, en el que se expresa 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 actividad “CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y DEL
SISTEMA DE ALCANTARILLADO DEL PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA’,
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 informacién ingresada por el operador FIDEICOMISO MERCANTIL
MIRABELLA 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 DE VIVIENDAS Y DEL SISTEMA DE ALCANTARILLADO DEL
PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA?”, codigo ClIU F4220.12, le corresponde:
REGISTRO AMBIENTAL” (Anexo 3).

(...)

Mediante la Resolucion Nro. GADMG-SUIA-RA-2023-576, de fecha 11 de
mayo de 2023, expuso lo siguiente:

(.)
RESUELVE:

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 de viviendas y del sistema de
alcantarillado del proyecto urbanistico Mirabella”, ubicado/a en la provincia
GUAYAS, Cantén GUAYAQUIL Parroquia GUAYAQUIL y cuya actividad del CIIU
corresponde a:

Actividad principal ClIU: Construccién de sistemas de alcantarillado, incluida su
reparacion, instalaciones de evacuacion de aguas residuales y perforaciéon de pozos
de agua.

Actividad complementaria 1 CIIU: Construccion de todo tipo de edificios
residenciales: casas familiares individuales, edificios multifamiliares, incluso edificios
de alturas elevadas, viviendas para ancianatos, casas para beneficencia, orfanatos,
carceles, cuarteles, conventos, casas religiosas. Incluye remodelacion, renovacion o
rehabilitacion de estructuras existentes.

REGISTRO AMBIENTAL PARA EL PROYECTO OBRA O ACTIVIDAD
“Construccion de viviendas y del sistema de alcantarillado del proyecto
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urbanistico Mirabella”, UBICADO/A EN EL CANTON GUAYAQUIL, PROVINCIA
GUAYAS.

(...)
En virtud de lo expuesto, ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS

S.A., se obliga a lo siguiente:

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

N

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

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 autorizaciéon 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 Codigo Organico del Ambiente, o la
normativa que lo reemplace.

O

. 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) afios 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, sila 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 finalizacioén de la ejecucion del proyecto,

obra o actividad.” (Anexo 3).
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(...)

c) Estructura predial:

La altimetria del proyecto se presenta mayormente plana con su con un porcentaje
de pendiente de terreno del 2%, el cual acorde a lo estipulado en el informe No.
DGRC-2023-0960 de la Direccion de Gestion de Riesgo y Cooperacion del Municipio
de Guayaquil, lo clasifica en la “categoria “Suelos de dificil drenaje, de urbanizacién
no deseable, con pendientes medias de cero al dos por ciento (0 al 2%)” sin
embargo, el proyecto se va a compensar acorde al estudio de Disefio de Drenaje
de Aguas lluvias del Proyecto con pendientes que cubran la demanda (Memoria
Técnica para el Plan Parcial Mirabella, 2024, pag. 22) (Anexo 4).

(...)

Vias de acceso. -

De acuerdo con el Plan de Uso y Gestién del Suelo (Cuadro de
Jerarquizacion de vias y el Anexo 3.8 Estructura vial de la Cabecera
Cantonal del PDOT y PUGS) se identificd que el predio en analisis en
el lindero oeste es colindante con una via calificada como V3 Via
colectora denominada como Avenida Paquisha, y se conecta con la via
Jaime Nebot Velasco con un derecho vial preexistente.

d) Estructura del sistema publico de soporte referida a movilidad, espacios
publicos, areas verdes, servicios y equipamientos:

e Movilidad

La Empresa Publica Municipal de Transito de Guayaquil, EP. mediante el
oficio N° EPMTMG-SGG-2023-091 de fecha el 29 de junio de 2023, suscrito
por el Ing. Manuel Salvatierra Cedefio, Subgerente General, expresa lo
siguiente:

(...)

En atencion al oficio N° DECAM-CEUS-2023-24976, de fecha 09 de septiembre de
2023, que guarda relacion con la solicitud de aprobacién de informe para calificar al
Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especial (DUAE) del Proyecto
“Urbano Mirabella”, me permito informar que después de un anélisis y revision
técnica realizado por la Direccion de Planificacion de la Movilidad, en el ambito de
competencias de esta institucion, el pronunciamiento es el siguiente:

Es FACTIBLE que el proyecto “Urbanizacion Mirabella” califique para que el
Régimen de Desarrollo Urbano Arquitecténico Especiales (DUAE)”

(...)

La Direccién de Planificacion de la Movilidad de la Empresa Publica Municipal
de Transito de Guayaquil, EP. mediante el memorando N° EPMTMG-DPM-
JGAS-2023-083 (Anexo 5), de fecha 15 de junio de 2023, suscrito por la Ing.
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Laura Mazzini M. Jefe de Gestion de Autorizaciones y Servicios (E), Tec. Sup.
Cyntia Cueva M. Planificador de Transito 2, expresa lo siguiente:
(..)

CONCLUSION. -

De acuerdo con el anélisis que antecede y atendidas las observaciones emitidas en
el oficio EPMTMG-DPM-2023-1828 de mayo 11 de 2023, la Empresa Publica de
Transito y Movilidad de Guayaquil, considera factible y conforme a nuestra
competencia en transito y movilidad, APRUEBA el Estudio de Impacto Vial del
Proyecto “Urbanizacién Mirabella”, a implantarse en el predio con coédigo
catastral N° 96-0461-002-0-0-0 ubicado en la Parroquia Urbana Tarqui en el sector
de San Gerénimo-Chongén en la AV. 86 SO, cantén Guayaquil; para lo cual el
promotor del proyecto debera realizar a su costo lo siguiente:

1.Implementar las sefiales de transito vertical, horizontal y de seguridad vial
internas y externas acorde al plano de sefializacion aprobado. La sefializacion
debera ser conforme las normas de reglamento INEN RTE-004 y a costo del
promotor.

2.Construir las rampas de acceso peatonal para las personas con movilidad
reducida internas y externas del proyecto.

3.Realizar las adecuaciones necesarias que garanticen el funcionamiento de toda
la infraestructura existente que resulten afectadas, de ser el caso: eléctricos,
comunicaciones A.A.S.S, A.A.L.L., areas verdes, debido coordinas con las
entidades competentes.

4.Garantizar que el control y espera de los vehiculos se realice en el interior del
predio: para tal efecto, debera cumplir con la implementacién de los carriles de
acceso (ingreso y salida) y la ubicacion a 34 m de las plumas de control de acceso
presentadas en el plano de implantacion del proyecto.

5. Implementar la isleta tipo hormigbén para canalizar el ingreso / salida a la
urbanizacién conforme al Esquema de Disefio del Acceso al Proyecto
“Urbanizacion Mirabella” aprobado adjunto. Para el efecto, el promotor debera
realizar las gestiones pertinentes con las entidades publicas previo a su
intervencion.

6.Implementar los estacionamientos de acuerdo con las exigencias de las
ordenanzas vigentes y lo ofertado en el EIV. Los estacionamientos del proyecto
quedaran distribuidos de la siguiente manera:

ESTACIONAMIENTOS CANTIDAD
RESIDENTES 77
VISITANTES 15
MOVILIDAD REDUCIDA PRV ]
VEHICLILO ELECTRICO i
MOVILIDAD UNIPERSONAL SOSTEMIBLE &
{*] El estacionarmiento para vehiculss can conectivided eléctrica y el
de movilldad reducida estdn incluldes en estaclkonamientos para
visitantes

Cuadro #4: Cuadro de areas de proyecto “Urbanizacion Mirabella”

El promotor /propietario del proyecto “Urbanizacién Mirabella”, ha cumplido con el
pago de los valores por concepto del tramite “Revision de Estudio de Impacto vial”,
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por los 13.480,87m? de construccion, detallados en el cuadro #5 del presente

informe.
DESCRIFCION AREa jm?)
LOTES DF VIVIENDAS £.018,72
CIRCULACION VEHICUILAR ¥ PEATONAL
£.255,03
[ACERAS] !

: ESTACIONAMIENTOS 02,12
TOTAL

132.480,87

Cuadro #5: Detalle de areas consideradas pafé el
pago de valores por concepto de tramite “Revision de Estudio de Impacto Vial proyecto
“Urbanizacion Mirabella”

La aprobacion del presente estudio no autoriza utilizar la via publica como zona
de espera o estacionamiento, para el ingreso de los residentes como visitantes a
las areas de estacionamientos del proyecto “Urbanizacion Mirabella”. Incumplir el
particular es cometer una infraccion de transito, motivo suficiente para ser
sancionados.

De generar inconvenientes en el transito del entorno inmediato para el ingreso a las
zonas de estacionamientos, sera motivo suficiente de notificaciéon por parte de esta
institucion para su respectivo ajuste técnico para la operacion a costo del promotor.

La empresa Publica Municipal de Transito y de Movilidad de Guayaquil EP. en
coordinacioén con la Direccién de Control de Edificaciones, Catastro, Avalios y
Control Minero, verificara el cumplimiento de lo solicitado previo a la entrega-
recepcion del Proyecto “Urbanizacion Mirabella” (Anexo 5).

(...)

e Equipamiento Recreacional y Areas Verdes:

(...)

2.5.1. Andlisis de Equipamiento Recreacional y Areas Verdes

Para este analisis se ha tomado en cuenta los centros recreativos tipo parque barrial
mas proximos a la ubicacion del proyecto en los que constan como mas cercano al
“Parque Ecoloégico San Gerénimo” y el mas lejano tipo sectorial al Parque nacional
de recreacion “Parque Lago” con un radio de influencia de 2,00 km. En este punto
es importante tener en consideracion que el proyecto, ademas, contara con un area
recreacional interna en la parte central, lo que abastecera la demanda interna de la
urbanizacién Mirabella (...)”

El Parque Ecolégico San Gerénimo, se encuentra a 300m del proyecto, dentro del
cual se desarrolla areas infantiles, senderos adoquinados, canchas deportivas, areas
de esparcimiento y extensas areas verdes, en la que destacan frondosa vegetacion
propia del sector (generando zonas con sombra). Dentro de las especies que
destacan se encuentran la Acacia, Benjaminas y Mangifera.

De acuerdo con la informacién extraida del Sistema Nacional de Areas Protegidas
del Ecuador, la mayor aportacion recreacional se encuentra a 2 km del proyecto en
Parque Lago especificamente en el km 26 Via a la Costa, con 2.283 ha de proyecto
recreacional, las lagunas en la zona fueron producto de la represa del embalse
artificial de los rios Chongon y Perdido como parte de la obra de trasvase de aguas
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desde el Rio Guayas hasta la peninsula de Santa Elena. El parque Lago por sus
caracteristicas cuenta con los requerimientos para poder realizar actividades del tipo
recreativos caminatas, juegos infantiles, paseos en canoa, asi como actividades
deportivas tipo: bicicleta, patinaje, trote, efc. (Sistema Nacional de Areas Protegidas
del Ecuador).

Las caracteristicas de la zona corresponden a un bosque seco tropical. Encontramos
arboles de amarillo, balsamo nativo, colorado nativa, guion nativo, madera negra,
beldado, cafia guadua nativa, pigio, ébano, zapote de perro, ciruelo, guayacan, dulce
tierra espina, algarrobo, pechiche. (Memoria Técnica para el Plan Parcial Mirabella,
2024, pags. 16, 17)
(...)

e Equipamiento Educativo:

(.)

2.5.3. Analisis de Equipamiento Educativo

Se ha realizado una evaluacion de los centros de educacién cercanos al proyecto
urbanistico Mirabella. El analisis presentado encierra un radio de 500m de influencia
en lo que denota su principal caracteristica encontrada el tipo educacién de nivel
primario (escuela de educacion basica) con tres centros educativos principales que
cubren la zona. (Memoria Técnica para el Plan Parcial Mirabella, 2024, pags. 19, 20)

- Escuela De Educacién basica "Maria Montessori”

- Escuela De Educacion Basica San Gerénimo

- Distrito de Educacion 09D09 Tarqui 3 Chongén (Anexo 5).
(...)

e) Existencia de redes principales de servicios publicos, su capacidad y
disponibilidad:

La Empresa Interagua, mediante el oficio EOM-SCU-000162612024 (Anexo
6), de fecha 4 de abril de 2024, suscrito por Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de
Constructores y Urbanizadores, expuso lo siguiente con relacion al predio en
analisis:

(...)

El proyecto se encuentra ubicado en la ciudad de Guayaquil, en el recinto San
Gerénimo | - Av. Paquisha y calle I, con cAdigo catastral N° 96-0461-002-0-01; y un
area total de 16.072,59 m2

Adicional, el proyecto refiere a la construccién de 76 viviendas unifamiliares, para lo
cual a presentado la siguiente distribucion de consumo:

Descripcion Cantidad Unidad Dotacion{llunidadidia) | Caudad (iidia)
 T6viviendas | 36500 personas | 200 73000
Areas Verdes 2.324.21 ma 2 4648 42
TOTAL DE CAUDAL DEMANDA DE PROYECTO (Iidia) Tre48,42

Calculado para un tiempo de llenado de la cisterna en 12 horas

Caudal méximo horario es el siguiente:
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QMH= 1,80 I/s

Los términos referentes al sistema de agua potable y alcantarillado sanitario
pluvial, se mantienen conforme a lo indicado en el oficio EOM-SCU-06647-2023,
con fecha 14.09.2023.

FACTIBILIDAD DE AGUAS SERVIDAS

En inspeccion realizada con fecha 27-03-2024 por la Autoridad Aeroportuaria de
Guayaquil, y conforme al correo electrénico recibido con fecha 28 de marzo de 2024,
en el que se verifico el desarrollo de las areas consideradas para el aporte a la planta
de tratamiento del sector, se considera viable que el proyecto puede conectarse
hacia la camara del colector de @300mm PVC del sistema de alcantarillado sanitario
existente, ubicado en la acera de la Av. Paquisha. (Ver lamina FALC-2023-140-AS).

Cabe indicar, que el manejo interno de las redes de alcantarillado no es
responsabilidad de INTERAGUA, sino a partir del punto de descarga hace las redes
externas del predio en medicion, una vez que estas hayan sido receptadas, y
respetando los parametros de la Norma Ambiental Vigente.

Para las areas del proyecto cuya actividad genere desechos relacionados con grasas
y aceites, deberan obtener la Autorizaciéon de Recepcion de Descarga otorgado
por nuestra Gerencia de Operaciones Comerciales, para lo cual debera ingresar la
solicitud por medio de los canales virtuales de Atencién 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 al sistema que se apruebe para este proyecto.

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 evaluacion, 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 autorizacion para
construccion de obras y de conexion, las cuales pueden llevarse a cabo, cuando se
presenten los respectivos disefios de obras de conexioén externas al predio y sean
aprobados.

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 actualizaciéon correspondiente, a través de nuestra pagina Web:
www.interagua.com.ec opcion: Tramites en Linea / Urbanizadores y Constructores.

(..)

La Empresa Interagua, mediante el oficio EOM-DO-000106412024, de fecha
11 de marzo de 2024, suscrito por Patrick Reuter, Jefe de Modelacion, SIG,
expuso lo siguiente con relacién al predio en analisis:

(...)
Conforme a lo estab/;acido en la “REFORMA A LA ORDENANZA DE
SERVIDUMBRE Y CESION GRATUITA DE TERRENOS PARA ALCANTARILLADO
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SANITARIO Y PLUVIAL PARA CANALES ABIERTOS PARA AGUAS LLUVIAS,
publicado en la Gaceta Oficial Municipal N°93 vigente desde el 26 de noviembre de
2018, se otorgan las servidumbres de los sistemas de alcantarillado sanitario y
alcantarillado pluvial del presente certificado.

e Servidumbre de Agua Potable
Estructuras de drenajes existente:

e Tuberia de 200mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 2.00 metros,
considerando 1.00metro a cada lado, medido desde el eje de la tuberia.

- Manzana 0461 Solar 0002: Area de afectacioén: 10.07 m?
(Ver lamina SE-AP-2024-294).

e Servidumbre de alcantarillado sanitario

Estructuras de drenaje existente:

e Tuberia de 160mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 2.00 metros,
considerando 1.00 metro a cada lado, medido desde el gje de la tuberia.

e Tuberia de 250mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 2.00 metros,
considerando 1.00 metro a cada lado, medido desde el gje de la tuberia.

e Tuberia de 300mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 2.00 metros,
considerando 1.00 metro a cada lado, medido desde el gje de la tuberia.

- Manzana 461 solar 002: el predio en consulta no se encuentra afectado por el
sistema de alcantarillado sanitario.

(Ver lamina SE-AS-2024-237).
e Servidumbre de Alcantarillado Pluvial
Estructura de drenaje existente:

e Tuberia de 500mm _HA: Se establece una faja de servidumbre de 3.20 metros,
considerando 1.60 metros a cada lado, medido desde el eje de la tuberia, la faja
de servidumbre de la tuberia se encuentra inmersa dentro de la faja del canal de
tierra73.

e Tuberia de 600mm_ HA: Se establece una faja de servidumbre de 3.40 metros,
considerando 1.70 metros a cada lado, medio desde el eje de la tuberia, la faja
de servidumbre de la tuberia se encuentra inmersa dentro de la faja del canal de
tierra 73.

e Tuberia de 650mm_PVC_NF: Se establece una faja de servidumbre de 3.45
metros, considerando 1.725 metros a cada lado, medido desde el eje de la
tuberia.
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e Tuberia de 660mm_PVC: Se establece una faja de servidumbre de 3.46 metros,
considerando 1.73 metros a cada lado, medido desde el eje de la tuberia.

e Tuberia de 750mm_HA: se establece una faja de servidumbre de 3.55 metros,
considerando 1.775 metros a cada lado, medido desde el eje de la tuberia, la faja
de servidumbre de la tuberia se encuentra inmersa dentro de la faja del canal de
tierra 73.

e Canal de tierra 73: se establece una faja de servidumbre total de 11.50 metros,
correspondientes a los 4.00 metros del borde superior del canal, sumando los
1.60 metros del lado izquierdo y 6.00 metros del lado derecho del canal en el
sentido del flujo.

- Manzana 0461 solar 002: Area de afectacion: 162.20 m?

(Ver lamina SE-AL-2024-295)
(...)

La Corporacion Nacional de Electricidad mediante el oficio CNEL-GYE-COM-
2022-0087-0O (Anexo 6), de fecha 8 de marzo de 2022, suscrito por Ing. Javier
De Jesus Leon Piguave, Director Comercial, Encargado —GYE, expuso lo
siguiente en relacion al predio en analisis:

(...)
Vélido es indicar que, toda vez que se ha efectuado la correspondiente revision y
analisis de los datos presentados en el citado Proyecto, es factible suministrar el
servicio publico de energia eléctrica a nivel de 13.8 kV. al proyecto URBANIZACION
MIRABELLA, de acuerdo a la demanda proyectada de 668.84 kW para el afio 2023
referida en la solicitud. La presentacion del proyecto eléctrico definitivo debera
realizarse a través del balcon de servicios.

Para cumplimiento del procedimiento PR-TEC-CTR-002, numeral 6.6; se debe tener
en cuenta que, la prefactibilidad tiene una vigencia maxima de 3 afios...”

(...)

El Benemérito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil mediante el oficio 2120-
CGIP-BCBG-2023 (Anexo 6), suscrito por el Arq. Christopher Parker Graf,
Coordinador de Gestion de Ingenieria y Proyectos, el 18 de septiembre de
2022, expuso lo siguiente en relacion al predio en analisis:

(..) ]
En virtud que el proyecto denominado “PROYECTO URBANISTICO MIRABELLA”

ha sido presentado e ingresado en esta Benemérita Institucion y cuenta con las
respectivas Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra Incendios, no encontramos
impedimento alguno para que sea considerado dentro del Régimen de Desarrollos
Urbano Arquitecténicos Especiales”

(...)

La Direccion de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios Especiales mediante el
oficio No. DACMSE-P-2023-4062 (Anexo 6), de fecha 13 de octubre de 2023,
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suscrito por el Director Fernando Cornejo Valdez, en el cual se indicé lo
siguiente:

(..)

Mediante Oficio epigrafiado en la referencia, la Direccién de Control de Edificaciones,
Catastro Avaluos y Control Minero (DECAM), en atencion al requerimiento No. 012-
2023-74154, que se refiere a la comunicacioén suscrita por el Ing. Rafael Ramoén
Sandoval Vela, Representante Legal ZION Administradora de Fondos y
Fideicomisos S.A., mediante el cual solicita calificar al Proyecto DUAE, del
Proyecto Urbanistico Mirabella, ubicado en San Gerénimo, Avenida 86 SO (Av.
Paquisha), Manzana 461 Solar 2, con Codigo Catastral 96-461-2-0-0-1.

De acuerdo a nuestra competencia y en lo referente al Sistema de Recoleccion de
Desechos Sélidos No Peligrosos, al respecto se indica que, un VEZ SUBASANA las
recomendaciones emitidas mediante el memorando DACMSE-P-2023-2340, del 15
de junio del 2023, numerales 1 al 8 y de acuerdo a la nueva documentacion y planos
recibidos, comunico que revisada la nueva documentacion presentada, si es factible
la aprobacion del Proyecto Urbanistico Mirabella”, para calificar al Régimen de
Desarrollo Urbano Arquitecténicos Especiales (DUAE).

En lo referente al numeral 9, indicado en los memorandos DACMSE-P-2023-2340,
del 15 de junio del 2023 y memorando DACMSE-P-2023-3318, del 10 de agosto del
2023, en donde se sefala “Presentar Memoria del manejo y disposicién final de
escombros con los voliimenes de escombros y desperdicios que generara la obra y
adjuntar Acta de Compromiso”, recomendacion que se debera considerar, de ser el
caso, en el ingreso de la solicitud de aprobacion y / o inicio del Proyecto urbanistico
indicado.

(..)

f) Condiciones de amenaza y riesgo:

La Empresa Publica Municipal para la Gestion de Riesgos y Control de
Seguridad Guayaquil Segura EP, mediante el oficio SEGURAEP-GGRR-AV-
2023-003 (Anexo 7) de fecha 28 de septiembre de 2023, suscrito por Ing.
Angel Valdiviezo Ajila Coordinador —DGRC, proporcioné la siguiente
informacion sobre el predio en consulta:

(...)
Cumplo con informar que mediante informe DGRC-2023-0960 se realizaron las
siguientes observaciones al proyecto:

e A pesar que se observa (en la informacion recibida) que el proyecto
urbanistico ya deja libre la parte correspondiente al canal de AALL y la
servidumbre asociada, se debe recomendar al propietario del terreno
realizar formalmente la cesion del terreno correspondiente a la ubicacion del
canal y su franja de servidumbre correspondiente, conforme lo establecido
en los Art 1y 3 de la “Reforma a la Ordenanza de Servidumbre y Cesién
Gratuita de Terrenos para Alcantarillado Sanitario y Pluvial para Canales
Abiertos para Aguas Lluvias”, detallados en el punto 1.3 de este informe.

e Contar con el pronunciamiento de CNEL EP, quienes debera determinar la
existencia o no de lineas eléctricas correspondientes al Sistema Nacional
Interconectado al interior del solar analizado y las servidumbres
correspondientes, mismas que deberan respetarse.



23---Gaceta Municipal No. 33 Miércoles 5 de junio de 2024

e Como parte de las buenas practicas constructivas, se debe recomendar al
promotor del proyecto elevar el nivel del terreno por encima del nivel de la
via principal, con material compactado de buena calidad, con el fin de evitar
la generacién de vulnerabilidades frente a inundaciones, esto considerando
que las pendientes del suelo estan entre 0 y 2%.

Posteriormente, en virtud de estas recomendaciones la Arq. Daniela Merchéan jefa
de proyectos en representacion del proyecto anteriormente mencionado remitié por
correo electrénico los soportes respectivos a cada observacion de la siguiente
manera:

e En relacion con la servidumbre se presenta el oficio EOM-D0O-05866-2022
en el cual se remite la certificaciéon de afectacion de la servidumbre donde
se resalta las afectaciones y no afectaciones por servidumbre de AALL y
AASS, asi como también mediante oficio por parte de la administradora de
fondos ZION se compromete librerar y respetar las servidumbres.

e Conrespecto a CNEL EP mediante oficio Nro. CNEL-GYE-COM-2022-0087-
O se remite la factibilidad al proyecto y no se menciona afectaciones por
tendido eléctrico.

e Finalmente, con respecto al nivel de cota del terreno mediante oficio por
parte de la administradora de fondos ZION se informa que: “El nivel de la
acera se encuentra en cota + 46.28 y el nivel del proyecto (calle) estara a
cota +46.35 y las viviendas a +46.75. Ambas por encima del nivel de la via
principal”,

Con estos antecedentes desde la Gerencia de Gestién de Riesgos se ve factible
continuar con los procesos de aprobacion del proyecto siempre y cuando se
cumpla con los estipulado en los documentos adjuntos remitidos por los

representantes del Proyecto Urbanistico Mirabella”.

(...)
Delimitacion de afectaciones

(...)
El predio se encuentra directamente afectado por la servidumbre del Canal 73 (Canal

Trapezoidal) del sistema de aguas lluvias del sector, que atraviesa por el ingreso
frontal del predio acorde como se describe en el plano No. SE-AL-2024-295
denominado “Afectacion de Servidumbre Recinto San Gerénimo Mz 461 SL 2; con
un area de afectacion de 162,20 m2 y una faja de servidumbre de 11.50 m de ancho
por lo cual el proyecto respeta la franja y considera el area de afectacién de canal
con un area de 366.73m2 que queda por fuera del area util urbanizable acorde al
|articulo 12 de Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarrollos Urbanisticos
del Canton Guayaquil, publicada en la Gaceta Municipal No. 35-2021

(...)

Modelos de ocupacion del suelo para el area del plan parcial y normativa
urbanistica:

a) Modelo de ocupacioén del suelo, en concordancia con las determinantes
del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y
Gestion del Suelo, en los cuales se definen con precisidn los objetivos y
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las directrices urbanisticas especificas que orientan la correspondiente
actuacién u operacién urbana:

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), y su
instrumento complementario de la planificaciéon urbanistica: “ORDENANZA
GENERAL DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON
GUAYAQUIL”, publicada en Gaceta Oficial No. 44 del 24 de enero del 2022,
se expone lo siguiente:

(...)

92.1. Cambio de uso de suelo de proyectos DUAE: con la finalidad exclusiva de
aplicacion del presente régimen especial, se entendera como cambio de uso de
suelo, cuando el proyecto DUAE, requiera de una actividad especifica que no
se encuentre indicada para la Subzona en la que se encuentra el predio o los
predios que componen el proyecto, conforme al contenido en el Anexo B de la
presente ordenanza.

En el caso de tratarse de un proyecto urbanistico residencial se considerara
como uso de destino el de residencial sin perjuicio de que este podra
combinarse con _actividades comerciales de tipo al por menor. (énfasis
afiadido).

(...)

En conformidad con el articulos 56 y 62 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, en los cuales se sehala
los destinos de los usos del suelo en relacion con los Poligonos de
Intervencion Territorial (PIT) y la memoria grafica del PUGS
correspondiente al Anexo 7.2., Usos de Suelo Especificos de los
Poligonos de Intervencion Territorial de la Cabecera Cantonal, el predio
del Plan Parcial se denomina como: USO RESIDENCIAL DENSIDAD
BAJA, y el Anexo 8.1 Subzonas de la Cabecera Cantonal tipifica al predio
en ZONA RESIDENCIAL VIiA A LA COSTA (ZR-VC) (Anexo 8 y 9).

El Secretario del Concejo Municipal mediante el oficio SMG-AAA-2024-
01599, suscrito por el Abg. Felipe Cabezas-Klaere, el 31 de enero de 2024,
informd a la Direccidn de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y
Control Minero (DECAM) sobre la aprobacién por parte del Concejo
Municipal de Guayaquil por cambio de densidad y parametros de
edificabilidad:

(...)
Cumpleme remitir para su conocimiento y fines legales pertinentes, la presente
comunicacion por la cual me permito notificar que el M.l. Concejo Municipal de
Guayaquil, en su Sesién Extraordinaria del dia de hoy miércoles 31 de enero de
2024, resolvio por unanimidad de votos APROBAR: la calificacion como Régimen
de Desarrollo Urbano Arquitectonico Especial (DUAE), por cambio de densidad y
parametros de edificabilidad del predio signado con el cédigo catastral N°96-0461-
002-0-0-0, en el que se desarrolla el proyecto urbanistico “MIRABELLA”, solicitado

por ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., Representante Legal del
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Fideicomiso Mercantil MIRABELLA. La presente resolucion ha tenido como
fundamento los informes: Técnico de la Direccion de Control de Edificaciones,
Catastro, Avaltos y Control Minero, contenido en el oficio DECAM-CEUS-2023-
30997 del 13 de noviembre de 2023; y, legal constante en el oficio DAJ-1J-2023-
009815 del 29 de diciembre de 2023, debiendo notificarse en este sentido a los
Departamentos Municipales correspondientes y a los interesados.

(..))

b) Mecanismos de planificaciéon y ordenamiento del territorio:

e La definicion del trazado, caracteristicas y localizacién para la dotacion,
ampliacion o mejoramiento del espacio publico, areas verdes y el sistema vial
principal y secundario; redes de abastecimiento de servicios publicos
domiciliarios; la localizacién de equipamientos publicos y privados:

La empresa Interagua mediante el oficio EOM-SCU-05681-2023 (Anexo 10),
suscrito por Ing. Jeffrey Barberan, Gerente de Constructores y Urbanizadores,
el 18 de julio del 2023, informo sobre la Aprobacion de Disefios de las Redes
Hidrosanitarias de la Urb. Mirabella, expresando lo siguiente.

(...)

En atencion al tramite en la referencia, respecto a la presentacion del Disefio
Hidrosanitario de las Redes de agua potable, aguas servidas y aguas lluvias de
la Urb. Mirabella, comunico a usted que luego de concluidas las revisiones
correspondientes, se otorga concepto favorable al mismo.

Se adjunta factura por el tramite realizado, la cual una vez cancelada, se procedera
a 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@interagua.com.ec.

La aprobacion del proyecto tiene vigencia de dos afios a partir de su fecha de
expedicion.

(...)

Conforme a las Memorias y Especificaciones Técnicas de las Redes de Agua
Potable, Aguas Servidas y Aguas Lluvias, elaborada en la fecha marzo 2023,
para el proyecto urbanistico MIRABELLA, se expresa:

(...)
2.- SISTEMA DE AGUA POTABLE. -

2.1.- Descripcion del sistema. -

El sistema de distribucién de agua potable del proyecto forma un circuito hidraulico
cerrado de @90mm de diametro con el fin de satisfacer la demanda de cada uno de
los lotes (SAN-01).

Todas las valvulas de compuerta o seccionamiento estaran contenidas en una
camara de valvulas, segun detalles tipo de Interagua.
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2.2.- Poblacion. —
La urbanizacion MIRABELLA tiene 77 solares para uso de viviendas unifamiliares. Se

ha establecido una densidad de 4.8 habitantes por vivienda, de manera que se
espera tener una poblacion de saturacion igual a:

DESCRIPCION | canmipap | uNIDAD
77 viviendas unifamiliares | 370 | personas

El area aproximada de la urbanizacion es de 1.60 Ha., y conociendo el total de
habitantes obtenemos una densidad aproximada de 231 hab. /Ha.

2.3.- Consumo. —

El consumo de agua potable se establecié considerando una demanda en funcién
del numero de habitantes y aplicando una dotaciéon de 200 Lts/hab x dia:

DOTACION CONSUMO
DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD
L/unidad/dia Lfd
77 wiviendas unifamiliares 270 pErsonas 200 FTA000 .00
Area Verde 2324.21 ma 2 A648.42
TOTAL JEGAR.42
De manera que:

Consumo medio diario (gmd) 0.91
Consumo medio diario (QMD) - 150% gmd 1.36
Consumo maximo diario (QMH) - 200% gmd 1.82

2.4.- Medidor de Agua Potable. -

El medidor de agua potable se ha disefiado en funcién del caudal maximo horario
(QMH=1.82 I/s), de acuerdo a la curva dada por el fabricante aprobado por Interagua
y segun la ubicacion que se indica en el plano correspondiente (SAN-01).

El medidor sera de diametro @1” Clase C, el cual sera instalado por la entidad
pertinente en el punto de conexion otorgado.

2.5.- Trazado de la Red.-

Se proyecta una acometida de @90mm. Cabe mencionar que cada vivienda contara
con una cisterna de reserva de agua potable.

Las tuberias de distribucion de agua potable del proyecto forman circuitos cerrados
de diametro @90mm con el fin de satisfacer la demanda de cada uno de los lotes
(SAN-01).

(...)

(...)
2.7.- Diagrama de flujo. —

El diagrama de flujo se muestra en el plano correspondiente y fue utilizado para
realizar los calculos en la red de agua potable (SAN-04).

2.9.- Conclusion. -
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El sistema operara satisfactoriamente ya que se han considerado todos los
parametros de disefio. En el plano respectivo se puede observar el diametro y
ubicacién de tuberias, ubicacion de valvulas, accesorios, niveles de calles en el
sistema.

Las tuberias de agua potable iran bajo la acera, se ha comprobado que no existan
interferencias con otros sistemas.

2.10. Hidrante.-

Para el combate contra incendios se ha previsto de 2 hidrantes tal como indican los
planos (Ver plano SAN-01), los mismos que seran instalados en lugares accesibles
para los vehiculos auto-bomba Para la zona protegida por cada hidrante se ha
considerado un circulo de radio 100 m.

Cabe mencionar que los hidrantes propuestos conectados a la red de abastecimiento
de agua potable en urbanizaciones o ciudadelas servirédn para suministrar agua a los
vehiculos auto-bomba, lo cual requiere una presiéon de 10 mca.

La conexion del hidrante se realizara por medio de una tuberia de @90mm con su
respectiva valvula de compuerta y medidor de control de @3”.

Cada hidrante tendra dos bocas de salida tipo macho de 2-1/2” y una salida de 47,
todas las bocas de salida con roscas tipo NH con sus respectivas tapas.

3.- SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS. -
3.1.- Descripcién del sistema. -

El desalojo de las aguas servidas se lo efectuard mediante los respectivos ramales
domiciliarios y cajas de registro. Los ramales domiciliarios tendréan un diametro de
@160 mm y se conectaran al colector principal con tirantes de @200mm. El colector
principal tendra un diametro de @220mm, el mismo que transportara las aguas
servidas generadas en el predio hacia la camara del colector de @300mm PVC del
sistema de alcantarillado sanitario del sector, ubicado en la acera de la Av. Paquisha.

3.2.- Bases de Diseno. —

Los caudales de aportacion neta de aguas residuales se establecen en funcién de la
poblacién de saturacién y la dotaciéon de agua potable, 200 I/hab./dia.

Se establece un coeficiente de retorno del 80% adecuado para areas residenciales
en las que el agua potable tiene varios usos.

Se ha considerado un factor de mayoracién con la formula F= (18+\P) / (4+\P)
(HARMON) para determinar el caudal maximo promedio.

3.3.- Poblacion. -

Se ha establecido una densidad de 4.8 habitantes por vivienda, de manera que se
espera tener una poblacion de saturacion igual a:

DESCRIPCION | canmipAD | uniDAD |
77 viviendas unifamiliares 370 | personas

(...)
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3.5.- Trazado de la red. -

El trazado ha considerado la facilidad para operar y dar mantenimiento, cuando la
profundidad desde el acabado de la calle o acera y el lomo del tubo es menor a un
metro esta debe ser protegida con hormigén armado.

El trazado, diametro de tuberias y pendiente se indican en el plano respectivo (SAN-
02).

Se deja en constancia que el disefio de la urb