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PROLOGO

Me propuse hacer un recorrido por las paginas del presente trabajo investigativo, prevalido de cierto conocimiento del tema y puedo
certificar que cada componente, cada planteamiento propuesto por los autores, busca la orientacion del lector inmerso en el universo de
los indicadores urbanos que norman el disefio de los proyectos y levantamiento de las construcciones.

El libro Guia de tramites municipales para edificaciones de Guayaquil, sugiere la idea de una herramienta complementaria muy véalida
para profesionales y no profesionales de la arquitectura y construccion, su contenido es técnico pero también puede ser manejado por
usuarios o contribuyentes en la tramitologia de permisos de construccion, certificaciones catastrales, topograficas, entre otras.

La recopilacion de normas técnicas muy bien complementadas con graficos, cuadros y un conjunto de informacion cartografica
necesaria para la total comprension y ayuda para construccion de proyectos arquitectonicos, urbanisticos o también desarrollo de planes
urbanos, lo transforman en una guia practica de consulta continua.

Por lo tanto, me permito recomendar la lectura de este libro teniendo presente que los planteamientos recogidos aqui también pueden
ser usados como insumo para otros trabajos futuros, toda vez que el mundo en el que nos desenvolvemos es cambiante en su forma pero

también en su contenido social, cultural e informatico.

CONGRATULACIONES

ARQ. PABLO DIiAZ LOPEZ
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INTRODUCCION

Son dos las razones que se convierten en el punto de partida de realizacion de este libro Guia de tramites municipales para edificaciones de
Guayaquil, el primero apunta a la formacion holistica que debe recibir el estudiante de arquitectura, que va de lo artistico a lo cientifico y legal,
al tener que conocer sobre el manejo y aplicacion de la Ordenanza Sustitutiva del Canton Guayaquil. Paralelamente la desinformacion o erronea
interpretacion de la normativa que hoy en dia sucede con los tramites de Registro de Construccion en el municipio de Guayaquil ha generado el
represamiento de tramites por permiso de construccion y la pérdida de tiempo para muchos; profesionales, clientes e institucion, con el riesgo
de perder el trabajo por la dilacion del tramite.

Es pertinente para el municipio velar, controlar, y supervisar la aplicacion de la normativa urbana del canton Guayaquil, por lo que el
presente trabajo, fue elaborado con la finalidad de contribuir al desarrollo urbano en la ciudad de Guayaquil, a través de la aplicacion correcta
de las normativas y ordenanzas que se deben respetar en la ejecucion de proyectos arquitectonicos y/o urbanos.

El presente trabajo, tiene entonces la finalidad de poder ser usado como un libro de consulta que de manera didactica de respuestas a las
interrogantes, o dudas que tengan los estudiantes y profesionales, en torno a la aplicacion correcta de los parametros de normativa establecidos
para cada lote, las referencias de lo expuesto obedece a la Ordenanza del canton Guayaquil, complementado con los datos registrados en
Gacetas aprobadas hasta el afio 2020, y en donde existen Gacetas que detallan reformas realizadas respecto a algunos articulos de la Ordenanza,
las mismas que pueden actualizarse a través de los afios.

El trabajo estd dividido en tres capitulos. En el primer capitulo se desarrolla la fundamentacion teorica relacionada a los pardmetros de
normativas establecidas en la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del canton Guayaquil, ademas es una guia para ingresar
al portal de la Municipalidad de Guayaquil y consultar todos los servicios en linea en donde se puede acceder para gestionar un tramite
municipal desde la casa, universidad y oficina, por lo que no necesita dirigirse al municipio. El capitulo dos es una guia para ingresar al portal
de la Municipalidad de Guayaquil y consultar todas las ordenanzas y gacetas en linea. El capitulo tres desarrolla la parte practica de los
parametros de normativa, con un ejercicio completo para obtener un permiso de construccion, y ejercicios varios de aplicacion sobre casos en

diferentes zonas.
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CAPITULO 1

FUNDAMENTOS TEORICOS

Dentro de los fundamentos tedricos elaborados a continuacidn, se realiza la definicion de cada uno de los elementos mas importantes que
comprenden las normativas municipales, que seran directamente utilizados en ejemplos practicos en el capitulo III, cada una de las siguientes
definiciones se basan de forma directa con la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil, 2000.

1. ZONAS DE PLANIFICACION URBANA DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL.

Para efecto de la aplicacion de las ordenanzas de construccion, la parte urbana del cantdn Guayaquil se encuentra divido por las siguientes

zonas, como se muestra en la figura 1.

A y = ZONAS DE PLANIFICACION
e zC Zona Central
T zZP I Zonas Pericentrales
N | cc . Corrcdores Comerciales y de Servicios
= ZMR - C Zonas Mixtas Residenciales. Consolidadas
| ZMR - NC | Zonas Mixtas Residenciales, No Consolidadas
[— | ZR Zonas Residenciales
== zZI Zonas Industriales
| ZEQ Zonas de Equipamiento Comunal

Zonas Especiales

| | | ZE- P Zona Especial Protegida
E | | zE-E Zona Especial Extractiva
A ZE - T Zona Especial Recreacional y Turistica
V44 ZE - C Zona Bspecial de Conservacién Patrimonial
- [E— ZE - U Zona Especial de Equipamiento Urbano
— i’LANO DE GUAYAQUIL K;’i | ZE -V Zona Bspecial de Riesgo y Vulnerabilidad
. . S 3
Figura 1. Plano de Guayaquil por zonas de planificacién. [
Fuente: Elaboracién de autores. =
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2. SECTORES DE PLANIFICACION URBANA DE LA CIUDAD DE GUAYAQUIL.

Para efectos de la racionalizacion administrativa, la dotacion de equipamientos y servicios basicos, y la programacion del desarrollo
urbano, la ciudad de Guayaquil, en su parte urbana se subdivide en los siguientes sectores de planificacion segun la (Ordenanza del Plan
Regulador de Desarrollo Urbano de Guayaquil, 2000).

En el area urbana:

Sector Sur: Formada por los sectores catastrales:

23,23, 24, 25, 26, 45, 46, 47, 50, 79, 80, 81, 82, 84, 85, 86, 87, 91.
Sector Oeste: Formada por los sectores catastrales:

13,14, 15,16, 17,41,42,43 y 44.
Sector Centro: Formada por los sectores catastrales:

01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 18, 19, 20, 21, 22, 27.

Sector Norte: Formada por los sectores catastrales:
28,29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 51, 52, 54, 55, 56, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 73, 74, 75,
76,77, 78, 88, 90, 92, 93, 94, 95, 98, y 99.

Sector Pascuales: Constituida por los sectores catastrales:
48, 49, 57, 58, 59, 60 y 89.

Sector Chongén: Conformada por los sectores catastrales:

96, 97.

Nota: Estos sectores sirven para conformar un cédigo catastral.
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El CODIGO CATASTRAL es un niimero que de forma general representa a un SECTOR, MANZANA Y LOTE (SOLAR).

También puede aumentar el cddigo catastral cuando se trata de bienes inmuebles o solar que han sido divididos, o han sido elevados a

propiedad horizontal vertical (Phv), propiedad horizontal horizontal (Phh).

Sector Manzana Lote Division Phv Phh
12 | 127 7 0 0 0

Figura 2. Elementos que conforman un cédigo catastral o predial.
Fuente: Elaboracidn de autores.
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3. TIPOLOGIAS DE EDIFICACIONES EN LOS LOTES

Tabla 1. Tipologias de edificaciones en los lotes.

Tipo

Aislada

Adosada

3.1.

Definiciones y caracteristicas.

Se aceptaran en los solares medianeros y esquineros, segin los siguientes parametros:

Concepto

Lote que debe respetar los 4
retiros.

Lote que debe respetar 3
retiros, es decir que tendrd un
lado adosado, el cual
dependera del cliente.

Edificaciones con retiros

Caracteristicas

Solar que cuenta con los siguientes retiros:

En Lote medianero: Retiro frontal,

laterales y posterior.

En Lote esquinero: 2 Retiros frontales y
2 laterales.

Solar que cuenta con los siguientes retiros:

En Lote medianero: Retiro frontal, un

retiro lateral y un retiro posterior.

En Lote esquinero: 2 Retiros frontales y
un retiro lateral.

Solar

Retiro Lateral 1

Solar
Retiro Lateral 1

Grificos

Solar

Retiro Posterior

Solar
Retiro Lateral 2

a

Retiro Frontal

Calle
SOLAR MEDIANERO

Solar

Retiro Posterior

Solar
R. Lateral ADOSADO

L

Retiro Frontal

Calle

SOLAR MEDIANERO

Solar

Retiro Lateral 2

Calle
Retiro Frontal 2

Solar
Retiro Lateral 1

.

Retiro Frontal 1
Calle
SOLAR ESQUINERO

Solar

Retiro Lateral 1

Calle
Retiro Frontal 2

Solar
| R. Lateral ADOSADO

e
A

Retiro Frontal 1

Calle

SOLAR ESQUINERO
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Solar |
Retiro Posterior :
Solar que cuenta con los siguientes retiros: 7 // 7 I
. ) . 7 I Calle
Lote que debe respetar en ° En Lote medianero: Frontal y Posterior I Retio Frontal 2 Solar
Continua Planta baja 2 retiros, es decir ~®  En Lote esquinero: Solo retiro frontal en Solar Solar I "
que no tendr4 retiros laterales. las 2 calles I
I
Retir(; Fr’ovn:a,l : Retiro Frontal 1
Calle I Calle
SOLAR MEDIANERO 1 SOLAR ESQUINERO
RO - En los solares esquineros NO existe retiro posterior,
_— - Cuando un lote tiene Retiro Frontal NO existe Soportal.
Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000, pags. 6 - Art. 12.2)
| 7
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4. NORMATIVAS DE EDIFICACION.

4.1. [Edificaciones con soportal:

Soportal: Segin la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil, corresponde al area libre cubierta

en planta baja, de uso publico para circulacion peatonal y de propiedad privada, cuyas dimensiones son:

- Ancho: 3 metros, segiin Art. 12.1.a de la Ordenanza Sustitutiva, a excepcion de los siguientes casos:
La Av. 9 de Octubre y el Malecén Simén Bolivar que sera de cuatro metros (4 m.).
- Altura: (3,50 hasta un méximo de 6,00) metros — Pag. 5 - Art. 11.3 de la Ordenanza Sustitutiva., 2000.
Nota: Cuando se deba respetar soportal y no se realiza volado sobre acera por que se encuentren cables de energia eléctrica la

atura del soportal sera de tres metros (3 m.).

Nota:
- Enlos solares esquineros donde se deba respetar soportal, NO existen retiro posterior ni retiros laterales.

- Enlos solares medianeros donde se deba respetar soportal, NO existen retiros laterales, pero si se debe respetar retiro posterior.
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Tabla 2. Ejemplo de un solar medianero con soportal.

EJEMPLO DE UN SOLAR MEDIANERO SIN VOLADO SOBRE ACERA

Vista en planta Alzado Perspectiva
SOLAR
Retiro Posterior DO \ N X S
Sy PLANTA ALTA 0
SOLAR | soLAR - Q
RETIRO PLANTA BAJA 3 |sorortay
SOLAR | POSTERIOR 7 L / + CRELE
SOPORTAL oo &
CALLE

Fuente: Elaboracidn de autores.

Tabla 3. Ejemplo de un solar medianero con soportal y volado sobre acera.

EJEMPLO DE UN SOLAR MEDIANERO CON VOLADO SOBRE ACERA

Vista en planta Alzado Perspectiva
SOLAR Y
Retiro Posteri OO\ N2 PLANTA ALTA N0\ e
= R R | Volado 30%
‘ ’ HEI | ‘ om — ancho de la
1P LANTA ALTA acera = 0,90 m.
SOLAR | SOLAR 2

i ,| I

/

~ SOPORTAL RETIRO " PLANTA BAJA 3 5

POSTERIOR |~ SR
SOLAR // LA : ¥
CALLE

Acera CALLE

3m.

Fuente: Elaboracién de autores.




Tabla 4. Ejemplo de un solar esquinero con soportal.
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EJEMPLO DE UN SOLAR ESQUINERO

Vista en planta Alzado Perspectiva
SOLAR ; Volado 30%
\ 1A RN R R R R ancho de la
s Q RN RN : Y i
g WO PLANTA ALTA N\ aceraﬁ 0,90 m. | |
R SN\ \ g
CALLE | T SOLAR T TP T TVET T TS g <
A _ A A LA e
L il & A b 7 LY
'/ PLANiA BAJ'A-"' / 3,5 SOPORTAL
SOPORTAL SOLAR T LSS A TS LTS Avort CALLE
CALLE .3

Fuente: Elaboracidn de autores.

Tabla 5. Ejemplo de un solar medianero con doble calle y soportal.

EJEMPLO DE UN SOLAR MEDIANERO CON DOBLE CALLE

Perspectiva

Vista en planta Alzado
i Volado 30% Volado 30%
SOPORTAL ancho de la L &8 e 7 ancho de la
acera=0,90m. .~~~ PLANTA ALTA - 'v,':"ri j "/ acera=0,90 m.
SOLAR SOLAR \'\_"v, v ‘ : N * . 3
'SOPORTAL 3,5 % : .p[,ANT“AH BAJA 3,5 [soporTAL
SOPORTAL CALLE “"| OORNNNNN NN + ‘» “n. CALLE
Tics L3 L3 4

Fuente: Elaboracién de autores.




4.2.

Densidad neta.
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Segun la ordenanza del plan Regulador de Desarrollo Urbano de Guayaquil, 2000, la densidad neta es la relacion entre el numero de habitantes

sobre hectareas (area neta), y es un parametro establecido en los cuadros de la ordenanza sustitutiva en el anexo cuatro (ver tabla 6), en funcion de la

infraestructura urbana de la zona; sirve para establecer la cantidad de habitantes y el nimero de unidades de vivienda que se pueden disefiar en un lote,

como lo indica el Art. 6 de la Reforma a la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construccion del canton Guayaquil, de la Gaceta oficial 21.

“Art. 6 Densidad Poblacional.- Permite cuantificar la utilizacion urbanistica del suelo, para lo que se establecera el nimero de habitantes u

ocupantes permanentes de una edificacion, multiplicando el 4rea del lote o solar por la densidad neta establecida para la correspondiente subzona o

reglamento respectivo. Dicho resultado sera transformado finalmente en Unidades de Viviendas (UV) permisibles, que se lo establecera dividiéndolo

para un promedio familiar de 4 o 5 personas, factor que se lo aplicara en funcidén de las caracteristicas y capacidades instaladas en materia de

infraestructura sanitaria, vial, y de otros servicios publicos en el sector (UV = Area lote o solar x Densidad Neta aplicable / 4-5 personas por familia)”

Tabla 6. Zona Mixta Residencial.

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SITR 76N = Intensidad Altura g :
SUB ZONA En linea de lindero G Rebiigs SR Csndediitaandi e Densidad de Ia e Retiros Esl;'flcwnanuemo
neta ; e Eentotote # de plazas
Hab/Ha edificacién Tente
C/Soportal S/Soportal | Aislada | Adecsada | Continua Area Frente COs | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
- Si Si --- Si — Mis de 500 m* Minimo 20 mi 260 0,70 1.0D 15m. v 0.10 3m. Parz  usos no
ki el - 8i Si - 200 - 500 m? 10 - 15 ml. 260 0.80 | 1.60 0,15 v 0.10 2m. residenciales  ver
— S _ - 80- 200 m* 8- 10ml 1300 0,70 | 2.50 1.00 B 0,20 ;‘f Nomas  de
- - St - - Mis de 200 m? 10 -12ml. 1300 0,70 3.20 1,00 — 0,20 A:;)IL: Nk 0.
; — Si - --- Si -— 80 - 100 m* 6—8ml 1000 0.80 1.50 1.00 -—- -—- 020 ’
ZMR -3 - Si Si 101 -200 m? 88— 10 ml. 1000 0,80 240 1,00 020
ZMR -4 (%) == S? --= === Si -— 80 - 100 m* 6—8ml. BOO 0.80 1.60 1.00 - —-- 02
= Si - =ia Si —Z 101 -200 m? 8—10ml. R0O0 0.80 2.4D 1,00 =2 —- 020

Los soportales tendran un ancho de 3m. su altura fluctuara entre (3 y 4} m, siempre y cuando no tenga volado sobre acera.

(*} Esta normativa es aplicable tanto para las zonas ZMR y ZMR — NC.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

NOTA: Cada lote tiene un parametro diferente de DENSIDAD NETA que varia seglin la zona y area del lote.
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4.3. Intensidad de edificacion:
4.3.1. Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS).

Correspondiente a la relacion entre el drea méaxima de implantacion de la edificacion y el area del lote (Ordenanza Sustitutiva de

Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000, pags. 8 - Art. 14.4.a).
| [

Retiro Posterior |

L Retiro Lateral 2
"/ Area de A

Retiro Lateral 1 ¢ 77
L : b Area de”
Iryplantacmn Implantacion

/// ,"'

L

Retiro Frontal

SOLAR MEDIANERO

Figura 3. Area de implantacién de un lote.
Fuente: Elaboracion de autores.

NOTA: En las ZMR - 3 y 4 en los solares esquineros el COS sera del 100%, asi tenga un coeficiente de 0,80, debido a que en solares esquineros no
existe retiro posterior.

Zona Mixta Residencial (ZMR)

|
| Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacién
I Tntensidad
N, : . . . - ntensida Ahu‘:a ! S S
| SDBZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote De:::adm dela segin Retiros E%acgonz;mxemo
I edificacion | frente lote Foopam
Ci/Soportal S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COs | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
I MR — 1 - Si Si — Si — Mis de 500 m* Minimo 20 ml. 260 070 | 1.00 15m. v 0,10 3m. Pa{a uses  no
| - Si — Si — — 200 - 500 m* 10-15ml 260 080 | 160 0.15 v 0,10 2m. residencizles  ver
I —— Si — — - — — 80-200 m° S_10ml 1300 | 070 | 2,50 1.00 — e 020 | l=s Nomas de
5 Si — - — — — Mis de 200 m* 10-12 ml 1300 070 | 320 1.00 — — 020 Enexo N5
1 ZMVR - 3 - Si — — Si — 80-100 m* 6-8ml 1000 030 | 150 1.00 — — 0,20 o
% — Si — — Si — 101 - 200 m* S—10ml. 1000 080 [ 240 1,00 — — 0,20
ZMR—4(9) — Si — — Si — 80-100 m* 6—Sml 800 0.80 1,60 1,00 — — 0,20
- Si — — St — 101 -200 m* $—10ml 800 080 | 240 1.00 — — 020
Los soportales tendran un ancho de 3m. Su altura fluctuara entre (3 y4) m, sismpre y cuando no tengavolado sobre acera.
(*) Esta normativa es aplicable tanto para las zonas ZMR y ZMR —NC.
Figura 4. Ordenanza de la Zona Mixta Residencial (ZMR).
Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000). = ,]
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NOTA: Enla ZR - 4 en los solares esquineros hasta 120 m? el COS sera del 100%, asi tenga un coeficiente de 0,80, debido a que en solares esquineros
no existe retiro posterior.

Zona Residencial Uno (ZR - 4)

|
: Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacién
SUB . Intensidad . . .
1 ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote Densidad dela Altura seglin Retiros Esiadonamjemo
neta . L. frente lote # de plazas
| edificacion
| C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada [ Contirua Area Frente COsS | CUS Altura Frontal [ Lateral | Posterior
— Si — — Si — 80-120m* 6—8ml 800 080 | 22 120 — — 1,50 1 por cada 2
\ﬁ — — — Si — — 120 - 200 m® 10- 12 ml. 800 0,75 | 2,00 1,00 <. 0,10 2.00 viviendas, en
ZR-4 — — Si - - Bloque Mmn. 500 m* Min. 25 ml. 900 040 [ 180 0,50 0,35 de la altura. estacionamientos
— — — — Si CRC Min. 500 m” — 1200 0.60 | 1,80 Max. 3 pisos v. | — [ o010 colectivo
— — — — St CRP Mm. 500 m* — 200 0.75 150 Max. 2 pisos — | — 1 —

Figura 5. Ordenanza de la Zona Residencial (ZR).
Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

4.3.2. Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS).

Corresponde al area de construccion total permitido por la ordenanza en cada solar més el cinco por ciento (5%) de tolerancia permitido por

el municipio de Guayaquil (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000, pags. 8 - Art. 14.4.b).

NOTA: El CUS es lo maximo que se puede construir en una edificacion, cada lote tiene un CUS diferente que varia segiin su area de

terreno y coeficiente de ordenanza.
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4.4. Edificaciones con volado.

Las edificaciones pueden contar con volado a partir de la primera planta, segin lo estipulado en el Art. 10 de la pagina 4 de la
Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000. El volado esta en funcién de las edificaciones con
retiro frontal y con soportal.

Edificaciones con retiro frontal.

o Cuando se tiene retiro frontal, el volado en planta alta sera el 30% del ancho del retiro frontal.

Edificaciones con soportal.

o Cuando se tiene soportal, el volado en planta alta sera el 30% del ancho de la acera.
Ejemplo de volado con retiro frontal:

Retiro frontal = 3 metros
Volado = 0,90 metros

Ejemplo de volado con soportal:

Acera 3 metros
Volado = 0.90 metros — El volado sera sobre acera
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NOTA:
e En ningun caso el volado sera mayor a 1,00 metro sobre acera (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del
Canton Guayaquil., pags. 4 - Art. 10).
e Segin Art. 10.2.c de la pagina 4 de la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000, en
las Subzonas Residenciales Cuatro (ZR4), no se admitird voladizos sobre espacios publicos, sean éstos vias vehiculares,

peatonales o espacios verdes.
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5. CATEGORIAS VIALES EN EL CANTON GUAYAQUIL.

En los cuadros de la ordenanza sustitutiva, el indicador para el retiro frontal siempre es una V — variable (Ver tabla 7), lo cual indica

que el ancho del retiro dependera del tipo de la via que colinde con el lote, segun Art. 14.6.3 de la Ordenanza.
Tabla 7. Zona Residencial Uno (ZR - 1).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SUB . Intensidad . . :
ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote Bemsdad dela Altura segin Retiros Est“acwna.lmmto
neta . i frente lote # de plazas
edificacién
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
— — Si — — — [ 1.000-1999m* | 2025 ml. 120 04 | 065 0.50 v. 0.15 2|,
- por cada
— — Si — — — | 2.000m®y mas. | Min. 25 ml. 120 04 | 0,60 0,50 V. 0,15 02 vivienda
ZR-1 — — Si -— -— Bloque | 2.000m* y mas. | Min. 50 ml. 170 0.4 1,40 0,50 0,35 de la altura.
— — Si — — Tomre 1/ | 2.000m* y mas. | Min 25 ml. 300 0,5 | 2,00 0,50 V. 0,2 en la torre
— — — — Si CRC | 2.000 m* y mas. — 300 06 | 1,80 Max. 3 pisos V. — — Pa{: }151°5 no
No como uso combinado con vivienda. Admisible solo en area planificada y R N . R residenciales - ver
C/s separada con espacio publico del uso habitacional. - - - 05 | 100 0.50 \o 0.15 0.2 leiiaci:;:x:mode
1/Torre: La base esta constituido por planta baja y primer piso alto, 1a que se acerca hasta 2 m. de los | RETIRO FRONTAL: V= Variable (Ver Art. 14.6.3, literal a) ver Anexo No 3
linderos laterales y posteriores; incluye un volado frontal del 60% del retiro, frontalmente la torre vuela el | RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6.1, literal d) .
30% del retiro frontal. RETIRO POSTERIOR: (Ver Art. 14.6.2, literal d)
C=Comercio S =Servicio CRC = Conjunto Residencial Continuo

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000)

Art. 14.6.3 Frontales:
- Frente a vias de mas de treinta metros (30 m.) de ancho, el retiro sera de cinco metros (5 m.);
- Frente a vias de seis a treinta metros (6 - 30 m.) de ancho, retiro de tres metros (3 m.);

- Frente a vias de menos de seis metros (6 m.) de ancho y peatonales, retiro de dos metros (2 m).

En la Ordenanza del Plan Regulador de Desarrollo Urbano de Guayaquil, 2000, se tiene la clasificacion de red vial, para poder

establecer el ancho del retiro frontal, en funcioén de lo que esta establecido en el Art.14.6.3 de la Ordenanza Sustitutiva.




B et

GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAOQUIL - CAPITULO I

5.1. Clasificacion de red vial segin el plan regulador:

5.1.1. Red vial fundamental:

Esta constituida por vias primarias, las que por sus caracteristicas de seccion y trazado, o por intensidad de trafico, comunican y dan
acceso a grandes zonas de la ciudad o brindan acceso vehicular a la misma.
Constituyen categorias y componentes de la red vial fundamental, los siguientes ejes viales:

- Autopistas (V1): Con derecho de via de noventa a cien metros (90-100 m.), y con accesos vehiculares controlados mediante

facilidades de trafico.

- Vias Expresas (V2): Con derecho de via de setenta a noventa metros (70-90 m.)

- Vias Arteriales (V3): Con derecho de via de treinta a setenta metros (30- 70 m).

5.1.2. Vialidad Secundaria:

Estd constituida por vias que por sus caracteristicas de seccion y trazado, o por intensidad de trafico, comunican y dan acceso a
sectores urbanos, o brindan acceso a la vialidad primaria.
Constituyen categorias y componentes de la vialidad secundaria, los siguientes ejes viales:

- Vias Colectoras (V4): Con derecho de via de veinte y cinco a treinta metros (25-30 m).

- Vias Colectoras (V5): Con derecho de via de quince a veinte y tres metros (15-23 m).

- Colectoras Segun Funcién (CSF): Que corresponden a vias existentes que se reconocen como colectoras a pesar de no tener

las caracteristicas adecuadas de seccion y trazado.
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PLAND DE GUAYAQUIL

CLASIFICACIAN VIAL EXISTENTE

LEYENDA
TIPO DE ViA

e \/1 AUTOPISTAS EXISTENTES (90 — 100 M)
——— V2 VIAS EXPRESAS EXISTENTES (70 — 90 M)
——— V3 VIAS ARTERIALES EXISTENTES (30 — 70 M)
— V4 VIAS COLECTORAS EXISTENTES (25 — 30 M)

Nombres de Autopistas (V1) existentes en Guayaquil

1: Autopista Guayaquil-Salinas — Via a la Costa

2: Avenida Perimetral, calle 48 S-O

3: Avenida Narcisa de JesUs (autopista Terminal Terrestre-Pascuales)

Figura 6. Tipos de vias existentes en Guayaquil.

Fuente: Elaboracidn de autores, a través del Geoportal del GAD Municipal de Guavaauil.
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5.2. Ancho de retiro frontal en funcion del cuadro de clasificacion de la red vial fundamental.

Tabla 8. Clasificacién de Red Vial.

RED VIAL FUNDAMENTAL
CATEGORIAS CORTO PLAZO MEDIANO PLAZO ANCHO DE RETIRO
FRONTAL
- Tramo de la Autopista Narcisa de
Jesus (Terminal Terrestre-
. Pascuales), paralelo al Rio Daule.
Autopistas (V1) - Autopista Guayaquil-Salinas — Via 5 Metros
a la Costa.
- Via Perimetral, calle 48 S-O
- Av. 25 de Julio, Eje Norte-Sur
- Par Vial: Quito, Eje N-S - Machala, Av. 1 S-O
z - Dr. Luis Cordero Crespo, Eje N-S - Dr. Pio Jaramillo Alvarado, calle
Vias Expresasi(V2) - Av. de las Américas Pdte. Jaime Roldoés Aguilera, 48 S-O S Metros
Av.4NO - Eje N-S - Av.4 N-E
- Av. Francisco de Orellana, Eje N-S.
o
| 19
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Vias Arteriales
(V3)

Carlos Julio Arosemena, Eje Este-Oeste

Calle del Bombero, Eje Este-Oeste

José Rodriguez Bonin, Av. 51 S-O

Portete de Tarqui, calle 26 S-O (desde Federico
Goding, Av. 20 S-O hasta Puente Portete)

Dr. Juan Tanca Marengo, Av. 8A N-O y calle
18G N-O Viaducto Tanca Marengo, calle 18G N-
0]

Martha Bucaram de Roldés, Av. 39 N-O

Dr. Camilo Ponce Enriquez, Av. 39 N-O

Dr. Honorato Vasquez, calle 22 N-O

Assad Bucaram Elmalin, Av.38 S-O

John F. Kennedy, calle 9 N-O

Joaquin Orrantia Gonzalez (Av. Constitucion),
calle 14 NE Pedro Menéndez Gilbert, Av. 5 N-E
Benjamin Rosales Aspiazu, Av. 5 N-E

Via a Daule, Av. 39 N-O

Dr. Honorato Vasquez, calle 22
N-O. (Casuarina-Limite Norte
Fuerte Huancavilca)

Via de ingreso al Aeropuerto en
Daular, desde el Km. 20 via
Guayaquil-Salinas  hasta el
poligono del Aeropuerto.

Via Perimetral a la Zona de
expansion urbana Aeropuerto
Daular, desde el rio Chongon
bordeando el poligono del
aeropuerto hasta intersectarse con
la via a Guayaquil -Salinas Km
40 (recinto el Consuelo).

Via de ingreso por el Campus
Politécnico, desde la Via
Perimetral hasta el anillo vial Km
29 Petrillo.

Via Daular - Sabana Grande.

Anillo vial desde el “Km 20 via
Guayaquil-Salinas hasta Petrillo,
Km 29.5 via a Daule”.

Via de ingreso hasta Punta
Diamante, a través de via
Perimetral de la zona de
expansion urbana Aeropuerto-
Daular.

5 Metros
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- Los Rios, Av. 7 S-O - Esmeraldas, Av. 6 S-O

- Cuenca, calle 16 S-O - Carlos Gomez Rendon,
calle 18 SO Portete de Tarqui, calle 26 S-O - 3 Metros
Venezuela, calle 27 S-O Cristobal Colén
Fontanarosa, calle 8 S-E - Ayacucho, calle 11 S-E

- Gral. Eloy Alfaro, Av. 10 S-E - Chile, Av. 9 S-E.

Par Vial (PV)

VIALIDAD SECUNDARIA

- Boulevard 9 de Octubre, Eje Este-Oeste 4 Metros de Ancho de Soportal, segin Art.12.1.a de la
- Malecon Simon Bolivar, Av. 12 S-E N-E Ordenanza Sustitutiva.

- Domingo Comin, Av. 10 S-E

- Boyaca, Av. 6 S-E

- Dr. José Vicente Trujillo, calle 43 S-E y Aurora
Estrada Ayala y Ramirez, calle 43 S-O

- Ermesto Alban Mosquera, calle 46 S-E

- Milagro, AV. 26 S-O

- Federico Goding, Av. 20 S-O

- Dr. Fortunato Safadi Emén, Av. 10 N-O

- Av. Del Periodista, Av. 10 N-O

Vias Colectoras - Dr. Enrique Ortega Moreira, calle 12 N-O - Prolongacion  Eduardo  Sola

V) - Dr. Ratil Gémez Lince, Av. 32 N-O Franco (Juan Pablo II), calle 19 3 Metros

- John F. Kennedy, calle 9 N-O
- Pdte. Juan de Dios Martinez Mera, Av. 28 N-O N-O. En sector INMACONSA,
calle Manuela Garaycoa de

- Rodr1go Chavez Gonzalez, Av. 23 N-O Calderén (Iguanas) calle 27 N-O,

- Dr. Isidro Ayora Cueva, Av. 3 N-E . .

, o (Modesto Luque Rivadeneira)

- Victor Emilio Estrada, calle 9 N-O ,

. . calle 24 N-O, (Rosavin) calle 29

- Guillermo Pareja Rolando, calle 15 N-E y Av. 2 N-E N-O (hasta limite urbano)

- Ing. Rodolfo Baquerizo Nazur, Av. 2 N-E y calle 19 ’
N-E Benjamin Carrién Mora, Av. 32 N-O — calle
18J N-O y calle 18 N-E

- Enrique de Grau Ruiz, calle 18 N-E

- Prolongacion  de Domingo
Comin, Av. 10 S-E hasta Cacique
Tomala, calle 58 S-E. Dr. Isidro
Ayora Cueva, Av. 3 N-E; Ing.
Felipe Pezo Campuzano, calle
18I N-O
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Rio Gualaquiza, 1° herradura 10 N-O

Carlos Luis Plaza Daiiin, calle 12 N-E
Barcelona Sporting Club, calle 4 S-O

Dr. José Maria Velasco Ibarra, Av. 26 S-O
Econ. Abdon Calderon Muiioz, Av. 12 S-E
Dr. Ratl Clemente Huerta, calle 53 S-E

San Juan Bosco, calle 54 S-O

Los Esteros, calle 50 S-O

Av. De la Democracia, Av. 2 N-E

Dr. Antonio Parra Velasco, Av. 4 N-E

Ing. Felipe Pezo Campuzano, calle 18] N-O
Eduardo Sola Franco (Juan Pablo II) calle 19 N-O
Manuela Garaycoa de Calderén, calle 27 N-O
calle 24 N-O (Modesto Luque Rivadeneira)
calle 29 N-O (Rosavin)

Via Principal Ingreso a Chongon.

Vias Colectoras
(VS)

Diagonal 14 N-O (Av. Principal cerro de
Mapasingue)
En lotizacion industrial INMACONSA, calles:
- Quinta Sur
- Cuarta Sur
- Primera Sur
- Eucaliptos, calle 23 N-O
- calle 23C N-O (calle “A”)
- Tercera Norte
- Marcel Laniado de Wind, calle 25 N-O
- calle Primera Este
- Segunda Este
- Tercera Este
- (Quinquelias) Av. 34 N-O

Via paralela Norte a via
Guayaquil-Salinas, via paralela
Sur a via Guayaquil-Salinas, via
Manga de Cubachi, sector
INMACONSA: Eduardo Sola
Franco (Juan Pablo II) calle 19 N-
O, calle Tercera Sur (Limite
ESPOL), calle Primera Norte,
cuarta Norte, Quinta Norte
(Limite Cridesa), calle Sexta
Norte, Primera Oeste, Tercera
Oeste, via Manga de Cubachi.

3 Metros

N
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- Av. 43 N-O (Tecas)

- Antonio Castro

- 1°callejon 24 N-O (Beta)
- calle Segunda Oeste

Colectoras Segin
Funcion (CSF)

Dr. Juan Montalvan Cornejo (Amazonas), calle 49
S-O Luis Adriano Dillén, calle 35 S-O

Atilio Descalzi Mendoza, calle 35 S-O

Mons. César Mosquera Corral, Av. 47 S-O
Santa Isabel, calle 42 S-O

Ismael Pérez Castro, Av. 34 S-O

Chilanes, calle 44B S-O

Dr. Rafael Garcia Goyena, calle 30 S-E S-O
Luis Noboa Naranjo, Av. 7 S-O

Padre Cayetano Tarruell, Av. 2 S-O

Dr. Sixto Duran Borrero, Av. 2 S-O

Dr. Lednidas Ortega Moreira, calle 47 S-E S-O
Julio Zaldumbide, Av. 6 S-O

Los Esteros, calle 20 S-O

1° Callejon 51 S-O (Ingreso a Trinipuerto)
Cacique Tomala, calle 58 S-O

Dr. Leopoldo Carrera Calvo, Av. 47 N-O hasta
Martha Bucaram de Roldos, Av. 39 N-O
Madre Teresa de Calcula (calle primera de
Mapasingue Oeste) calle 16 N-O

Dr. Ignacio Cuesta Garcés, Av. 36 N-O.

Via marginal a Estero Las Ranas
Estero del Muerto, en Isla
Trinitaria: Via marginal a esteros
Santa Ana Mogollon-del Muerto,
via ingreso a cooperativa
Madrigal desde Perimetral, via
ingreso a canteras Huayco,
ingreso a Puerto Hondo, ingreso a
Cia. La Cemento Nacional,
ingreso a tinel de CEDEGE Km
21 de via a la costa, via ingreso a
camaroneras Km 21.2 via
Guayaquil- Salinas.

3 Metros

Fuente: Elaboracion de autores a través de la (Ordenanza del Plan Regulador de Desarrollo Urbano de Guayaquil, 2000).
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6. Edificaciones Tipo Torre

Art. 12.4. EDIFICACIONES TIPO TORRE.- Se exigiran en las subzonas que asi lo indiquen y en los solares que cuenten con las
dimensiones minimas al respecto establecidas. Si los solares no satisficieren tales dimensiones minimas, con la excepcion de Zonas
Residenciales Uno (ZR-1), se admitird edificar la torre sin los respectivos retiros laterales (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y
Construcciones del Canton Guayaquil., 2000, pag. 6).

Segun Cuadros de la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000, se pueden desarrollar
edificaciones tipo torre en las siguientes zonas:

- Zona Residencial Uno (ZR — 1) — En Lotes con area de 2000 m? y mas.
- Zona Residencial Dos (ZR — 2) — En Lotes con areca minima de 1000 m?.
- Zona Central Doce (ZC — 12) — En Lotes con area de 360 m? y mas.

- Corredores Comerciales y de Servicios Dieciséis (CC — 16) — En Lotes con area de 450 m? y mas.

Tabla 9. Zona Residencial Uno (ZR - 1).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SUB . Intensidad : i s )
ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote Dt dela Allara geiin Retiros Estationatiicol
neta s " frente lote # de plazas
edificacién
C/Scoportal | S/Scportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
--- - Si - - - 1.000—-1999m? | 20-25ml 120 0.4 0,65 0.50 V. 0,15 02 2 por cada
- - Si - o - 2.000 m?y mds. | Min 25 ml 120 04 0.60 0,50 v 0,15 02 vivienda
ZR-1 - —— Si ——- ——- Bloque | 2.000 m’y mas Min 50 ml 170 0.4 1.40 0,50 035 de la altura.
— — Si - - Torre 1/ | 2.000 m*y méas. | Min 25 ml 300 0.5 2.00 0,50 v. 0.2 en la torre
- - - - 81 CRC 2.000 m? y mds. --- 300 0.6 1.80 Max. 3 pisos v. - - Paf; _;mi no
No como uso combinado con vivienda. Admisible solo en drea planificada y residenciales  ver
C/s separada con espacio ptiblico del uso habitacional. g 2 - - - 05 | Lo0 930 ¥ 023 02 las  nommas  de
1/Torre: La base esté constituido por planta baja y primer piso alto, Ia que se acerca hasta 2 m. de los | RETIRO FRONTAL: V = Variable (Ver Art. 14.6 3, literal a) sHadonaneIo
linderos laterales y posteriores; incluye un volado frontal del 60% del retiro, frontalmente la torre vuela el | RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6.1. literal d) verAnczo Heo
30% del retiro frontal. RETIRO POSTERIOR. (Ver Art. 14.6.2_literal d)
C = Comercio S = Servicio CRC = Conjunto Residencial Continuo

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).




GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAOQUIL - CAPITULO I

Tabla 10. Zona Residencial Dos (ZR - 2).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SUB . Intensidad . . .
ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote Desidad dela TR ECgt Retiros Histastananiing
neta § i frente lote # de plazas
edificacion
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
- - Si - - - 351 -600m* 10 — 15 ml. 260 0.65 1.40 0.75 V. 120 0.15
— - Si — 601— 1000 m* | 15-20mL 260 050 | 120 0.50 v 0.10 015 1 por cada
7R2 s = Si Blogue | Min. 1.000m* | Min 30 ml. 360 040 | 140 0,50 0,35 de la altura. vivienda
& — — -— -— Si Torre 1/ Min. 1.000 m? Min. 20 ml. 600 0.50 220 0.90 V. 0.2 en la torre
— - —— - 8i CRC Min. 1.000 m? ——— 600 0.60 1.80 Mix. 3 pisos V. - 0,15 Pore  swsos:  mo
e S e e Si CRP Min. 1.000 m* -— 450 0,70 140 Max. 2 pisos - - - residenciales  ver
C/S | Ver Compatibilidad de Uso. Anexo No 3 L Min. 25 ml =l 050 | 1,00 0,50 v 0,15 020 las  nomaes  de
1fTorre: La base estd constituido por planta baja y primer piso alto, 1a que se acerca hasta L m. de log | RETIRO FRONTAL: V = Variable (Ver Art. 14.6.3, literal a) ver Anexo No 3.
linderos laterales y posteriores; ineluye un volado frontal del 60% del retiro, frontalmente la torre vuelael | RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6.1. literal d)
30% del retiro frontal (para excepcidn ver Arl. 12.4). RETIRO POSTERIOR. (Ver Art. 14.6.2_literald)
C =Comercio S = Servicio CRC = Conjunto Residencial Continuo CRP= Conjunto Residencial con Patios
Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
Tabla 11. Zona Central (ZC).
Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SUB X Intensidad . . .
ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote Degidad dela A.!tnra Segun Retiros Hetafionamenty
neta : 5 frente lote # de plazas
edificacion
C/Soportal | S/Soportal Aislada Adosada | Continua Arca Frente COS | CUS Altwra Frontal | Latcral | Posterior
ZC-1 Si Si - - Si - 450-600m? | +de15ml 1400 080 | 4.00 1.60 - - 0.20 1 por 200 m* de
7C-2 Si — - — — — 350-450m’ | 12-15ml 1200 0,50 | 6,00 250 -— — 020 consiuccionmis
ZC-3 (") Si = = = = = 250 m? 10-12ml. 1300 | 080 | 8,00 400 = = 020 : d‘::; z‘lla 290 "L
ZC-4 Si - - - - — 250-350m’ | 10-12ml | 2200 [ 0,70 [ 6.00 2,00 - - 020 | faccion
ZC-5 S1 --- -—- - -—- -— 250-350 m* 10— 12 ml 1000 0.80 4.00 1.80 --- - 0,20
ZC-6 —_ Si — — Si — 150-250m? 6 -8 ml 1200 0.80 3,00 1.50 v, — 0.20
7C-7 Si — — — —— — 200 - 300 m* 10— 12 ml 1500 0,80 5,00 2.00 — — 0,20 P”:‘ _“505 no
ZC-8 - Si - - si - 200 me 8—10ml. 300 080 | 250 1.00 v. e 0.20 I'::‘d“’;‘r‘;; =
7C-9 - Si - - - - 200 m? 10-12ml | 1500 | 080 | 6,50 3.00 - - 0207 | s
ZC-10 --- St Si — - -— 200 -350m* 12-15ml 2200 0.70 5,50 2.00 V. 0.10 0.20 ver Anexo No 5.
7ZC-11 - St Si - - - 250 m? 8—-10ml 800 0,70 2,20 1,00 V. 0,10 0,20
7C-12 Si - St - - Torre 1/ +360 m? Min 16 ml. 2200 065 | 10.00 4.00 - 0.20 en la Torre » n
Si — - — - — 240-360m* | 10-12ml 1800 075 | 7.50 3.00 = - | 020 AR, €Xcencion dﬂ
ZC-13 Responden a proyectos especificos ;:B;:n;: i Ane
1/Torre: La base estd constituido por planta baja y tres pisos altos, 1a que adosan a linderos laterales y posteriores; inchuye un volado frontal del 30% del ancho de la acera, frontalmente 1a torre se alineacon la | 14.7.
linea de soportal, pero se admite volado frontal de hasta el 30% del ancho del soportal (para excepcion ver Art. 12.4).
() Excepto las calles Alberto Reyna, General Franco, Abddn Calderdn, José Villamil.

Los soportalestendranun ancho de 3m. Su alturafluctuara entre (3,50 - 6,00) m, siempre y cuando haya volado sobre acera, sino puedeserla alturade 3m.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).
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Tabla 12. Corredores Comerciales y de Servicios (CC)

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SUB Densidad Intensidad Altura Egtacionamie
ZONA En linea de lindero Con Retiros Oftros Caracteristicas del lote s de la segin Retiros nto # de
cdificacion | frentelote plazas
C/Soportal S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal Lateral Posterior
cCc-1 Rt LS Si o et e 240 - 360 m* 10-15ml 500 0,70 1,50 075 v 1.20 0,15 1 por vivienda
CC-2 Si 80 - 150 m? 6-10ml. 800 0.80 | 2,50 1.50 \ 1.00 0.15
CC-3 --- Si —- Si -—- -—- 80 -160m? 8-12ml. 1200 0,65 | 2,00 1.00 v 1.00 015 P‘“,Z “,’a‘IS '.m
CC-4 Si Si 150 - 300 m? S—12ml. 00 0.80 | 2.50 1.00 v 120 0.15 A————— )
cc-s --- --- Si - — Tome/l Mis de 1000 m* | Min. 20mlL 700 0.70 | 2.50 0.75 v 0.20 en la Torre estacionamiento
A — Si — Si — — Menos de 1000 m? | 15-20ml 700 0,70 1.80 1.00 v 0.15 0,15 ver Anexo No S.
CC-6 Si 160 - 240 m? 10-15ml 1000 0.80 | 2.50 1.00 —- 0,15
CC-7 o Si == == Si == 80-120m? 8- 10 ml 1000 0.80 | 2.60 120 ) --- 0.15 Para excepcion a
CcC-8 8i = 500 m* v mds 15-20ml 500 0.75 | 3.00 0.75 v 0.15 0.15 Sxgpaaa A‘]‘:
CC-9 Si 120 - 200 m? 10-12ml 1300 D.80 | 3.20 1.00 0.15 ‘1’3'9,“1""” Yok
CC-10 [ 350 - 600 m* 15-20ml 570 0.80 | 4,00 1.00 \ 0,15 0,15 G
CC-11 - Si -—- Si --- 120 - 200 m? Min. 10 ml 1300 0,80 | 3,20 120 v 1.20 0,15
CcC-12 sis sea . Si =] 180 - 300 m? 10-12ml 700 0.80 | 3.50 120 Vv 1.20 0.15
CC-13 Zoi — —- Si - 200-350m* 12-15ml 1000 0.75 | 3.20 1.20 v 120 0,15
CC-14 Si - s - — 240 - 350 m* 10-12ml 1500 0.80 5,00 2.00 — e 0,15
CC-15 8i 160 - 240 m? 10-12ml 1000 0.80 | 4.00 1.50 — 0,15
CEE si si Torre 1/ 450 m? Min. 16mL | 1500 | 065 | 800 2,00 Sk 0,20
— Si Si — — — 240 - 450 m* 10-15ml 1300 0.65 6,50 1.50 A 0,15 0,15
; PB-00ml
e si Tarre 20y mis 570 | 080 | 2.60 0.70 Daiwass | 0,14
AL() aln 2 ml ‘
Portal
: PB.2nml PR-00ml
B1(%) Si o . o a2 Torre e 15-20ml 570 0,80 | 2,60 0.90 Dil lero & 3o 0,12
1ADml dis Linl
2A-3A2ml
2 ” PE-00ml
B2 () si zey i =2 X Torze s 12-15ml 570 0,80 | 2,60 120 Dil lero sl Ser 0.10
dts 1.2,
En predios del Corredor frentistas ala Av. J Pérez Concha, se aplicaran normas de 1a subzona CC-VE
1/Tome: La base ncluyeplania baja yuna planta alta las que s2 acercan hasta 1m, deloshnderoslaterales y postenores; mecluyewa volado frontal de 1m. Frontaimentela tomre se alinea con el
retiro respectivo Ver At 12,
2/En aplicacién y ratificacién de la Ordenanza de Edificacién y Cambic del Uso del Suelo en lotes con frente ala Av. V.E Estrada (Urdesa Central) RETIRO FRONTAL: V = Varizble (Ver Art 14.6.3, literal )
Sector A= Av. Victor E. Estrada, desde Av. J. Pérez Concha hasta la Av. Presidente Juan de Dios Martimaz Mera RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6.1, literal d)
Sector Bl = Av. Victor E. Estrada, desde Av. Presidente Juan de Dios Martinez Mera hasta la Av. Guayacanes RETIRO POSTERIOR: (Ver Art. 14.6.2, literal d)
Sector B2 = Av. Victor E. Estrada, de:de Av. Guayacanes hasta el puenta de la calle Miraflores.
(*) Para solares esquineros esta nonma sera aplicable solo para el frente del corredor comercial. para el otro frente comresponden los retiros v volados aphcables a 12 suhzana del caso.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).




GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAOQUIL -
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6.1. Aplicacion practica — Edificacion tipo torre

Es el caso de un cliente que le solicita al arquitecto el disefio de una torre de edificio donde combina vivienda y comercio (oficinas-
consultorios). El codigo predial del bien inmueble es 33-0067-008-0-0-0-1. Segtin el cddigo predial al consultar USO DE SUELO Y
DIVISION Y FUSION, corresponde a la Zona de Corredor Comercial y de Servicios Dieciséis con Compatibilidad H (CC — 16 H), que al
consultar la Ordenanza detalla los coeficientes que permitiran calcular el COS, CUS, retiros, altura y otras especificaciones (ver tabla 13 y
14).

Tabla 13. Corredores Comerciales y de Servicios (CC).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacidén
SUB Densidad Intensidad Alturz. Estacionamic
ZONA En linca de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote dela segin Retiros nto # de
neta dificacib frente lote plazas
C/Sopartal S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | Cus Altura Frontal Lateral Posterior
cc-1 - -—-- Si - 240-360 w® 10-15ml 500 0,70 1.50 0.75 \Y% 120 0,15 1 por vivienda
CC-2 Si 80-150m? 6-10mL 800 0.80 | 250 1.50 v 1.00 0.15
CC-3 st si 80 - 160 m* §-12ml 1200 | 0.65 [ 2.00 1.00 v 1.00 0.15 "“‘d e s
CC-4 ot St Si 150 - 300 m? §—12ml 800 080 | 230 1.00 v 120 0.15 l':’ :’;gn:: ‘::
ce-s — Si — Tome'l Mis de 1000 m* Min. 20 ml. 700 0.70 2,50 0.75 v 0.20 en la Tone estaci i
- Si - Si - -—- Menos de 1000 m* [ 15-20ml 700 070 | 1.80 1.00 v 0.15 0,15 ver Anexo Ne 5.
CC-6 Si = - — - = 160 - 240 m? 10 - 15ml 1000 0.80 2.50 1,00 = == 0,15
CC=7, St Si 80- 120m® §—10ml 1000 0.80 | 2.60 1.20 v 0.15 Para excepeion 2
CC-§ Si 500 m* y mis 15-20ml. 500 0.75 | 3.00 0.75 v 0.15 015 |-euatEen A‘i:
cC-9 Si = 120 - 200 m? 10-12ml 1300 | 0.80 | 320 1.00 [EE
cC-10 = — Si — = = 350 - 600 m? 15-20ml 570 0.80 | 4.00 1.00 v 0.15 0,15 i
cc-11 St §i 120 - 200 m* Min. 10 ml. 1300 0.80 | 320 1.20 v 120 0,15
CC-12 Si 180 - 300 m* 10-12ml. 100 0.80 | 3.50 1.20 V. 1.20 0.15
CC-13 - — - si - 200 - 350 m? 12-15ml 1000 075 | 320 1.20 v 1.20 0,15
cC-14 Si =2 — — 240-350m? 10-12ml. 1500 0.80 5.00 2,00 = == 0,15
CC-15 & 160 - 240 m* 10-12ml. 1000 0.80 | 4.00 1.50 0,15
e i i =0 2 1 50 m? 3 s 02els
CC-16 Si Si Torre 1/ 430 m’ Min. 16 ml. 1500 0,65 8.00 2,00 v Towra 020
= Si Si — - —- 240-450 m? 10 =15 ml. 1300 0.65 6,50 1,50 v 0,15 015
-, PB-00ml
CCNEY s = Torre - 20y mis 570 080 | 2.60 0.70 DA Ll 5 0,14
ALE) dlml ’
Portal
P.B.2ml.
= PB-00ml
BI () Si —- Torre 15-20ml. 570 0.80 | 2.60 0.90 DAl Ll 3 0,12
1A0 pl. alto 1 5=
24-3A2al.
. P8-00al
B2 () Si Torre 12—-15ml. 570 0.80 | 260 1.20 DRt L 3 0,10
awillm.
En predios del Corredor frentistas ala Av. J. Pérez Concha, se aplicaran normas de la subzona CC-VE
1/Tarre: La basemchiye plants baja y una planta alta, lxs que se acercan hasta Lm, de Jos knderos [ateralesy postenores, mcliye un velada fontal de lm. Frontalments [ torre se ahnea con el
retuo espective Ver Art 12,
2(Enaf ény delz Ox de Edi v Cambia del Uso del Suelo en lotes con frente a L Av. V.E Estrada (Urdesa Central) RETIRQ FRONTAL: V = Variable (Ver Art. 14.6.3, literal a)
Sactor A= Av. Victor E Estrada, desde Av J. Pérsz Concha hasta la Av. Prasidents Juan de Thos Martinez Mera RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6.1_ literal d)
Sector Bl = Av. Victor E. Estrada, desde Av. Presidente Juan de Dios Martinez Mera hasta Ja Av. Guayacanes RETIRO POSTERIOR: (Ver Art. 14.6.2, literal d)
Sector BZ = Av_ Victor E. Estrads, desds Av. Guayacanes hasta el puente de Ja calle Mraflores.
(] Para solares esquineros esta nomma ser3 aplicable solo para el frente del comredor camercial, para el otro frente comesponden Jos retiros v volados aplicables a 1a xthzona del caso.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).




Tabla 14. Datos del Predio segun cuadro de Ordenanza.
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DATOS DEL PREDIO

CODIGO PREDIAL: 033-0067-008-0-0-0-1
ZONA: CC-16H

SUPERFICIE: 1.183,62 m?

Tipo de edificacion: Aislada

COS: 0,65

CUS: 8

DENSIDAD NETA: 1500

ALTURA: 2

RETIROS: Segun ordenanza

ANCHO DE ACERA:

RETIRO FRONTAL: Variable

RETIRO LATERAL y POSTERIOR: 0,20
TIPO DE EDIFICACION: Aislada
POSTERIOR: 0,20

VOLADO: Segun ordenanza

DIVISION/FUSION DEL SOLAR

Poblacion: GUAYAQUIL

Caodigo:  033-0067-008-0-0-0-1

RUC/CI: -

Direccion: AVENIDA FRANCISCO DE ORELLANA

Zona: CORREDOR COMERCIAL Y DE SERVICIOS-16 (CC-16)

USO DE SUELO

Poblacion: GUAYAQUIL

Codigo:  033-0067-008-0-0-0-1

RUC/CI: -

Direccion: AVENIDA FRANCISCO DE ORELLANA

Zona: CORREDOR COMERCIAL Y DE SERVICIOS-H (CC-H)
Lindero norte: SOLAR 9 Lindero sur: SOLAR 7

Lindero este:  SOLAR 15-16 Lindero oeste: AV.FCO.ORELLANA
Longitud norte: 50.00 mtrs. Longitud sur: ~ 50.00 mtrs.

22.00 mtrs.
VACIO

Longitud oeste: 25.34 mitrs.
1,183.62 mitrs.

Longitud este:

Estado: Area escritura:

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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GRAFICO DEL LOTE

SOLAR 15 - 16

-

e USO DE SUELO

Poblacion: GUAYAQUIL
Cadigo:  033-0067-008-0-0-0-1

RUC/CIl: -
: ' A Direccion: AVENIDA FRANCISCO DE ORELLANA
AREA ; Zona: CORREDOR COMERCIAL Y DE SERVICIOS-H (CC-H)

Lindero norte: SOLAR 9 Lindero sur: SOLAR 7
Linderoeste:  SOLAR 15-16 Lindero oeste: AV.FCO.ORELLANA

SOLAR 9 50 | 1183 .62 2 /| 50 soLAR 7

Longitud norte: 50.00 mtrs. Longitud sur: ~ 50.00 mtrs.
Longitud este:  22.00 mtrs. Longitud oeste: 25.34 mtrs.

Estado: VACIO Area escritura:  1,183.62 mitrs.

L 25,34 -
AV. FRANCISCO DE ORELLANA

Figura 7. Grafico del lote con sus linderos y mensuras.
Fuente: Elaboracién de autores.
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6.1.1. Desarrollo de los parametros de normativa segun cuadro de la Ordenanza Sustitutiva.

Tabla 15. Calculo del CUS y DENSIDAD NETA para el Lote.

CUS = Coeficiente de la norma x Area de Lote + 5% de tolerancia

CUS: 8 (Coeficiente de la norma) x 1183,62 m? (Area de Lote) + 5% de tolerancia
Calculo del CUS CUS: 9468,96 m* + 5% de tolerancia

CUS: 9468,96 m> + 473,45m>

CUS: 9942,41 m?* de Construccion CUS AGOTADO

(Coeficiente de la Densidad Neta x Area de Lote)/10000 m?
DENSIDAD NETA =

4 05 (Promedio familiar)

1500 x 1183,62 m?/10000 m?

DENSIDAD NETA =

4
Calculo de la
DENSIDAD NETA 1775430 m? /10000 m?
DENSIDAD NETA = 2
177,54
DENSIDAD NETA = —

DENSIDAD NETA = 44,385 ~ 44 (Unidades de Vivienda)

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantdn Guayaquil., 2000).

S
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6.1.2. Retiros en la base de la torre.

- Retiro frontal: Variable (Indicador), segun cuadro de ordenanza, conforme al ancho de via, segun lo estipulado en el Art.

14.6.3.a en la pagina 9 de la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000.

Art. 14.6.3 Frontales:

a) En Corredores Comerciales y de Servicios (CC), en funcidn del ancho de la via, se aplicara lo siguiente:

- Frente a vias de mas de treinta metros (30 m.) de ancho, el retiro serd de cinco metros (5 m.);

- Frente a vias de seis a treinta metros (6 - 30 m.) de ancho, retiro de tres metros (3 m.);

- Frente a vias de menos de seis metros (6 m.) de ancho y peatonales, retiro de dos metros (2 m).

El lote tendré un retiro frontal de 5 metros, conforme a lo estipulado en la Ordenanza Sustitutiva, ya que se encuentra en una via con mas de

treinta metros, la Avenida Francisco de Orellana.

- Retiro lateral y posterior: En planta baja y primer piso alto, serd segun lo que indica la norma.

1/Torre: La base incluye planta baja y una planta alta, las que se acercan hasta 1m, de los linderos laterales y posteriores;
incluye un volado frontal de 1m. Frontalmente la torre se alinea con el retiro respectivo

Figura 8. Indicacidn de la ordenanza para ejercicio tipo torre.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

Retiros laterales: 1,00 metro.

Retiro posterior: 1,00 metro.
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Calcular el area de la base de la torre

La base esta constituida por planta baja y primer piso alto.

N el i 22 " I 22 |
— 1 1 | o
e . o i s i
0] I i il
- 1\.}: __T_,,l F NS —1
Promedio de las dos dimensiones transversales
porque son diferentes.
. - - Fp s K A AL AREA DE PRIMER
20,00 + 23,34 =43,34/2 =21,67 4 'ARE9A52E4P' B;AJA A a4 44 e s pu
21,67 x 44 = 953,48 m? drea de planta baja 80 7, R RAs - 30 975.15 w’
- 20,00 + 23,34 =43,34/2 = 21,67
21,67 x 45 = 975,15 m? area de primer piso

alto.

NOTA: En el primer piso alto (base de la torre) el

aumento del volado es opcional e incluso en la

4
(-

r ) -+
5 RETIRO FRONTAL 5 J RETIRO FRONTAL 4
Torre. L i 3 L Ei
Ll Ll
k- 2334 1:',! i 23,34 1
1 : .
- 2534 | - 25,34 J
AV. FRANCISCO DE ORELLANA AV.FRANCISCO DE ORELLANA

Figura 9. Gréfico de la base de la torre.
Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantéon Guayaquil., 2000). ]
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6.1.3. Retiros en la torre

- Retiros laterales: Los retiros laterales de la TORRE seran de 3 metros, Segun lo estipulado en el Art. 14.6.1.d en la pagina 8§ de

la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000.

Art. 14.6.1 Laterales, donde sea exigible, de acuerdo a los siguientes frentes de lotes:
a) Menores de seis metros (6.00 m.), ochenta centimetros (0.8 m).
b) Entre seis y diez metros de frente (6-10 m.), un metro (1.00 m).

c) Entre diez y quince metros de frente (10-15 m.), un metro veinte centimetros (1.2 m).

d) Para frentes mayores a quince metros (15 m.), multiplicando el frente del lote por el coeficiente correspondiente; en ningin
caso el retiro sera inferior a un metro, no siendo exigible, a excepcion de los usos calificados como restrictivos o peligrosos,

mas de tres metros (3 m)

Retiro Lateral = Frente del lote x coeficiente de la Ordenanza
Retiro Lateral = 25,34 m x 0,20 = 5,06
Retiro Lateral = 5,06 m

NOTA = Sino se quiere dejar un retiro de 5,06 m. se puede acoger al Art.14.6.1.d que sefiala 3 m.
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- Retiro posterior: El retiro posterior de la TORRE sera de 4 metros, Segun lo estipulado en el Art. 14.6.2.d de la pagina 8 de la

Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000.

Art. 14.6.2 Posteriores, donde sea exigible de acuerdo a los siguientes fondos promedio:
a) Menores de diez metros (10 m.), un metro (1.00 m).
b) Entre diez y quince metros (10 - 15 m.), un metro cincuenta centimetros (1.50 m).

c) Entre quince y veinte metros (15 - 20 m.), dos metros (2.00 m).

d) En fondos de mas de veinte metros (20 m.), multiplicando la profundidad media del lote por el coeficiente correspondiente; no se

exigira mas de cuatro metros (4m.), excepto los casos de usos calificados como condicionados restrictivos, o peligrosos, donde se

aplicard lo prescrito en el Art.19 de esta Ordenanza.

Retiro Posterior = Profundidad media del lote x coeficiente de la Ordenanza
Retiro Posterior =50 m x 0,20 =10 m
Retiro Posterior = 10 m

NOTA = Si no se quiere dejar un retiro de 10,0 m. se puede acoger al Art.14.6.2.d que sefiala 4 m.
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Calcular area de la TORRE
I 22 n
Promediar las dos dimensiones norte-sur respetando los retiros: N=3 - b ..
1 1
14+1734=3134/2=15.67 = 20 4} :
P F =t 7
5 4 B
. . . . . - ok ok
Dimensiones este-oeste, respetando los retiros, son de igual longitud: 41,00 /
Superficie de la TORRE = 15,67 x 41 = 642,47 m?
SUMA DE AREAS DE PB. + PA +TORRE /
Planta Baja = 953,48 m? 50 40 ARESRI;EELA / 41
m2
Planta Alta =953, 48 m? b
Planta tipo de la Torre = 642, 47 m?
=2.549.43 m?
RESTAR CUS agotado: 9942,41 m? del area sumada:
9942,41 — 2549,43 = 7392,98 m2 para completar el CUS hay que proyectar
O
las planta de la torre cuantas veces sea necesario para alcanzar el CUS J ]"_ VOLADO Ti
agotado. S i
. . p 1 1
NOTA: En la torre el aumento del volado es opcional (dependera del M3 L 17 34 s ~U—\/
cliente).
) - 25,34 -
AV. FRANCISCO DE ORELLANA o
Figura 10. Célculo de area en la torre. 35 ]
Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000). [
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Alzado del ejercicio Tipo Torre

TTT777 ////
//TERRAZA 304.14 m
P27 PPN0700%
N : N NN
L AN \\ \\ N\ TORRE l"P ALTA 642,47 m' \\ DN,
/ /// 7777777
11////TORRE11P ALTA= 6424711/ /////
ULLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLL.
10 A N TORRE 1op ALTA=642,47 NN \\\ N \\
9/// TORRE 9 P. ALTA= 64” 47 m? /////////
LLLLLLLLL,
8 \\\\ N \TORRESP ALTA 647 47 m’ NN NN
7///////TORRE7P ALTA= 64’747m////////
A TORRE6P ALTA 547 47 ot N N \\Qi\\\\;
77777777777 ////\//\// 7 \
5//////// TORRE 5 P. ALTA=642. 47 m///////////
LLLLLLLLLLLLL .
4 g TORRE4P ALTA=642,47 m \\\ NN \\
////////////// / // //})
4 M. DE RETIRO <
POSTERIOR ENLA TORRE 2 \\\\\\ \ \ \\TORRE7P ALTA 64’7 47 m \Q\ N
\\’—\ / — ///// / 77
1 ///// TORRE 1 P. ALTA 647 47 m////
| M. DE R. POSTERIOR —— 41 L L
ENE.B Y ENEP-A AREA DE P. ALTA=975.15 ot

R. FRONTAL

SOLAR 15 -16 AREA DE P. BAJA=953.48 m’

-—5_.

i

ACERA AV.FRANCISCO DE ORELLANA

Figura 11. Alzado del ejercicio tipo torre hasta agotar CUS.
Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).




Tabla 16. Graficos del ejercicio tipo torre.
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GRAFICOS DEL EJERCICIO TIPO TORRE

Grafico de la base de la torre (Vista en planta)

Grafico de la torre (Vista en

Alzado del ejercicio tipo TORRE hasta AGOTAR CUS.

planta)
N ol
: f 22 f VOLADO OPCIONAL
r 22 - e L e |
1 1 1 1 77 TIITIT T I
f AL 20 -?| #—20—'}1 . /TERRAZA=303,14 m'
1. 1. 1 T :F'/l -7 7 LS, I
S A S 5 4 5 12 TORRE 12 P. ALTA=642.47 m' N
. > W o ~ rerer recre Z TIIT rTES 1
/ / . 4 7 T = —642.47 m AN 77 g
2, 7 " i e
Vs 10 TORRE 10 P. ALTA=642.47 ' N
V[0 00/ TORRE 9 . ALTA=642.47 w0
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A AL AL 3////57, JTORRE 3 Y. ALTA-642.47 w// 77777/ 77
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1 M. DE POSTERIOR - -- = -
RETIRO FRONTAL EN ' EN < 3
i RETIRO FRONTAL 4 4 ¢ VOLADRO 4 LLBE R AREA DE P. ALTA=975,15 uf
\
LL it 1 !é_ 2334 /!)l q i | AREA DE P. BAJA=053.48 m’ 'F"';:‘l
Y v | ! ; I j 17,34 Sl
L 2534 2| - 2534 -l
; |

AV. FRANCISCO DE ORELLANA

AV. FRANCISCO DE ORELLANA

- 25,34 -
AV. FRANCISCO DE ORELLANA

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).
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7. EDIFICACIONES SUJETAS AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Propiedad Horizontal.- Es la organizacion o division de diversos inmuebles, como resultado de la segregacion de un edificio. Se
podran someter al régimen de propiedad horizontal las edificaciones que cuenten con dos o mas departamentos, comercios, oficinas, u
otros bienes que sean independientes y puedan ser enajenadas de forma individual (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y

Construcciones del Canton Guayaquil., 2000, pags. 22 - Art. 50)

Materiales a Usarse.- Para que un edificio construido o en construccion, pueda ser sometido al Régimen de Propiedad Horizontal,
deberd ser resistente al fuego y a sismos, con pisos y paredes de medianeria y exteriores que protejan a los ambientes del agua, de la
humedad y de los ruidos; y, disponer de servicios basicos de infraestructura urbana o estar dotado de ellos en forma autonoma (Ordenanza

Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000, pags. 23 - Art. 51).

Las edificaciones sujetas al Régimen de Propiedad Horizontal deberan acogerse, a las siguientes normas:
Art. 53 normas de infraestructura e instalaciones eléctricas de uso comun e independiente.
Art. 54 clasificacion de las areas comunes.
Art. 55 normas de disefio de las areas comunes.

Art. 98 requisitos de tramite para las edificaciones nuevas y las construidas anteriormente.
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7.1. Aplicacion practica — Edificacion sujeta al régimen de propiedad horizontal.

Del ejercicio anterior tipo torre se desarrolla la edificacion al régimen de PROPIEDAD HORIZONTAL, donde se combina

departamentos y comercio (oficinas). El codigo predial o catastral matriz del bien inmueble es 33-0067-008-0-0-0-1.

El CODIGO CATASTRAL es un niimero que de forma general representa a un SECTOR, MANZANA Y LOTE (SOLAR).
Para el ejercicio d¢ PROPIEDAD HORIZONTAL el codigo catastral 33-0067-008-0-0-0-1 aumentara en propiedad horizontal vertical
(Phv), propiedad horizontal horizontal (Phh).

Phv: Sera el indicador del nimero de piso en que se genera la division.
Phh: Sera el indicador del nimero de division existente en el piso.

Sector Manzana Lote Divisién Phv Phh
33 67 8 0 0 0

Figura 12. Elementos que conforman un cédigo catastral o predial.
Fuente: Elaboracidn de autores.

Para el desarrollo del ejercicio, se tomara en cuenta las unidades de vivienda, obtenido como resultado en el calculo de la densidad

neta en el ejercicio anterior de tipo torre.

Tabla 17. Calculo de densidad neta en el ejercicio tipo torre.

(Coeficiente de la Densidad Neta x Area de Lote) /10000 m?
4 0 5 (Promedio familiar)

DENSIDAD NETA =

1500 x 1183,62 m2 /10000 m?

DENSIDAD NETA = 2

Calculo de la

DENSIDAD NETA 1775430 m? /10000 m?
DENSIDAD NETA =

4
177,54
DENSIDAD NETA = Py
DENSIDAD NETA = 44,385 ~ 44 (Unidades de Vivienda) —

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).
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Alzado del ejercicio tipo torre SUJETA AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Nota: La entidad municipal es la encarga de dar los codigos en la division que se genera en el edificio.

4 M. DE RETIRO

POSTERIOR EN LA TORRE

1 M. DE R. POSTERIOR
ENP.BYENPA

SOLAR 15 - 16

Figura 13. Edificio con cuadro de alicuotas por cada planta.

Fuente: Elaboracion de autores.

10-2

-/ 9-

(]

S ETET T Pt
i ///////3 -3
)/’?//,//,/

1-2

R FRONTAL
LE’J scgrs . AV.F. O

CUADRO DE ALICUOTAS

Sector
33

Sector
33

Sector
33

Sector

: 33

Sector
33

Sector
33

Sector
33

Sector
33

Alicuotas en Planta Baja.

Manzana
67

Manzana
67

Manzana
67

Manzana
67

Manzana

67

Manzana

67

Manzana
67

Manzana
67

Lote Division
8 (v}

Lote Division
8 0

Alicuotas en Primera Planta Alta.

Lote Division
8 o

Lote Division
8 0

Lote Division
8 0

Alicuotas en Segunda Planta Alta.

Lote Division
8 0

Lote Division
8 0

Lote Division
8 0
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8. PASOS PARA CREAR UNA CUENTA EN LA PAGINA DEL MUNICIPIO DE GUAYAQUIL.

1. Tener escaneados cédula y papel de votacion (Deben subirse al portal)
2. Solicitar al Google: Guayaquil.gob.ec

3. Buscar la opcidn servicios en linea y dar clic en VER MAS
- N

1

I

1 Servicios en linea
Aol iU i

I

1

Desastres y Cooperaciofi.
e e eyar
ndocindn nor precysrar il y s .
birees de i poronas ark it |
" Vurmas . —3
14de o TN e
Figura 14. Opcion de servicios en linea.
Fuente: Obtenido de, Guayaquil.gob.ec

4. En la pagina de servicios en linea se da clic en mi cuenta y seleccionar REGISTRARSE

Servicios !
-
en linea '
1
1
I
Este es el Portal de Servicios en Linea de la M.I. Municipalidad de Guay: J
sin salir de su casa o acudir a una oficina
Preguntas Frecuentes
Ingrese 1a ConsultarTramite Gue desea localizar: BusCART ylo Comeccion de Informacién
Consultas Cambio de Representante Legal
Impuesto Predial Exoneracion por Ley del Anciano
Conozca el monto que le coresponde pagar por Caonzuita del praceso da exoneracién por Ley del
) > Impuestos Pradiales Anclano
/a\? _
Figura 15. Ventana principal de servicios en linea. I 41
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx —
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5. Se obtiene una nueva ventana en donde se deberan llenar los datos solicitados.

Se;vicios
en linea

Inicio Municipalidad Consullas > Tramites » Mi Cuenla™ Iniciar sesion

Registrate

Estimado ciudadano, antes de registrarse. por favor venfique que posea una cuenia de correo electronico, personal valida, vigente y a
la que usted pusda acceder. Adicionalmenie, debe tener escaneados a color y legibles, en archivos individuales €n formato JPG. cada
une de los sigulentes documenins:

Para personas nziurales. cedula y certiicado de votacion.

Para personas juricicas: cédula. certicado de votacidn del representante legal y el nomboramlento que o acredite como Representate

de la empresa
Los campos indicados con (*) son ovligaierios

Tipo de Persona PERSONANATURAL v = Se debe seleccionar Persona Natural

Informacién de la Persona Natural

Tipode Documsnto de Identidad:  CEDULA v
Click £n &l boion o7 para validar el Documento de (dentidad

Documento ce (dentidad: i

Primer Nombre y

Segundo Nembre:

Apellido Paterne i

Apellico Materno'
Comeo Electronica (e-mall): 8

Confirmar (e-mally B
{Fosee RUG?

Figura 16. Ventana de registro de usuarios.

Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10004.aspx

Nota: Suele demorar dos dias para que llegue al correo el nimero de la cuenta.




9. CONSULTAR LA ORDENANZA O NORMATIVA PARA UN CODIGO CATASTRAL

Para cualquier consulta respecto a un solar o edificacioén debe tener a la mano el codigo catastral.

El cédigo catastral se obtiene en el pago anual del IMPUESTO PREDIAL URBANO, o también en la Planilla del pago de AGUA

POTABLE, o también se puede extraer del plano de Guayaquil.

9.1. Proceso para Ingresar al Portal del Municipio de Guayaquil

1. Buscar la pagina en Google: Guayaquil.gob.ec / municipio de Guayaquil

2. Buscar en la segunda ventana hacia abajo: Servicio en linea y dar clic en Ver mas

Servicios en linea

Accede aqul s lodos 103 senscos
Muricipotis sin safir do casa

Figura 17. Opcidn de servicios en linea.
Fuente: Obtenido de, Guayaquil.gob.ec

Clinicas Méviles Unidad de Proyectos con

O o eckxic 7 bosa S Financiamiento Extéma CAF
mEdicay SEVKaas b Docomandos d ko SR N
Cooperacion InancisTa nfemacionall #

Gestion de Riesgos dd* &
Desastres y Cooperaciol
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Servicios en Linea

Se{vicios
en linea

Inicio Municipaiidad Consultas>

Este es el Porial de Servicios en Linea de la M.I. Municipalidad de Guayaquil. Usted podra solickar algunos serviclos municipales

<in salir de su casa o acudir 2 una oficina

Ingrese la Consulta/Tramite que cesea Iocalzar:

Consultas

Impuesto Predial

Conazca ¢l monto que le comesponde pagar por
Impusslos Prediales

CONSULTAR

(=]

Uso de Suelo

Consulle 'as activicades permitidas para su
predio, de acuerdo a la Ordenanza Municipal

%ﬁ CONSULTAR

Recibo Electranico de Pago

Conozca & imprima el monto de su pajo
redizado por Impuesto Predial

CONSULTAR

Tramites ~ M Cuenta~

Buscar

[F——)
NG Sesion

Excneracion por Ley del Anciano

Consuta del precese de exaneracion por Ley del
Anciano

CONS AR

Seguimiento de Tramites
Consute los tramitzs yio solictudes que haya
i a M.1. Municipalidad de G q

su respectivo avance.

Validar Certificado Emitido

Consute un Certificade Emitido por la M.L
Municipaidad de Guayaquil

CONSULTAR

Tramites de Edificaciones

Permite realzar consultas de los Tramites de
L i junto con al lirni ds bs

mizmos.

CONSULTAR

Tramites de Turismo

Permite realizar consultas d log Tramites de
Turiemp junto con al eguinvento da e miames.

CONSULTAR

Figura 18. Opciones de consulta en la ventana de servicios en linea.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx

GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFIC

Tramites

Para realizar estos tramites debe iniciar s2sidn con un usuario registrado.

Certificado de No Adeudar

Obtenga su certificado de no pcseer deudas con
la M.1. Municipalidad.

Certificado de Avaltio y Registro de
Predio Urbano

Obtenga documento con datos generales de su
predio, tales camo: Valor por m2, lindercs.
mensuras, elc.

Certificado de No Tener Predio
Catastrado

Oblenga el cerfificado de NO peseer un predio
registrado en & Catastro Municipal.

Tasa para Local Nuevo

Para establecimientos que van a aperturar sus
operaciones o que se encuentran en
funclonamiento y nunca han oblenido 1a Tasa de
Habilitacion

Baja de Tasa de Habilitacion

Para i que
obtuvieron |a Tasa de Habilitacion y 1a deben dar
de baja

oI I@E 40

“IONES DE GUAYAOUIL -

PITULO I

Renovacion anual

Para estzblecimientos que poseen Tasa de
Habililaci;in y deben efectuar su respectiva
rznovacion anual

Certificado de Tener Predio Catastrado |

Obtenga el cerlificado de poseer un predio
rzgistrado en el Catastro Municipa.

i

Certificado de Ser Posesionario

Obtenga el cerificado que indica que es
[ i io de un terreno icipal para su
rzspectiva legalizacion.

Rectificacion de datos

Para cormegir dates que constan en la Tasz de
Habilitacion

Tasa para Local Cerrado

Para estzblecimienios cerados que nunca
obtuviercn la Tasa de Habilitacion y van a cumplir
fardiamente con el pago




Inspeccion Final

Una vez concluido el plazo de su Registro de
Construccion solicite a | ion Final de la
Construccion aqui.

Remodelaciones en Propiedad
Horizon

Solicite su Registro de Remodelaciones en
Propiedad Horizontal aqui.

Impuesto 1.5 x Mil

Declaraciones de Impuesto de 1.5 x Mil sobre
Activos Totales

GENERAR

Registro de Plano Estructural

Para Ia i6n de regi de
ion ap: . Cargue el
aqui.

de Turismo

Permite solicitar |a renovacion del impuesto para
€l afio en curso y de ser necesario actualizar la
i ion del imit turistico.

Anteproyecto Urbanistico

Como paso previo a un proyeclo urbanistico sus
planos deb ser bad i

y@ » ¥
/Q ’ﬁ\ Realice la aprobacion del mismo aqui.
ﬁ ’Vh\ GENERAR

Solicitud actualizacion, renovacion local

.
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Anulacion de Registro de Construccion
Para anular un registro de consiruccién aprobado.

Consulta de Normas Edificacion
Consulte las Normas de Edificacion de su Predio.

Impuesto Patente Municipal
D i de de Patente I

Solicitud nuevo local Turismo

Permite ingresar por primera vez el
establecimiento para pagar la Tasa de Turismo.

Solicitud Baja de local de Turismo

Permite solicitar Ia baja de Ia tasa anual de
turismo si el establecimiento ha dejado de
funcionar.

GENERAR

Figura 19. Opciones de consulta en la ventana de servicios en linea.
Fuente: obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx
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3. Se abre ventana con muchos servicios para solicitar el que requiera.

4. Dar clic en uso de suelo en la palabra consultar

Servicios

en linea

Inicio Municipalidad Consultas> Tramites Mi Cuenta > Iniciar sesion

Este s ol Portal de Servicios en Linea de la M.l. Municipalidad de Guayaquil. Usted podra sclicitar algunos servicios municipales
sin salir de su casa o acudir a una oficina

Ingrese la Consulta/ Tramite que desea localizar: Buscar

Consultas

Impuesto Predial Exoneracion por Ley del Anciano
Corniozea el monto gue e corresponde pagar por Consulta del proceso de exoneracion por Ley del
y, Impuestes Predizles Ancizno
>
/a\?

Uso de Suelo Seguimiento de Tra

Congulte les aclividades permitidas para su Consulte los tramites y/o solicitudes gue haya

predio, de acuerdo z la Crdenanza Municipal realizado en fa .1, Municipalidad de Guayaguil y
su respecnvo avance
EIEEE

Figura 20. Opcidn de Uso de suelo para ingresar el codigo predial.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx —_—
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5. Se abre ventana donde se debe ingresar el codigo del solar o bien inmueble.

1
1
| Usted se encuentra en: Uso del Suelo. Desde esta pagina podré realizar consultas del uso de su domicilio para concocer sobre la aclividad o actividades comerciales,
1 industrales que se pueden desarrollar.
1
: Usted puede realizar las siguientes consultas
1 /&
1 N . .
| AN @ .:
ﬁ =
| ~ ﬁ
1 A ’
1 Afectacién de solar Urbanizaciones Uso de Suelo DIV./Fusién de Solar
1
Lo ¥ _ ¥ ¥ w \ aRY. s _VE0Y
1 - » , - MM - L T
| ¢ Como obtener el cédigo Catastral? & SEEE, (o, 7 '
! Para acceder a este servicio, necesita ingresar su Codigo Catastral. Este Cadigo podra k W‘fm‘ - 7 = - -
! encontrarlo en I parte superior derecha da su Comprobanto de Pago de Impuesto Predial, TIEVED B SN TR ICACION P2
| a continuacion del nombre del contribuyente. Una vez ubicado el codigo, por faver ingrese ey \' o e 2 | Rl
1 cada segmento de nimeros en ias casilias correspondientes, sequido del cadigo de s i AT " Fow
1 sequridad, el misma que se encuentra en la parte inferior de esta noja. La consulta | B e v A i as
1 Urbanizaciones no requiere el ingreso de un codigo predial i
1
1 Livoscs o221 p -
| = T TP N
4 WINNEIR IR ATNE {2 7 ngpmmyroes
| ’ n 34 20
: Seleccione la ciudadiparroquia:| GUAYAQUIL v |
| Sector Manzana Lote Division Phv Phh Numero
l (

> [ 4 | [[&a | [ 1] [ o | [ o o | [ 1| @

Antes de enviar la consulta. por favor digite la siguiente clave respetando mayusculas y minusculas: ——g 63234

Figura 21. Ventana para ingresar el cédigo catastral.

Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00001.aspx
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6. Se abre una pagina que muestra datos de}\predio, la dimension del solar, sus linderos y mensuras.

I________________J

! 2 Servicios
Vs
: en linea
I
| Inicio
1
1
1 Usled se encuentra en: Uso del Suelo. Desde £sla pAgina podra realizar consulias del uso de su domicilio para concacer sobre 1a actividad o actividades comerciales,
1 industriales que se puaden desariollar
1
| Datos del predio
Poblacién: GUAYAQUIL
1 Codigo: 004-0041-001-0-0-01
| a RUCICE: 5
Propletario(s):
Direccion: CALLE CHIMBORAZO Y CUENCA
Lindero nore: 'S0LAR2 Lindsro sur: C.CUENCA
Lindero este: SOLAR 12 Lindero oeste: C.CHIMBORAZO
Longitud norte: 16,80 mtrs. Longitud sur: 17.80 mera
Longitud este: 19,24 mbrs. Laongitud oeste: 19,10 murs
Estado: CONSTRUIDO Area escritura: 339,20 mtrs.

Informacién Catastral:
Sequn el Sistema del Opto. de Avalies y Regisiros, el predio cuents con 1 edificacion{es)

Nro. Anexo Nro. Pisos
0 2
Procesos

En esta pagina se clic en DIV/Fusion

I_r b ¢ de solar, para conocer en qué Zona se

encuentra ubicado el predio.

e

25 v
Afectacion de solar Urhznizaciones Uso de Sueln DOIV/Fusidn de Solar

Si se da clic en uso de suelo aparece la

compatibilidad del uso de suelo.

Figura 22. Ventana que muestra los datos generales del predio.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00001.aspx
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7. Aparece nueva pagina de DIV/fusion de solar, en donde se muestra en datos del predio la zona y nimero de ubicacion del

predio, el cual es un CC-15.

1

| Usted se encuentra en: DIvisién / Fusién de Solar

I

1 Conceptos

1 Division/Fusion d= Solar: Se considera fraccionamiento o subdivision wibans, a la division de terreno en dos a diez loles con frente o acceso a alguna via
plblica exstznte o en proyecto

1 Consullz s ravés de la cuzl podemos cenocer bajo qué dici minimas una propiedad pueds ser objelo ds una fusion

1 Alcance: La consulta de factibilidad da division toma como raf i T el area d= la propiedad seqgun do las
condidones de frente y dreas minimas que deben contsner cada uno de los predios uns vez dividida dicha propladad.

I Crdenanzas Aplicables. Reforma s la Ordenanza itutiva de P: i yD lles Urbanisti Gaceta No. 5. Publicada &l 24 de ensro del 2011

1 Ordenanza Susiitutiva dz Edificaciones y G

1
Los fracci i puedan I en el drea urbana, de expansion urbana y rural dzl Canton Guaysauil. Tante para el fraccionamiento en el area

| urhana y de expansion urbana, regirdn las mismas previatas en la p te normativa

1 Los predios objeto de division en las areas rurales o zonas de expansion urbana no sstaran cbligados a dejar los p e idos en el art. 12.2 b}

blecidos en la p T a, siempre que los lotea resultantes de la divisidn s2en mayores a 5 hectd ¥ 3U Uso sea p

1 agricola. En cazo de modificar su uso con posterioridad a la aprobacién de la division, deberd cumplirse los porcentajss respeclives. Para mayor delalles &
informacidn ver articulos 8, 3 y texto completo de la Reforme a ls O de Parcelaci D 1l

1 ¥ ¥

i Poblaciin: GUAYAQUIL
*74 Codigo:  004-0041-001-0-0-0-1
= RUC/CE -
Direccion: CALLE CHIMBORAZO Y CUENCA
Zons:  CORREDOR COMERCIAL ¥ DE SERVICIOS-15 (CC-15)

Plano.  Ver Anexo —

Figura 23. Ventana de DIV/Fusidn de solar.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00003.aspx

8. Obtenido la zona y su numero (CC - 15), se hace clic en la flecha que lleva a la pagina anterior, para consultar en uso de suelo
A

el tipo de compatibilidad de la zona. P ———
1
— &< — C @& Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal De Guayaqu

Lunes, 4 de Noviembre del 2019 | 9:29:26 A M.

Figura 24. Menu de opciones rdpida, ubicada en la parte superior izquierda de la ventana. ——
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00003.aspx 49 ]
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9. Se abre la pagina de uso de suelo, en datos del predio en la parte donde indica zona, aparece el tipo de compatibilidad, para este

A
caso sera F (CC - F). !
F——————————————— - J

Usted se encuentra en: Uso del Suelo

Conceptos

|

|

|

I ; ;

I Uso de Suelo: Consulta a través de la cual pedemos conaocer la aclividad(e actividades) comercial(es), industial(es) o de serviciols), que se permite(n)
desarrollar en un predio especifico. de acuerdo a Ordenanzas

| Adicionalmente, permite conocer las condiciones que debe reunir el local deniro del cual se prevea desarrollar la actividad consultada.

| Alcance: La consulta de uso del suelo, sirve dnica y exclusivamente para conccer la posibilidad de desarrollar una actividad especifica.

|

|

|

Ordenznza Aplicable: Ordenanza Sustilutiva de Edificaciones y Construcciones y su reformatoria
Reforma @ la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Conslruccicnes del cantén Guayaquil (Gaceta Oficial Ne.21).; Crdenanza Sustilutiva de
Reglamentes Urbanizacidn Kennady Norte

% Datos del predio
Poblacién: GUAYAQUIL

,//J Codigo:  004-0041-001-0-0-0-1
RUCKCI: -
Direccion: CALLE CHIMBORAZO Y CUENCA
Zona CORREDUR COMERCIAL ¥ DE SERVICIOS-F (CC-F)

Lindero norte:  SOLAR 2 Linderosur: ~ C.CUENCA
Lindero esier SOLAR 12 Lindero oasta:  C.CHIMBORAZO
Longitud norte: 18.80 mtrs. Longitud sur 17.80 mtrs.
Longitud este:  19.24 mtrs. Longitud oeste: 19.10 mtrs.
Estado- CONSTRUIDO Area escritura 339 20 mtrs

Plano: @

Figura 25. Ventana de uso de suelo.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00005.aspx

NOTA: Segun el plan regulador, la compatibilidad es un indicador del tipo de uso que tiene el lote.

Ejemplo: La compatibilidad A, indica que el lote tiene un uso exclusivamente Residencial (No se puede generar ninguna actividad

comercial).

En el ejercicio anterior se tiene una compatibilidad F, la cual indica que en ese lote se pueden generar algunas actividades de comercio, las
cuales estan indicadas en la ventana de uso de suelo de la pagina del municipio y en el anexo 5 de la ordenanza sustitutiva.
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10. Una vez que se conoce la zona, el nimero de zona y la compatibilidad, se puede ubicar los parametros respectivos de la norma

del lote en los cuadros de la ordenanza sustitutiva de edificaciones y construcciones del canton Guayaquil:

Corredores Comerciales y de Servicio (CC)

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacién
SUB Densidad Intensidad Altura Estacicnzmie
ZONA | Enlinea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote e dela segin Retiros nto # de
edificaciéon | freatelote plazas
C/Soportal | SiSopertal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | cus Altura Frontal Lateral Posterior
cC-1 — — Si — -— — 240 - 360 m? 10-15mnd. 500 070 [ 150 0,75 v 120 0,15 1 porvivienda
cCc-2 — — — Si — — 80 - 150 m* 6-10ml. 300 030 [ 250 1,50 v 1,00 0,15
CcC-3 — S1 St — 80-160 m? §-12ml. 1200 | 065 | 200 1,00 Vv 1,00 0.5 | Pam e
CC-4 — Si Si — 150 -300 m? §—12ml. 800 080 | 250 1,00 \ 120 0,15 e
ce. 5 — — Si — — Torre/l | Masde 1000 m? | Mfin 20 ml. 700 070 [ 250 0,75 v 0720 enla Torr= estaciormmiento
— Si - Si - — Menos de 1000m? | 1520 ml. 700 0,70 1,80 1,00 N 0,l5 0,15 ver AnexoNo 3.
CcC-6 Si — — — — — 160 -240 @ 10-15ml. 1000 030 [ 250 1,00 — — 0,15
CcC-7 — Si — — S — 80 - 120 m* §—10ml. 1000 030 [ 260 120 v — 0,15 Para excepritna
cC-8 - Si — — 500 m? v mas 15-20ml. 500 0,75 | 300 0,73 v 0.15 0.15 ewgencls A‘::
CC-9 Si — — — — — 120 -200 m? 10-12ml 1300__| 030 | 320 1.00 - — 0.15 | AT
CC.10 Si 350 - 600 m? 15 -20 ml. 570 080 | 400 1,00 v 0,15 0,15 o
CC-11 — Si — Si — 120 -200 m? Min. 10 ml. 1300 030 [ 320 1,20 v 1,20 0,15
C C - 1 5 CC-12 — — — Si — 180 -300 m* 10-12ml. 700 030 | 350 1,20 v 1,20 0,15
CC-13 — — — St -— 200-350m? 12-15ml 1000 0,75 | 320 1,20 v 1,20 0,15
CC-14 Si — — — — 240-330m? 10-12ml 1500 080 | 500 2,00 — -— 0.15
é CC-15 Si — — — — 160 - 240 m?2 10— 12 ml. 1000 020 [ 400 1,50 p— — 0,15
- - [P
- — — 2 8,00
ccts Si Si Torre 1/ 450 my Min 16ml. | 1500 | 065 2,00 v Torte 0,20
Si Si — 240 - 450 m? 10— 15 ml. 1300 065 | 650 1,50 v 0,15 0,15
X ] . PE-COml
TH Si — — Torrs 20y mas 570 | 030 | 260 0,70 eimater | 0,14
ho 2ml
Portal ’
) P.B.2ml PE-COml
B1{") Si -— Tomrs 15 -20 ml. 570 020 | 260 0,50 Deltcroal tex 0,12
1A-0 ml ak 18m.
24 -3A2ml.
PE-COml
B2{") St -—- -—- -— -— Torre -— 12-15ml 370 030 | 260 1,20 Delteroal ler 0,10
ako 12l
En predios del Corredor frentistas a 1a Av. J. Pérez Concha, se aplicaran normas de la subzonz CC-VE
1/Torra:Labasa incuy= planta baja y uns plmtz alta. las quasa acaxanhestalm dzlos lindzsoslateralas y postzdores; mehiy= urn velado fronial 62 Im. Frentalmentala forsa saalmas con el
rafiro raspactivo Var Ari 12,
2/En o0y on da la O da or y Cambio dzl Uso del Suzlo 2a lotas con franta £ la Av. V.E Estrada (Usdass Central) RETIRO FRONTAL: V = Varizble (Ver Art. 14.63, literal a)
Sactor A= Av. Victor E. Estrada dasda Av. J. Péraz Concha hasta la Av. Prasidants Juan da Dios Martinaz Mera RETIRO LATERAL: (Ver Art 14.6.1 literal d)
Bectos Bl = Av. Victor E. Estrade, desds Av. Presidents Juan de Dios Martivez Mera hasta ls Av. Guayacaces RETIRO POSTERIOR. (Ver At 14.6.2, literal d)
Sactos B2 = Av. Victor E. Estrade, desds Av. G hasta el pusats da la calls Micafl ’
(#)Pasa solaras asquinacos ada nomna saci aplicabls solo pasa al frents dal eocrador comsaeeial, para sl oteo franta coreaspendsn los raticos y volados splirablas a la subzona dsl ease

Figura 26. Anexo 4 - Cuadro de la Ordenanza Sustitutiva - Corredores Comerciales y de Servicios.
Fuente: Obtenido de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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11. Las actividades de comercio que indica la compatibilidad de la zona (CC — 15 F) se ubica en la ventana de uso de suelo de la

pagina del municipio al desplazarse hacia abajo y en los cuadros del anexo 5 de la ordenanza sustitutiva de edificaciones y construcciones

del cantén Guavaquil:

Datos del predio

3 Poblacion: GUAYAQUIL
Lﬁ Codige:  004-0041-001-0-0-0-1
RUCICI -

Direccion: CALLE CHIMBORAZO Y CUENCA
Zona: CORREOOR COMERCIAL Y DE SERVICIOS-F (CC+)

Lindero norte:  SOLAR 2 Linderosur:  C.CUENCA
Linderoestez  SOLAR 12 Lindero ceste:  C.CHIMBORAZO
Longitud norte:  18.30 mirs Longitud ur 17.80 mirs.
Longitud este:  19.24 mirs. Longitud cecte: 19.10 mirs.
Estado: CONSTRUIDO Avea escrivra. 33920 milrs.

Flano: E

Informacion Catastral:
Seguin el Sistema del Dpio. de Avakios y Registres, el pradio cuenta con 1 edificacion(es)

')'Iro.' Anexo ﬁro. f’isoa

o 2
Actividades de comercio segun Datos de consulta ,

Selecclone: Touas s Aclividades Permilias para mi Predio v

el Tipo de Compatibilidad

En esie predio no se parmitan ciertas actvidades por ostar ubicadas dantre del area de influencia de mercado. —Ver listado-

[Resiitados Actvidades factblesh
Academia de [diomes - Lenguas
Agencia Bancaria {Sucursal)
P;;Jer{da de i:oﬁeds. lelééra[os
HAgencia de enfrega de corsspondoncia y paguetes nacionales e internacionales {Punic de atencidn al Clients)

) Agencia de btera, bolo y afires
Agencia de turismo (incluye venta de pasajes)

Agencia yio Cajelo Express

Agencias periodisticas de informacion y noticias
Agentes ce aduanas, asesorfa an comercio exterior
'Nquiler de Anefaclos de Uso Domestico y de dﬁcir\a
Alquiler da ariculos para racepriones

Figura 27. Ventana de uso de suelo, en donde se pueden observar las actividades de comercio establecidas para el lote.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00005.aspx




NOTA: En los cuadros del anexo 5, podemos ubicar las normas de estacionamiento, dependiendo del tipo de actividad comercial descritos en los

mismos.

GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICA

Anexo 5 de la ordenanza sustitutiva de edificaciones y construcciones del canton Guayaquil:

“IONES DE GUAYAOUIL

NORMA DE ESTACIONAMIENTOS PARA CORREDORES COMERCIALES Y DE SERVICOS

Usos |  CompaubiliadE | CowpatbllidadF | Compatbilidad G |  Compadbilidd H |  CowpatiblidadI | CC-VE

INDUSTRIAL:

Paquatia — — — 1c/100 m* — —
Melina _ . _ 1¢/ 100 constru., mas 1 1¢/ 100 constru., mas 1 _

<unidad transp. propio () <'unidad transp. propio (*)

Grande: — — — — — —
COMERCIALES:

Cormerdo al porMayer 1 ¢/ 50 17 construcddn, mds 1 para camidn por /5300 m® de construcdén [ -
Comerdio al Detal: [ —

+  Supenmecades

1¢/25m? de érea de verta, enlocales de hasta 400 m?, 1 ¢/15 m? de drca de venta enlocalesmayores de 400 m? mas un espacio para camidn por /400 m’ de bodegaje

«  Almacenespardep o/ 40 m?, de érea de vanta, enlocales de hasta 400 2%, 1 /30 2% de drea de venta enlocales mayores de 400 m? mas | espacio para camidn por ¢/400 ma? de bodegaje
«  Centros Comerciales 1 ¢/30m? éelocales y area de circulacidn para el publico —

«  Restawraes 1¢/15 m?delocal 1¢f30 m?delocal 1c/ 15 m?delocal | 1e/ 15 m?delocal 1c/30m?de Jocal 1¢/15 n?delocal
«  Hoteles 1 ¢/2 habitaciones 1 ¢/6 habi 1 ¢/3 habitaci | 1 ¢/2 hakitaciones 1 ¢/3 hakitacion: 1 &2 habitacione

+  Locales dales 1 cada 30 m? de drea de 161 al piiblico,mas 1 ¢/ 50 m? de bodegzje ¢ instalacién admi tiva —

58]

SERVICIOS COMERCIALES:

Oficinaz, Corsultorios, Despachos parn

1 ¢/ofic.dghasta 50m? |
parques adicional por &/50

1c/2 ofic. dehasta 50 m?, 1
parquen adicional per e/50

1cfofic.dehaeta 50m? 1 parques adicional por /50

1c/2cfic. dghasta 50 m?, 1
parquso adicional por /50

profesiorales. 11’ de excedente. m* de excadente. T de excedente. m* de excedenre.

Serviciosalasempresas 1 ¢/ 30 m* de construccién | 1 ¢/40 rm® de construccién 1 ¢/ 30 m* de construccidn 1 ¢/ 40 m?* de construccién —
Fmanzes(bancos)y Seguros 1 ¢/30 m” de constiuceidn | 1 ¢/ 40 m® de construceion 1 ¢/ 30 m” de construc 1 /40 m? de construceidn | 1 ¢/ 30 m’® de construccion
Serviciosde esparcmiento. Bares/Discoteca 1¢/10m? de construccion | 1¢/50m de struccid 1¢/10m? de truccid 1 ¢/30m? de construceidn | 1 ¢/ 20 m? de construccid
Serviciosde reparaddn — 1 ¢/ 50 m? de construccién — — 1 ¢/ 50 m? de construceién —
COMUNICACION Y TRANSPORTE

Termmale: de Tranap 1porc/ 10m® do 01¢15 werica. -

R tones de Automoviles — 1¢20m'd 10 — [ 1dWmd —

Desparcho, 2imacenami=nto ¥ empaque de
mercaderizs

odegas)

1 espacio para camibn per /300 m* de construecién més 1 para vehicule pequeflo, por o130 m° de consruccidn

BIENESTAR GENERAL

Primaria, 1 ¢/2 aulas, mis 2 para visitantes, Secundana, 1 ¢/2 aulas, mis 4 para visitantes. Superior, 1 ¢/25m? de conzrucaén enUniversidad privada y 1 /100 no?de construccidn para
nand

Serviciosmédicos (Salud)

1 ¢/ 50 m® de construccién

1¢/30m? ,de 1 ¢/ 30 m? de construccidn
construcadn

Educaciday Cultwa dadestatal, Bibliotecay galerias de arte, 1 ¢/60m? de Zrea deuso piblico. Museos 1 /30 m? d= exposicidn.

Organizaconesreliziosas(Culia) 1ef 13 m2da _i_re: de 1¢/30m?de _i_ru de ‘ 1ef 15 de _ifea de 1ef 15 m?da _i_re: de I 1e/30 m?da ??e: de 1c/15m2de .ﬁ.re: de
construecion construccion construccién construccién consmuecién consmuccion

Recreadon Depaortes 1 por ¢/30 asientos 0 25 m* de construccidn. Clubes nduticos. 2 por ¢/3 atracaderos. para rastaurantes &1 50% de 1o exigido. —

Feria 1 por ¢/ 20 m* de drea de construccidn cubierta y atencidn al publico —

1 porc/40m’

de construccién

1 por ¢/ 30 m? de construcc

&n

Segunidad v gobierno
Teatroey Ci dgraf

1 /15 m?area de constru. | 1¢/30 m? 3raa de constru.

1 o/ 15 m?® area da constn

[ 1¢/30m?area de constru.

Emidones de Radio y Telavizion

1 ¢/10 asistentes, o 1 /10 m? de drea de accaso al publico

1 ¢/15 m? drea de constru.

Institutos deinvestigandény ciencia

1 /2 empleades o investigacores

CORREDOR COMERCIAL (CC) - COMPATIBILIDAD F

Figura 28. Anexo 5 - Cuadro de Corredores Comerciales y de Servicios.
Fuente: Obtenido de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

PITULO I
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Se llenan los datos de la HOJA de RUTA, con la norma estipulada en la ordenanza, una vez se hayan realizado los célculos

correspondientes.

HOJA DE RUTA

TRAMITE:

CODIGO CATASTRAL:
Area DE SOLAR:

NORMAS DE EDIHCACION

REGLAMENTC INTERNO | =
ZONA (ORDENANZA [ SEGUN PROYECTO

HABITABIUDAD:
ALTURA:
ANCHO DE SOPORTAL:

ALTURA DE SOPORTAL:
RETIRO FRONTAL1:
RETIRO FRONTAL2:
RETIRO LATERAL 1:
RETIRC LATERAL 2:
RETIRC PORTERIOR:
ANCHO DE ACERA:
VOLADO:

ESTACIONAMIENTO:

OBSERVACIONES

Figura 29. Formato de hoja de ruta, para sintetizar los parametros de la norma para cada lote.
Fuente: Elaboracién de autores.
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10. PASOS PARA OBTENER UN CERTIFICADO DE AVALUO Y REGISTRO DE PREDIO URBANO

1. Buscar la pagina en Google: Guayaquil.gob.ec / municipio de Guayaquil

2. Buscar en la segunda ventana hacia abajo: Servicio en linea y dar clic en Ver mas

____________________________ -

I

I -

1 Servicios en linea Clinicas Méviles s Unidad de Proyectos €on

1 Acceds eyl B 10005 08 SIS C0MCS 103 300N S Y homiic RN e Financiamiento Extéme CA
G ¥

Mo S sl O ciss T1HRSCHN ¥ b s A

Vo més. —b Vormds ——

Gestion de Riesgos d'c* .
Desastres y Coopéracio

Dm‘a!mk.p‘-"m

Vaw i —
Tatbcoom | VT
Figura 30. Opcidn de servicios en linea.
Fuente: Obtenido de, Guayaquil.gob.ec

3. Se abre ventana, y se debe dirigir en INICIAR SESION. - — - — — —

ﬁ;,:f Servicios
en linea

Inicio Municipalidad Consultas~ Tramiles > Mi Cuenta ~ | 1] icia r Sesién

Este as ol Portal de Servicios en Linea de la M.l. Municipalidad de Guayaquil. Usted podra solicitar algunos sanvicios municipales
<in salir de su casa o acudir a una oficina.

Ingrese la ConsuitaTramite que desea localizar Buscar

Consultas

Impuesto Predial Exoneracion por Ley del Ancianc
Congzca el monto que le corresponde pagar por ® Consulta g2l proceso de exaneracion por Ley del
- Impuestos Prediales. Anciano
/o\? m CONSULTAR
—_—
Figura 31. Ventana principal de servicios en linea. 55 ,
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx I
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4. Se abre una ventana en donde se debe ingresar el usuario y contrasefla para entrar a la cuenta, luego se da clic en INICIAR
SESION.

Servicios
en linea

0956744221 ———>  Usuario
[— —_—S Contrasena

2

o

2

3

=
%

@

“ia
W

TRa11\

—————————————————— Se da clic en Iniciar Sesion

Figura 32. Ventana principal para ingresar a la cuenta municipal.
Fuente: Obtenido de, https://login.microsoftonline.com/municipiogye.onmicrosoft.com/oauth2/authorize?client_id=bb2a2e3a-c5e7-4f0a-88e0-

5. Una vez que se da clic en iniciar sesion, aparece la ventana de servicios en linea con el nombre de usuario en la parte superior

Servicios
-
en linea
Municipaiidad  Consuitas~®  Tramites = JOSE LOPEZ
== Nombre del usuario de la cuenta
Este es el Portal de Servicios en Linea de la M.I. Municipalidad de Guayaquil Ustad podra soliotar algunos servicios mumicipales
sin salir de su casa o acudir a una oficina
Ingrese I3 Consunia/Tranite que desea localizar: Buscar
Consultas

Impuesto Predial

Conozca &l monto que I8 corresponds pagar por
Impuestos Pradiales

por Ley del A
Consulta del proceso de exoneracion por Ley del
Anciano

CONSULTAR

Figura 33. Ventana principal de la cuenta del usuario. I 56
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx.
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6. Se debe ubicar en la parte superior en tramites, luego en catastro y urbanismo y se da clic Certificado de Avalué y Registro

de predio urbano.

Servicios

en linea

e S |
Inicio  Municipalidad  Consultas > JOSE LOPEZ Ceirar sesion

-~
Catastro y Urbanismo Certificado de Aval(io y Registro de Predio Urbano H
Este es el Portal de Servicios en Linea de la M.I. Municigi EE5 1 20 o117 (o] W] (o118 Ko (=300 Certificado de Tener Predio Catastrado

sin salir de su casa o acudir a una oficina. ; ; -
Certificado de No Adeudar Certificado de No Tener Predio Catastrado

Ingrese la Consulta/Tramite que desea localizar: Tramiles de Tunsmo Certificado de Ser Posesionario

Tramites Edificaciones
Consultas
Impuesto 1.5 x Mil

Impuesto Patente Municipal

Impuesto Predial Remates no tributarios i6n por Ley del Anciano

Conozca el monto que le corresponde pagar por
Impuestos Prediales

PAK
a CONSULTAR

Consulta del proceso de exoneracion por Ley del
Anciano

CONSULTAR

Figura 34. Menu general de la ventana de servicios en linea - Ubicacion de la opcidn certificado de avalud y registro de predio urbano.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx
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7. Aparece una nueva ventana en donde se debe ingresar el codigo predial del lote que se desea consultar el certificado de avalud

y registro de predio urbano, luego se da clic en Enviar Solicitud.

Servicios

>
en linea
Inicio Municipalidad Consultas v Tramites v JOSE LOPEZ Gemrar sesion

Certificado De Avaluos Y Registro De Predio Urbano

Datos del Ciudadano

Nombres " JOSE DAVID | Identificacion | 0956744221 ‘

Apeliidos | LOPEZ PIO | Direccién | FRANCISCO DE ORELLANA y 1 PJE 10 |

Ingrese un Cédigo Predial

Sector Manzana Lote Division Phy Phh Numero
N T L o L e (L e N O I R

Enviar Solicitud Nueva Solicitud Iral Menu de Tramites

Figura 35. Ventana para solicitar un certificado de avallos y registro de predio urbano.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Certificados/CAT14002.aspx
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8. Aparece un rectangulo amarillo indicando que el tramite ha sido ingresado con éxito, luego se da clic en consultar tramite.

Certificado De Avaluos Y Registro De Predio Urbano
Datos del Ciudadano
Nombes JOSE DAVID aentrcackin 0956744231
Apellidos LOPEZ PIO Direccion FRANCISCO DE ORELLANA y 1 PJE 10

Ingrese un Cadigo Predial

Sector Manzana Lote Division Phv Phh Nimero
4 | 41 [ 1 | |0 0 0 1

Su trdmite ha sido ingresado con éxito, para ver su avance dar clic en Consultar Tramite.

Consular Tramite <

Figura 36. Ingreso del cédigo predial y aceptacién del tramite en consulta.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Certificados/CAT14002.aspx

9. Se abre una nueva ventana en donde se debe seleccionar Certificado de Avalué y Registro de Predio Urbano.

Inido  Municipalidad Consultas Tramtes > JOSE LOPEZ

Consulta de Tramites

Seleccione el Tipo de Tramite

Selccione un Tipo de Tramite de 1a Lista v |

Seleccione un Tipo de Trémite de fa Lista

CERTIFICADO DE SER POSESICNARIO DE TERRENO

CERTIFICADO DE TENER PREDIO CATASTRADO

CERTIFICADO DE NO TENER PREDIO CATASTRADO
» Teldfond 04.2504800 ext 7236

gonec
« S o2 alencidn: Palack Muniopal (10 86 Agesto y Mectn) Bioque sur, Piania taj

Figura 37. Ventana de consulta de tramites - Certificado de Avallos y Registro de Predio Urbano.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Certificados/CAT14002.aspx
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10. Aparece nueva ventana y se da clic en la primera linea en la palabra DETALLE

Iniio  Municipalidnd

Consulta de Tramites

Selecclone el Tipo de Tramite

CERTIFICADO DE AVALUGOS Y REGISTRO DE PREDIO URBANG M

CERTIFICADO DE AVALUOS Y REGISTRO DE PREDIO URBANO

E5 0l documanto adminvstralivo solcitada por un propietana de un ten mmuebie al Muopio, empleado para constatar el avaluo y regstro de predio urbano

Solicitudes Ingresadas

Informacion Ao Solicitud Nimero Solicitud Fecha de Ingreso | Estado
2018 173781 04.11:2018 112637 FINALZADO
2019 113675 02.11.2010 06:32:44 FINALIZADO
2019 173675 02-11.2018 09.2000 FINALIZADOD
2018 173276 31102019 113246 FINALIZADD
2019 169745 25-10.2019 121348 FINALIZADD
2018 146688 16-08-2019 153556 FINALIZADD
2018 146685 18-08.2013 153517 FINALIZADD
2018 148844 14-09-2019 1013 32 FINALIZADO

Figura 38. Ventana de consulta de tramites - Certificado de Avaltos y Registro de Predio Urbano.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Certificados/CAT14002.aspx

11. Se abre una nueva ventana y se debe seleccionar DAR CLIC AQUI PARA VER EL CERTIFICADO.

Consulta de Tramites
Seleccione el Tipo de Tramite

CERTSICADO DE AvALUOS ¥ RECISTRO CE PRETIO URSAND v

CERTIFICADO DE AVALUGS Y REGIS TRO DE PREDIO URBANO

s eidocw & Wankii. elevaboy

Detalle de la Solicitud

AoSoictue 2013

umero Saes 173791

Fecha de ingresc: 04-11-2013 11.26:37

CO0g0 CIASTIT  604-0041-06-0-0-0-1

Propetanc: JCRGE DAVID CHOEZ SOLEDISPA
Estagy FINALIZADO

Seguismieno
Descripelon Fecha | Observackin
INCIADO 04432019 112632

ENPROCESD 03132019 112640
FINALIZADO 04152019 11 2641 Da7 chc squi para vee ol certiicydo

Figura 39. Ventana de consulta de tramites - Certificado de Avaltos y Registro de Predio Urbano.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Certificados/CAT14002.aspx
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12. Finalmente se obtiene el certificado de avalué y registro de predio urbano, el cual ofrece la siguiente informacion del lote en

consulta:

DIRECCION DE URBANISMO AVALOOS ¥ REGISTRO Pagina: 1de 1

Q GOBIERNG AUTONOMO DESCENTRALIZADO DE GUAYAQUIL
U DEPARTAMENTO AVALOOS ¥ REGISTRO

CERTIFICADO DE AVALUOS Y REGISTRO DE PREDIO URBANO

e T pasw 2019 - 173791
s . . . [Nombre : dn : 04/ - 1126
e Informacion del propietario registrado en el s T 7 N o
ficado d 1ud 004-0041-001-0-0-0-
certificado de avaluo. - .
- Cedulo Nombre
0 POLCARAT SA
DATOS DEL PREDIO
|Ciud ack b/CooperatvayBarrio Direccidn Manzana Solar Paroquls
e Estado legal de las escrituras. ki il e —— SLET0 e D)
% [onorgado en Nt Repertorio Fecha Inmocdn N° Reg. fropkedad Marias I'mokas
GUAYAQUIL TRIGESIMA 34000 28-0CT-2014 21141 120148
, . LINDEROS Y MENSURAS SEGUN TITULO DE PROPIEDAD
e Area del solar con sus linderos y mensuras. . e ™ T oo
[ STE con OESTE COoN AREA SOLAR
AR 12 1924 mes;.  [CCHMBORAZO 1910 mts.  339.20
VALOR MATRIZ EN PROP, HORIZONTAL AUCUOTAEN PROP. HORIZONTAL VALOR m2 DEL SOLAR AVALUO DEL SOUAR
, 0 2128 grrvenersanns 79,128.58
141 M 1~ 1A [CONS TRUCCTON PRINCIPAL ¥ ANEXOS
e Area en el sitio registrada por el Municipio. - e . e o |
7 0 633786 EDIF. RESIDENCIAL 4 $240.00 . oo 152,102.20
TOTAL CONSTRUCCION: . scne~booes 152,107.20
—————>  |VALOR DE LA PROPIEDAD gereseraneneys 23578
. , [REGISTRO DE CONSTRUCCION: 20031469 o LA o
e Valor de la propiedad (Avalué del solar y de la > — = i o
r . . . . URany ALECAMRP
construccion registrado en el municipio).
e Informacion acerca del propietario, respecto a si
generd un tramite de permiso de construccion para la
edificacion de su casa. ARQ. KARINA ELIZABETH GONZALEZ MORALES
JEFE DE CATASTRO
Pard s ontidides PRI 0 privadan /0 POIonas maturak s 0 Trdican ¢t ncelen e datumenta, Conpdesr & sguiove: E1
Afcaio xio : et Vb Mt b1p: 1 woww gumysqul gobec
Este documenta ND certfica I propedad del bien.
Para solicktar la actuslzacon d2 1a infonmacdn que corsta en este doCuMe o, Por favor, eniar un COIeo 3 tram kescata stro Dguayaquil gobiec.
Figura 40. Informacién general de un Certificado de Avaltos y Registro de Predio Urbano.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Certificados/CAT14002.aspx ———
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CAPITULO 11

1. PASOS PARA OBTENER LAS GACETAS Y ORDENANZAS MUNICIPALES.
1. Buscar la pagina en Google: Guayaquil.gob.ec / municipio de Guayaquil

Se abre una ventana y en el ment1 de inicio se debe dar clic en la opcion MUNICIPIO.

& = € @& hitps//guayaquilgobec &
L — 1 -
A CILDADANDS SERVICIOS | Municipio : VISITANTES TRANSPARENCIA NECOCTICS ACCESOS DIRECTOS - Q

Alzaidio Guoyoquil

SIMULACRO
DE TERREMOTO

22 DE NOVIEMBRE DEL 2019

GUAYAQUIL, SOSTENIBLE Y RESILIENTE

Inscribete para participar jAqui!

_ eapt 4 i
Figura 41. Pagina principal de la Alcaldia de Guayaquil.
Fuente: Obtenido de, https://guayaquil.gob.ec/Paginas/Menu-Municipio.aspx




2. Aparece una ventana y se da clicen GACETAS Y ORDENANZAS.
[

e e e == =]

2}
]

ﬁ GIUDADANOS

La Municipalidad Autoridades

fodo lo referente a la nuestro cabildo, conoce la Conoce las autondades electas por el pueblo
informacion  de fipo instifucional y organigrama de quayaquilefio y que su servicios en pro de nuestra
funcionamiento. ciudad:

> Institucion Alcaldesa
» Gacetas y Ordenanzas Concejales
» Gaceta Tnbutana Digital Comisiones

r
[
1
1
[
[
1
1
[
[
1
1
[
[
1
1
[
[
1
1
[
[
1

» Direcciones

Figura 42. Ventana general del municipio.
Fuente: Obtenido de, https://guayaquil.gob.ec/Paginas/Menu-Municipio.aspx

RVICIOS MUNICIPIO VISITANTES TRANSPARENCIA

MITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL - CAPITULO 11

Ordenes de dia y Actas

Todos los documentos generados por las sesiones del
Concejo Cantonal de Guayaquil encuéntralos aqui

Ordenes del dia
Actas
Reglamentos
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3. Se llega a esta pagina, aparecen las opciones de gacetas y ordenanzas, al dar clic en cualquier alternativa se abre nueva ventana

con una lista de las gacetas y/o de ordenanzas.

ﬁ CIUDADANCS SERVICIOS HMUNICIPIC VISITANTES TRANSPARENCIA NEGOCICS ACCESOS DIRECTOS ~ Q

Alcaldia Guoyaquil

Municlpalidad de Guayaquil > Gacetasy Ordenanzas

GACETAS Y ORDENANZAS

Gacetas Ordenanzas

Figura 43. Ventana para descargar gacetas y ordenanzas
Fuente: Obtenido de, https://guayaquil.gob.ec/gacetas-y-ordenanzas
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2. CUADROS DE NORMATIVAS MUNICIPALES

Anexo # 4

Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil
Normas de Edificacion

Tabla 18. Zona Residencial Uno (ZR - 1).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SUB 3 Intensidad 2 s ;
: 2 Densidad Altura segiin Estacionamiento
ZONA i i 1 dela i
En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote N : - e T Retiros 4 de plazas
edificacién
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
£ e Si ] L -— 1.000-1999m? | 20—-25ml. 120 04 0,65 0,50 V. 0.15 02 2 por cada
— — Si -—- -—- -—- 2000 m?*ymas. | Min. 25 ml 120 04 0,60 0.50 V. 0,15 02 vivienda
ZR-1 == —= Si — — Bloque | 2.000 m*ymas. | Min. 50 mlL 170 04 140 0,50 0.35 dela altura.
— — Si — j— Tomre1l/ | 2000 m*ymas. | Min 25 ml 300 05 2.00 0.50 V. 0.2 enla torre
- = e e Si CRC 2.000 m?*y mas. —- 300 0.6 1,80 Max. 3 pisos V. —- -—- Para usos mno
No como uso combinado con vivienda. Admisible solo en area planificada y - residenciales  ver
C/s separada con espacio piiblico del uso habitacional. -_ - - 0.3 i a0 ¥ 0.15 e las nommas de
1/Tormre: La base esta constituido por planta baja y primer piso alto, la que se acerca hasta 2 m. de los | RETIRO FRONTAL: V = Vanable (Ver Art. 14.6.3, literal a) :iaxxgr;e?o
linderos laterales y posteriores; incluye un volado frontal del 60% del retiro, frontalmente la torre vuela el | RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6.1) A
30% del retiro frontal. RETIRO POSTERIOR: (Ver Art. 146.2)
C = Comercio S = Servicio CRC = Conjunto Residencial Continuo

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 19. Zona Residencial Dos (ZR - 2).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacidén
SUB : Intensidad : 2 :
: : Densidad Altura segiin Estacionamiento
ZONA i i it del i
En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote neta Spis frente lote Retiros # de plazas
edificacién
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
- -— Si - -— -—- 351 -600 m* 10-15ml 260 0,65 140 0,75 V. 120 0.13
- Si - - - 601—1000m? | 15-20ml. 260 050 | 1.20 0.50 V. 0,10 0.15 1 por cada
7R3 — Si — Bloque | Min. 1.000m? | Min. 30 ml 360 040 | 140 0.50 0.35 dela altura. vivienda
& —- - o — Si Tomre1/ | Min. 1.000 m? Min. 20 ml. 600 0,50 220 0.90 V. 0,2 enla torre
-—- -— -—- — Si CRC Min. 1.000 m? -— 600 0,60 1,80 Max. 3 pisos V. -— 0,15 P
= BN = e ; i z — 70 1 140 Max 2 o — — = ara  usos no
Si CRP Min. 1.000 m 430 0, ; ax. 2 pisos resideticiales.  ver
C/S | Ver Compatibilidad de Uso. AnexoNo 3 -— Min. 25 ml - 050 | 1,00 0,50 v. 0,15 0,20 las  nommas de
estacionanuento
1/Tome: La base estd constituido por planta baja y primer piso alto, la que se acerca hasta 1 m. delos | RETIRO FRONTAL: V = Variable (Ver Art. 14.6.3_ literal a) ver Anexo No 5.
Iinderos laterales y posteriores; incluye un volado frontal del 60% del retiro, frontalmente la torre vuela el | RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6.1)
30% del retiro frontal (para excepcion ver Art. 12.4). RETIRO POSTERIOR: (Ver Art. 14.6.2)
C = Comercio S = Servicio CRC = Conjunto Residencial Continuo CRP = Conjunto Residencial con Patios
Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
Tabla 20. Zona Residencial Tres (ZR - 3).
Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SUB : Intensidad S > :
= 3 S e Densidad Altura segin 2 Estacionamiento
ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote —— .de Ia_ 3 e o Retiros # de plazas
edificacién
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
— — — Si -— -— 120 - 200 m? 8—-10ml 600 0.80 1,80 120 V. 0,13 02 1 por cada 2
— — Si — — — 201 -350m? 10-15ml 600 0,70 1,60 0,75 V. 0,15 02 viviendas.
ZR-3 = -— Si — —- Bloque Min. 500 m? Min. 25 ml. 720 0,40 1.60 0,50 0,35 dela altura.
-— -— - -— Si CRC Min. 500 m? - 800 0,60 1.80 Max. 3 pisos v. - 0,20
— -— -— — Si CRP Min. 500 m? -—- 600 0,70 140 Maix. 2 pisos -— -— — Para uses no
e : residenciales ver
C/S | Ver Compatibilidad de Uso. AnexoNo 3 Min. 15 ml. - 0,60 | 180 0.60 v. 0.10 0,10 las nommas de
RETIRO FRONTAL: V = Variable (Ver Art. 14.63, literal a) estacionamiento
RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6.1) verAnexoNo5.
RETIRO POSTERIOR: (Ver Art. 14.6.2)

C = Comercio S = Servicio CRC = Conjunto Residencial Continuo CRP = Conjunto Residencial con Patios

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 21. Zona Residencial Cuatro (ZR - 4).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SUB : Intensidad , : =
< : ; S Densidad Altura segin i Estacionamiento
ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote neta .de la_ . frente lote Retiros # de plazas
edificacion
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
—_ Si - -— Si -— 80— 120 m? 6—8ml 800 0.80 220 120 —_ — 1,50 1' .por cada 2
e Si 120 - 200 m? 10-12ml 200 0.75 | 2.00 1.00 v. 0.10 2.00 viviendas,  en
7ZR-4 — Si Bloque | Min 500m® | Min 25 ml 900 040 | 1.80 0,50 0.35 dela altura. estaclonamentos;
= — = Si CRC Min. 500 m? — 1200 060 | 1.80 Max. 3 pisos V. 0,10 colectivo.
—_ -—_ -— —_ Si CRP Min. 500 m? —_ 900 0,75 150 Max. 2 pisos -—_ -— —_
C/S Ver Compatibilidad de Uso. AnexoNo 3 Min. 15 ml. —_ 0,60 1,80 0,60 v. 0,10 0,10
RETIRO FRONTAL: V = Vanable (Ver Art. 14.6.3, literal a)
RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6.1)
RETIRO POSTERIOR: (Ver Art. 14.6.2)
C = Comercio S = Servicio CRC = Conjunto Residencial Continuo CRP = Conjunto Residencial con Patios
Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
Tabla 22. Zona Residencial Cinco (ZR - 5).
Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SUB : Intensidad 5
5 . s Densidad Altur: : 3
ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote o dela R Retiros Estacionamiento
neta : 5 frente lote
edificacion # de plazas
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
1 por cada 2
. viviendas, en
ZR-5 —_ —_ Si - - Bloque 500 m? 25ml 800 040 1,80 0,30 0,35 dela altura. e P eTt O
colectivo.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 23. Zona Central (ZC).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacidén
SUB ; Intensidad 2 : 3
ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote Restas dela gl et Retiros e
neta 3 S frente lote # de plazas
edificacion
C/Soportal | S/Soportal Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
ZC-1 Si Si si — [ 450-600m? | +del5ml | 1400 | 0580 | 4.00 1,60 = 0.20 1 por 200 m*® de
ZC-2 Si -— — — - — 350-450 m? 12-15ml 1300 0.80 6,00 2,50 -— -—- 0,20 constmecIon mai
ZC3 (9 Si - = e 250 o 10-12ml | 1300 | 0.80 | 8.00 3.00 == 0.20 1£°_’ “‘l‘“ 200m
ZC4 Si — =5 — | 250-350me | 10—12ml | 2200 | 070 | 6.00 2,00 — 020" | fancin °
ZC-5 Si -— -— - — — 250-350 m? 10-12ml. 1000 0.80 4.00 1.80 — — 0,20 ’
ZC-6 s Si — —_ Si — 150 -250 m? 6—8ml 1200 0.80 3.00 1,50 V. - 0,20
ZC-7 Si — — —_ - — 200 -300 m? 10—-12ml. 1500 0.80 3,00 2,00 -— -—- 0,20 P3¥3 usoes no
ZC8 = Si = i s 200 $—10ml 800 | 080 | 250 1,00 v. 0,20 ;::‘dezz‘;nle:s oo
ZC-9 EE Si E xS = s 200 m? 10— 12ml. 1500 0.80 | 6.50 3,00 = T 0.20 T
ZC-10 — Si Si i T i 200-350m? | 12-15ml 2200 0,70 | 3.50 2,00 v. 0,10 0,20 ver Anexo No 3.
ZC-11 = Si Si —_ -— —_ 250 m? 8—10ml 800 0.70 2,20 1,00 V. 0,10 0,20
7C-12 S% -—- Si — —_ Torre 1/ + 360 m? Min. 16 ml. 2200 0,65 | 10.00 400 -— 0,20 en la Torre P »
Si 240-360m* | 10— 12ml 1800 075 | 7.50 3.00 — — | 020 i et
ZC-13 Responden a proyectos especificos ;’:ﬁ‘;&ci A Arf.
1/Tormre: La base esta constituido por planta baja y tres pisos altos, Ia que adosan a linderos laterales y posteriores; incluye un volado frontal del 30% del ancho de la acera, frontalmente la torre se alinea conla | 14 7.
linea de soportal, pero se admite volado frontal de hasta el 30% del ancho del soportal (para excepcion ver Art. 12.4).
(*) Exceptolas calles Alberto Reyna, General Franco, Abdon Calderén, José Villamil.

Los soportales tendran un ancho de 3m. Su altura fluctuara entre (3,50 — 6,00) m, siemprey cuando haya volado sobre acera, sino puede ser la aftura de 3 m.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

Tabla 24. Zona Mixta Residencial (ZMR).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacidén
i Intensidad Altura 2 3
SUBzON En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote Dsaedad dela segin Retiros Esiacxonamlemo
neta : o # de plazas
edificacion frente lote
C/Soportal S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
ZMR — 1 == Si Si — Si --- Mas de 500 m? Minimo 20 ml. 260 0.70 1.00 15m. v 0,10 Im. Pax.'a usos  no
a Si Si 200 - 500 m? 10-15ml 260 080 | 160 0.15 v 0,10 2m. residenciales  ver
AR Si —= — = — — 80 -200 m? 8- 10ml 1300 0.70 | 250 1.00 = = 020 | las Nomnas de
= Si — | Masde200m® 10— 12ml. 1300 0.70 | 3.20 1.00 = 0.20 i::acw;}ar;nenw:
ZMR - 3 S Si - 80-100 m? 6—Sml 1000 | 080 | 150 1.00 0.20 exoNo 5.
o Si -— - Si -— 101 -200m? 8—-10ml 1000 0.80 240 1.00 — — 0,20
TR _ 4 (e - Si == —- Si - 80 -100 m? 6—8ml 200 0.80 1,60 1,00 --- -—- 0,20
ZMR -4() = Si = = Si | 101-200m= 8—10ml 800 | 0.0 | 2.40 1.00 = = 0.20
Los soportales tendran un ancho de 3m. Su altura fluctuara entre (3 y 4) m, siempre y cuando no tenga volado sobre acera.
(*) Esta normativa es aplicable tanto para las zonas ZMRy ZMR — NC.
_
Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000). ]
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Tabla 25. Corredores Comerciales y de Servicios (CC).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SUB Densidad Intensidad Altura Estacionamie
ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote i de la seglin Retiros nto # de
edificacion | frentelote plazas
C/Soportal S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal Lateral Dosterior
CC-1 - - Si - —- = 240 -360 m* 10-15ml 500 0.70 1.50 0.75 v 1.20 0.15 1 por vivienda
CcC-2 — e — Si - - 80 - 150 m? 6-10ml. 800 0.80 | 2.50 1.50 v 1.00 0.15
cC-3 si si 80 160 m? 8 12ml 1200 0.65 | 2.00 1,00 v 1,00 0.15 Pﬂ{‘; “?;5 e
cC-4 Si Si 150 - 300 m? 8—1Dml 200 080 | 2.50 1.00 v 120 s | GRS e
cC-5 --- --- Si -—- —- Torre/1 Mis de 1000 m?* Min. 20 ml. 700 0.70 | 2.50 0.75 vV 0.20 en la Tomre Staaeniasite
S Si --- Si —- -- Menos de 1000 m* | 15—20 ml. 700 0.70 1,80 1,00 ' 0.15 0.15 ver Anexo No 5.
CC-6 Si — - — — . 160 - 240 m?* 10—-15ml 1000 0.80 | 2.50 1,00 — — 0,15
CC-7 - Si —- -— Si -—- 80 -120 m? 8§-10mlL 1000 0.80 | 2.60 1.20 v e 0,15 Pafa ext.:epcién a
CC-8 -— —- Si --- — -—- 500 m* y mas 15-20 ml. 500 0,75 3.00 0.75 A 0,15 0,15 cxigencia 3 A‘xlz
CC-9 Si = 120 - 200 m* 10-12ml 1300 0,30 | 3.20 1,00 0,15 11’:“71“1&‘ VL
cC-10 i 2 Si = Er == 350 - 600 m? 15—20 ml. 570 0.80 | 4.00 1.00 v 0,15 0,15 o
cC-11 - 8i - Si - 120 - 200 m? Min. 10 ml. 1300 0.80 | 3.20 1.20 v 120 0,15
cC-12 5o e o Si s 180 - 300 m? 10-12ml 700 0.0 3.50 1.20 v 120 0,15
CC-13 — -—- --- Si - 200 - 350 m? 12— 15ml. 1000 0.75 3.20 1.20 Vv 1,20 0.15
CC-14 Si —= == — — 240 - 350 m* 10— 12 ml. 1500 0.80 5,00 2,00 — — 0.15
CC-15 Si = = e - 160 - 240 m?* 10— 12 ml. 1000 0.80 | 4,00 1,50 == e 0,15
. s 3 02enla
CC-16 -—- Si Si - - Torre 1/ 450 m? Min. 16 ml. 1500 0.65 8.00 2.00 v Torre 020
— Si Si —- —- - 240 - 450 m? 10— 15ml 1300 0.65 6.50 1,50 v 0,15 0,15
- PB-0.0mlL
e S — Torte 20y mis 570 | 080 | 2.60 0.70 Duimaie | 014
ALC) At 2l
Portal
. P.B. 2ml. PB-0.0ml
B1() Si - - - o Torre o 15-20ml. 570 0,80 2.60 0.90 Dl Jero &l Jer 0,12
1A0 rnl. aAto1.5 al.
2A-3A2ml
) PB-0.0ml.
B2 (%) Si . Torre 12— 15ml. 570 0,80 | 2.60 1.20 Dal Jaro al 3ar 0,10
dtol2al.
En predios del Corredor frentistas ala Av. J. Pérez Concha, se aplicaran normas de la subzona CC-VE
1/Tome: La base incluye plantz baja y una planta alta, las que se acercan hasta 1m,de loslinderos laterales y posteriores; incluye un volado frontal de 1m. Frontzlmentela torre se alinea con el
retiro respectivo Ver Art 12.
2/ En aplicacion v ratificacion de la Ordenanza de Edificacién v Cambio del Uso del Suelo en lotes con frante a la Av. V.E Estrada (Urdesa Central) RETIRO FRONTAL: V = Variable (Ver Art. 14.6.3, literal a)
Sector A= Av. VictorE. Estrada, desde Av.J. Pérez Concha hasta la Av. Presidente Juan de Dios Martinez Mera RETIRO LATERAL: (Ver Art. 14.6.1)
Sectar B1 = Av. Victor E. Estrada, desde Av. Presidente Juan de Dios Martinez Mera hasta la Av. Guayacanes RETIRO POSTERIOR: (Ver Art. 14.6.2)
Sector B2 = Av. Victor E. Estrada. desde Av. Guayacanes hasta el puente de la calle Miraflores.
(*) Para solares esquineros esta nomma sera aplicable solo para el frente del corredor comercial, para el otro frente corresponden losretiros y volados aphcables ala subzona del caso.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).
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Tabla 26. Zona Pericentral (ZP).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacién
SUB 5 Intensidad Altura : z
F : . D Densidad g . .
ZONA En linea de lindero Con Retiros Qtros Caracteristicas del lote s dela segtin Retiros Extacionamicrinide
neta : & plazas
edificacién | frente lote
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior ——
ZP-1 - --- Si --- —m - 350 m? y mas 15 ml. 500 0.70 | 2.00 1,00 v 0,10 0.15 B
ZP-2 Si - a2 SEE 5 = 200 - 350 m? 12 ml. 1000 0.20 | 3.20 1,00 = i 0.15 Para usos no feﬁdeﬂml;:
- < ver las normas
ZP-3 = e Si o = = 200-300m? | 10—15ml 800 0.80 | 3.00 1.00 v 1,20 0,15 edkaionariiets wer Aneso
7P-4 Si — — — - - 120 -200m?* | 10—12ml 1000 0.80 | 280 1.00 - --- 0,15 Nos.
ZP-5 Responden a proyectos especificos . N
: v S m . % > o Para excepcion a exigencia
Nota: Para edificaciones tipo villa, que opten por remodelaciones y, o aumentos, se acogeran a las normas establecidas para las subzonas ZR-3 o Zr-4, deacuerdo a las caracteristicas del solar. de parqueos ver Art. 14.7.1.

Los soportales tendrdn un ancho de 3m. Su altura fluctuara entre (3,5 y 6) m, siempre y cuando no tenga volado sobre acera.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

Tabla 27. Zona Industrial (ZI).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacién
SUB B Intensidad Altura : :
ZONA En linea de lindero Con Retiros Caracteristicas del lote Desdas de la segun Retiros EE L
neta : X plazas
edificacion | frente lote
C/Soportal | S/Soportal Aislada l Adosada I Continua Area (m? Frente (M) 700 COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior I porvivienda
Z1-1 - Si Indicadores aplicables a vivienda 80-120 68 - 0.80 20 | Mix 10m - - 25m
ZI-1 s == = 2 Si (v) 300 10. = 080 | 20 | Mix 10m v = Im
71-1 --- - Si -—- - 300- 1000 10-20. - 0,70 1.60 M4Ex. 15 m. 61m. 0.1 5m. Para usos no residenciales
Z1-2 --- - Si - - Min. 1000 Min. 20 o 0,70 1,60 Mix. 15 m. 10 m. 0,1 7.5 m. TR & las  nmomas  de
Z1-2 Para programas de viviendas, los indicadores a aplicarse seran los que constan en la Ordenanza que Regula los Desarrollos Urbanisticos Tipo Lotes con Servicios Basicos irmscmnmenm et
Z1-3 -—- - Si -— -— 5000 Min. 50 -— 0.50 1.0 Min. 0,15 10 m. 0.1 10 m. ’
71-4 i Si E i ;‘foaﬁ;’ffj{a'j;’é S22 | Min. 50 o 030 | 05 | Mix 15m | 10m. 0.1 10m.
(*) La cdificacion continua solo cs admisible cn unidades dcl mismo uso. Ea caso de predios
colindantes con usos distintos sc estableceran los siguicntes retiros laterales: En el uso
industnial al menos 3 m; en uso residencial, al menos 1,5 m.

Fuente: Ordenanza que reforma a la ordenanza sustitutiva de edificaciones y construccion del cantén Guayaquil.




GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL — CAPITULO II

3. Compatibilidad de usos de suelo.

La compatibilidad de usos de suelo, caracteriza a una zona respecto a las actividades de comercio establecidas y condicionados por
las normas municipales (Ordenanza del Plan Regulador de Desarrollo Urbano de Guayaquil, 2000).
En las Zonas Residenciales (ZR) se determinan tres grados posibles de compatibilidad:
A = Uso exclusivamente residencial
B=
C= Uso mixto (Residencial y comercial)

D=

En las Zonas Mixtas Residenciales (ZMR) se determina un grado posible de compatibilidad:

D = Uso mixto (Residencial y comercial)

En los Corredores Comerciales y de Servicios (CC) se determinan cinco grados posibles de compatibilidad:

Uso mixto (Residencial y comercial)

Nota: En la compatibilidad de uso, mientras mayor sea el literal, mas seran las actividades de comercio que se podran realizar en el lote.
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Se considero el anexo 5 de la ordenanza sustitutiva de edificaciones y construcciones del canton Guayaquil, para la realizacion de los

cuadros para las normas de estacionamientos en actividades comerciales segin la zona y compatibilidad, presentados a continuacion:

4.1. Actividades comerciales en Zonas Residenciales.

Tabla 28. Actividades de Comercio en las Zonas Residenciales segtin su compatibilidad

Compatibilidad de uso en zonas residenciales

Compatibilidad A Compatibilidad B Compatibilidad C
. . . COMERCIALES: COMERCIALES:
Uso exclusivamente residencial
e Restaurantes e  Supermercados

Hoteles
Locales comerciales

SERVICIOS COMERCIALES:

Oficinas, Consultorios, Despachos para
profesionales.

Finanzas (bancos) y Seguros

Servicios de esparcimiento

BIENESTAR GENERAL

Educacion y Cultura
Organizaciones religiosas (Culto)
Teatros

Cinematografos

e Almacenes por departamentos

e Centros Comerciales

e Restaurantes

e Hoteles

e Locales comerciales
SERVICIOS COMERCIALES:

e Oficinas, Consultorios, Despachos para

profesionales.

BIENESTAR GENERAL
Educacion y Cultura
Organizaciones religiosas (Culto)
Recreacion
Feria
Servicios médicos (Salud)
Teatros
Cinematégrafos

Emisiones de Radio y Television

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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4.2. Normas de estacionamientos en Zonas Residenciales segiin su compatibilidad.

Tabla 29. Actividades de Comercio en las Zonas Residenciales segun la compatibilidad B.

NORMAS DE ESTACIONAMIENTOS EN LA ZONA RESIDENCIAL SEGUN SU COMPATIBILIDAD

Compatibilidad B
Actividades de Comercio Normas de Estacionamiento
Restaurantes Un estacionamiento cada 15 m? de local
Hoteles Un estacionamiento cada 2 habitaciones

Locales comerciales

Un estacionamiento cada 50 m? de area de atencion al publico, mas un estacionamiento cada 50 m? de
area de bodegaje e instalacion administrativa

Oficinas, Consultorios, Despachos para
profesionales.

Un estacionamiento por cada oficina de hasta 50 m?, un estacionamiento adicional por cada 50 m? de
excedente.

Finanzas (bancos) y Seguros

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Servicios de esparcimiento

Un estacionamiento por cada 50 m? de construccion.

Educacion y Cultura

Primaria: Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 2 estacionamientos para visitantes.
Secundaria Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 4 estacionamientos para visitantes.
Superior:

- Universidad privada: Un estacionamiento por cada 25 m? de construccion.

- Universidad estatal: Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion.
Biblioteca y galerias de arte piblico: Un estacionamiento por cada 60 m? de area de uso publico.
Museos: Un estacionamiento por cada 30 m?* de exposicion.

Organizaciones religiosas (Culto)

Un estacionamiento por cada 25 m? de construccion

Teatros

Un estacionamiento por cada 10 m? de construccion

Cinematografos

Un estacionamiento por cada 15 m? de construccion

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 30. Actividades de Comercio en las Zonas Residenciales segun la compatibilidad C.

NORMAS DE ESTACIONAMIENTOS EN LA ZONA RESIDENCIAL SEGUN SU COMPATIBILIDAD

Compatibilidad C

Actividades de Comercio

Normas de Estacionamiento

Supermercados

Un estacionamiento por cada 30 m? de area de venta, mas un estacionamiento para camion por cada 400 m? de area de
bodegaje.

Almacenes por departamentos

Un estacionamiento cada por 50 m? de area de venta, mas un estacionamiento para camion por cada 400 m? de area de
bodegaje.

Centros Comerciales

Un estacionamiento por cada 30 m? de locales y area de circulacion para el publico.

Restaurantes

Un estacionamiento cada 25 m? de local

Hoteles

Un estacionamiento cada 5 habitaciones

Locales comerciales

Un estacionamiento cada 50 m? de area de atencidn al piblico, mas un estacionamiento cada 50 m? de area de bodegaje
e instalacion administrativa

Oficinas, Consultorios, Despachos para profesionales.

Un estacionamiento por cada dos oficinas de hasta 25 m?, un estacionamiento adicional por cada 25 m? de excedente.

Educacion y Cultura

Primaria: Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 2 estacionamientos para visitantes.
Secundaria Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 4 estacionamientos para visitantes.
Superior:

- Universidad privada: Un estacionamiento por cada 25 m? de construccion.

- Universidad estatal: Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion.
Biblioteca y galerias de arte publico: Un estacionamiento por cada 60 m? de area de uso publico.
Museos: Un estacionamiento por cada 30 m? de exposicion.

Organizaciones religiosas (Culto)

Un estacionamiento por cada 25 m? de construccion

Recreacion

Deportes: Un estacionamiento por cada 50 asientos o 25 m? de construccion.
Clubes nauticos: Dos estacionamientos por cada 3 atracaderos, para restaurantes el 50% de lo establecido por norma.

Feria

Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion

Servicios médicos (Salud)

Sin hospitalizacién: Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion

Teatros

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion

Cinematografos

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion

Emisiones de Radio y Television

Un estacionamiento por cada 10 asistentes, o un estacionamiento por cada 10 m? de area de acceso al publico.

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 31. Actividades de Comercio en los Corredores Comerciales y de Servicios segun su tipo de compatibilidad

Actividades comerciales en los Corredores Comerciales y de Servicios.

Compatibilidad de uso en los Corredores Comerciales y de Servicios

Compatibilidad E Compatibilidad F Compatibilidad G Compatibilidad H Compatibilidad I
COMERCIALES: COMERCIALES: COMERCIALES: INDUSTRIAL: INDUSTRIAL:
Comercio al por Mayor Comercio al por Mayor Comercio al por Mayor Pequena Industria Mediana Industria
Supermercados Supermercados Supermercados Mediana Industria COMERCIALES:
Almacenes por departamentos Almacenes por departamentos Almacenes por departamentos COMERCIALES: Comercio al por Mayor
Centros Comerciales Centros Comerciales Centros Comerciales Comercio al por Mayor Supermercados
Restaurantes Restaurantes Restaurantes Supermercados Almacenes por departamentos
Hoteles Hoteles Hoteles Almacenes por departamentos Centros Comerciales
Locales comerciales Locales comerciales Locales comerciales Centros Comerciales Restaurantes
SERVICIOS SERVICIOS SERVICIOS Restaurantes Hoteles
COMERCIALES: COMERCIALES: COMERCIALES: Hoteles Locales comerciales
Oficinas, Consultorios, Despachos para Oficinas, Consultorios, Despachos para Oficinas, Consultorios, Despachos para Locales comerciales SERVICIOS
profesionales. profesionales. profesionales. SERVICIOS COMERCIALES:
Servicios a las empresas Servicios a las empresas Servicios a las empresas COMERCIALES: Oficinas, Consultorios, Despachos para
Finanzas (bancos) y Seguros Finanzas (bancos) y Seguros Finanzas (bancos) y Seguros Oficinas, Consultorios, Despachos para profesionales.

Servicios de esparcimiento:
Bares/Discoteca
COMUNICACION Y
TRANSPORTE

Terminales de Transporte
BIENESTAR GENERAL
Educacion y Cultura
Organizaciones religiosas (Culto)
Recreacion

Feria

Seguridad y gobierno

Teatros y Cinematografos
Emisiones de Radio y Television
Institutos de investigacion y ciencia

Servicios de esparcimiento:
Bares/Discoteca

Servicios de reparacion
COMUNICACION Y
TRANSPORTE

Terminales de Transporte
Reparaciones de Automoviles
Despacho, almacenamiento y empaque
de mercaderias (Bodegas)
BIENESTAR GENERAL
Educacion y Cultura
Organizaciones religiosas (Culto)
Recreacion

Feria

Servicios médicos (Salud)
Seguridad y gobierno

Teatros y Cinematografos
Emisiones de Radio y Television
Institutos de investigacion y ciencia

Servicios de esparcimiento:
Bares/Discoteca
COMUNICACION Y
TRANSPORTE

Terminales de Transporte
Reparaciones de Automoéviles
Despacho, almacenamiento y empaque
de mercaderias (Bodegas)
BIENESTAR GENERAL
Educacion y Cultura
Organizaciones religiosas (Culto)
Recreacion

Feria

Servicios médicos (Salud)
Seguridad y gobierno

Teatros y Cinematografos
Emisiones de Radio y Television
Institutos de investigacion y ciencia

profesionales.

Servicios a las empresas

Finanzas (bancos) y Seguros
Servicios de esparcimiento:
Bares/Discoteca
COMUNICACION Y
TRANSPORTE

Terminales de Transporte
Despacho, almacenamiento y empaque
de mercaderias (Bodegas)
BIENESTAR GENERAL
Educacion y Cultura
Organizaciones religiosas (Culto)
Recreacion

Feria

Servicios médicos (Salud)
Seguridad y gobierno

Teatros y Cinematografos
Emisiones de Radio y Television
Institutos de investigacion y ciencia

Servicios a las empresas

Finanzas (bancos) y Seguros
Servicios de esparcimiento:
Bares/Discoteca

Servicios de reparacion
COMUNICACION Y
TRANSPORTE

Terminales de Transporte
Reparaciones de Automoviles
Despacho, almacenamiento y empaque
de mercaderias (Bodegas)
BIENESTAR GENERAL
Educacion y Cultura
Organizaciones religiosas (Culto)
Recreacion

Feria

Seguridad y gobierno

Teatros y Cinematografos
Emisiones de Radio y Television
Institutos de investigacion y ciencia

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).
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4.4. Normas de estacionamientos en los Corredores Comerciales y de Servicios segiin su compatibilidad.

Tabla 32. Normas de estacionamientos en los Corredores Comerciales y de Servicios segun la compatibilidad E.

NORMAS DE ESTACIONAMIENTOS EN LOS CORREDORES COMERCIALES Y DE SERVICIOS SEGUN SU TIPO DE COMPATIBILIDAD

Compatibilidad E

Actividades de Comercio

Normas de Estacionamiento

Comercio al por Mayor

Un estacionamiento cada por 50 m? construccion, mas un estacionamiento para camion por cada 500 m? de construccion.

Supermercados

Un estacionamiento por cada 25 m? de area de venta en locales de hasta 400 m?, un estacionamiento cada 15 m? de area de venta en locales
mayores de 400 m?, mas un espacio para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Almacenes por departamentos

Un estacionamiento por cada 40 m? de area de venta en locales de hasta 400 m?, un estacionamiento cada 30 m? de area de venta en locales
mayores de 400 m?, mas un espacio para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Centros Comerciales

Un estacionamiento por cada 30 m? de locales y area de circulacion para el publico.

Restaurantes

Un estacionamiento cada 15 m? de local

Hoteles

Un estacionamiento cada 2 habitaciones

Locales comerciales

Un estacionamiento cada 30 m? de area de atencion al publico, més un estacionamiento cada 50 m? de area de bodegaje e instalacion
administrativa.

Oficinas, Consultorios, Despachos para profesionales.

Un estacionamiento por cada oficina de hasta 50 m? un estacionamiento adicional por cada 50 m? de excedente.

Servicios a las empresas

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Finanzas (bancos) y Seguros

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Servicios de esparcimiento: Bares/Discoteca

Un estacionamiento por cada 10 m? de construccion.

Terminales de Transporte

Un estacionamiento por cada 10 m? de construccion, o un estacionamiento cada 15 usuarios.

Educacion y Cultura

Primaria: Un estacionamiento por cada 2 aulas, mds 2 estacionamientos para visitantes.
Secundaria Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 4 estacionamientos para visitantes.
Superior:

- Universidad privada: Un estacionamiento por cada 25 m? de construccion.

- Universidad estatal: Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion.
Biblioteca y galerias de arte publico: Un estacionamiento por cada 60 m? de area de uso publico.
Museos: Un estacionamiento por cada 30 m? de exposicion.

Organizaciones religiosas (Culto)

Un estacionamiento por cada 15 m? de construccion

Deportes: Un estacionamiento por cada 50 asientos o 25 m? de construccion.

Recreacion . . .

Clubes nauticos: Dos estacionamientos por cada 3 atracaderos, para restaurantes el 50% de lo establecido por norma.
Feria Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion cubierta y atencion al publico
Seguridad y gobierno Un estacionamiento por cada 40 m? de construccion.

Teatros y Cinematografos

Un estacionamiento por cada 15 m? de construccion.

Emisiones de Radio y Television

Un estacionamiento por cada 10 asistentes, o un estacionamiento cada 10 m? de area de acceso al ptblico.

Institutos de investigacion y ciencia

Un estacionamiento por cada 2 empleados o investigadores.

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 33.Normas de estacionamientos en los Corredores Comerciales y de Servicios seglin la compatibilidad F.

NORMAS DE ESTACIONAMIENTOS EN LOS CORREDORES COMERCIALES Y DE SERVICIOS SEGUN SU TIPO DE COMPATIBILIDAD

Compatibilidad F

Actividades de Comercio

Normas de Estacionamiento

Comercio al por Mayor

Un estacionamiento cada por 50 m? construccion, mas un estacionamiento para camion por cada 500 m? de construccion.

Supermercados

Un estacionamiento por cada 25 m? de area de venta en locales de hasta 400 m?, un estacionamiento cada 15 m? de area de venta en locales mayores
de 400 m?, mas un espacio para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Almacenes por departamentos

Un estacionamiento por cada 40 m? de area de venta en locales de hasta 400 m?, un estacionamiento cada 30 m? de area de venta en locales mayores
de 400 m?, mas un espacio para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Centros Comerciales

Un estacionamiento por cada 30 m? de locales y area de circulacion para el publico.

Restaurantes

Un estacionamiento cada 30 m? de local

Hoteles

Un estacionamiento cada 6 habitaciones

Locales comerciales

Un estacionamiento cada 30 m? de 4rea de atencion al publico, mas un estacionamiento cada 50 m? de area de bodegaje e instalacion administrativa.

Oficinas, Consultorios, Despachos para profesionales.

Un estacionamiento por cada dos oficinas de hasta 50 m?, un estacionamiento adicional por cada 50 m? de excedente.

Servicios a las empresas

Un estacionamiento por cada 40 m? de construccion.

Finanzas (bancos) y Seguros

Un estacionamiento por cada 40 m? de construccion.

Servicios de esparcimiento: Bares/Discoteca

Un estacionamiento por cada 50 m? de construccion.

Servicios de reparacion

Un estacionamiento por cada 50 m? de construccion.

Terminales de Transporte

Un estacionamiento por cada 10 m? de construccion, o un estacionamiento cada 15 usuarios.

Reparaciones de Automoviles

Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion.

Despacho, almacenamiento y empaque de mercaderias

Un estacionamiento para camion por cada 500 m? de construccion mas un estacionamiento para vehiculo pequeiio por cada 150 m? de construccion.

Educacién y Cultura

Primaria: Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 2 estacionamientos para visitantes.
Secundaria Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 4 estacionamientos para visitantes.
Superior:

- Universidad privada: Un estacionamiento por cada 25 m? de construccion.

- Universidad estatal: Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion.
Biblioteca y galerias de arte publico: Un estacionamiento por cada 60 m? de area de uso publico.
Museos: Un estacionamiento por cada 30 m? de exposicion.

Organizaciones religiosas (Culto)

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion

Recreacion

Deportes: Un estacionamiento por cada 50 asientos o 25 m? de construccion.
Clubes nauticos: Dos estacionamientos por cada 3 atracaderos, para restaurantes el 50% de lo establecido por norma.

Feria

Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion cubierta y atencion al publico

Servicios médicos (Salud)

Un estacionamiento por cada 50 m? de construccion.

Seguridad y gobierno

Un estacionamiento por cada 40 m? de construccion.

Teatros y Cinematografos

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Emisiones de Radio y Television

Un estacionamiento por cada 10 asistentes, o un estacionamiento cada 10 m? de area de acceso al publico.

Institutos de investigacion y ciencia

Un estacionamiento por cada 2 empleados o investigadores.

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 34. Normas de estacionamientos en los Corredores Comerciales y de Servicios segin la compatibilidad G.

NORMAS DE ESTACIONAMIENTOS EN LOS CORREDORES COMERCIALES Y DE SERVICIOS SEGUN SU TIPO DE COMPATIBILIDAD

Compatibilidad G

Actividades de Comercio

Normas de Estacionamiento

Comercio al por Mayor

Un estacionamiento cada por 50 m? construccion, mas un estacionamiento para camion por cada 500 m? de construccion.

Supermercados

Un estacionamiento por cada 25 m? de area de venta en locales de hasta 400 m?, un estacionamiento cada 15 m? de area de venta en locales mayores
de 400 m?, mas un espacio para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Almacenes por departamentos

Un estacionamiento por cada 40 m? de area de venta en locales de hasta 400 m?, un estacionamiento cada 30 m? de area de venta en locales mayores
de 400 m?, mas un espacio para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Centros Comerciales

Un estacionamiento por cada 30 m? de locales y area de circulacion para el publico.

Restaurantes

Un estacionamiento cada 15 m? de local

Hoteles

Un estacionamiento cada 3 habitaciones

Locales comerciales

Un estacionamiento cada 30 m? de area de atencion al publico, mas un estacionamiento cada 50 m? de 4rea de bodegaje e instalacion administrativa.

Oficinas, Consultorios, Despachos para profesionales.

Un estacionamiento por cada oficina de hasta 50 m?, un estacionamiento adicional por cada 50 m? de excedente.

Servicios a las empresas

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Finanzas (bancos) y Seguros

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Servicios de esparcimiento: Bares/Discoteca

Un estacionamiento por cada 10 m? de construccion.

Terminales de Transporte

Un estacionamiento por cada 10 m? de construccion, o un estacionamiento cada 15 usuarios.

Reparaciones de Automoviles

Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion.

Despacho, almacenamiento y empaque de mercaderias

Un estacionamiento para camion por cada 500 m? de construccion mas un estacionamiento para vehiculo pequeiio por cada 150 m? de construccion.

Educacion y Cultura

Primaria: Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 2 estacionamientos para visitantes.
Secundaria Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 4 estacionamientos para visitantes.
Superior:

- Universidad privada: Un estacionamiento por cada 25 m? de construccion.

- Universidad estatal: Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion.
Biblioteca y galerias de arte publico: Un estacionamiento por cada 60 m? de area de uso publico.
Museos: Un estacionamiento por cada 30 m? de exposicion.

Organizaciones religiosas (Culto)

Un estacionamiento por cada 15 m? de construccion

Recreacion

Deportes: Un estacionamiento por cada 50 asientos o 25 m? de construccion.
Clubes nauticos: Dos estacionamientos por cada 3 atracaderos, para restaurantes el 50% de lo establecido por norma.

Feria

Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion cubierta y atencion al publico

Servicios médicos (Salud)

Un estacionamiento por cada 30 m* de construccion.

Seguridad y gobierno

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Teatros y Cinematografos

Un estacionamiento por cada 15 m? de construccion.

Emisiones de Radio y Television

Un estacionamiento por cada 10 asistentes, o un estacionamiento cada 10 m? de area de acceso al publico.

Institutos de investigacion y ciencia

Un estacionamiento por cada 2 empleados o investigadores.

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

amma
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Tabla 35. Normas de estacionamientos en los Corredores Comerciales y de Servicios segun la compatibilidad H.

NORMAS DE ESTACIONAMIENTOS EN LOS CORREDORES COMERCIALES Y DE SERVICIOS SEGUN SU TIPO DE COMPATIBILIDAD

Compatibilidad H

Actividades de Comercio

Normas de Estacionamiento

Pequeiia Industria.

Un estacionamiento cada por 100 m? construccion.

Mediana Industria.

Un estacionamiento cada por 100 m? construccion, mas un estacionamiento por cada unidad de transporte propio. (*)

Comercio al por Mayor

Un estacionamiento cada por 50 m? construccion, mas un estacionamiento para camion por cada 500 m? de construccion.

Supermercados

Un estacionamiento por cada 25 m? de area de venta en locales de hasta 400 m?, un estacionamiento cada 15 m? de area de venta en locales mayores
de 400 m?, mas un espacio para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Almacenes por departamentos

Un estacionamiento por cada 40 m? de area de venta en locales de hasta 400 m?, un estacionamiento cada 30 m? de area de venta en locales mayores
de 400 m?, mas un espacio para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Centros Comerciales

Un estacionamiento por cada 30 m? de locales y area de circulacion para el publico.

Restaurantes

Un estacionamiento cada 15 m? de local

Hoteles

Un estacionamiento cada 2 habitaciones

Locales comerciales

Un estacionamiento cada 30 m? de area de atencion al publico, mas un estacionamiento cada 50 m? de area de bodegaje e instalacién administrativa.

Oficinas, Consultorios, Despachos para profesionales.

Un estacionamiento por cada oficina de hasta 50 m?, un estacionamiento adicional por cada 50 m? de excedente.

Servicios a las empresas

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Finanzas (bancos) y Seguros

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Servicios de esparcimiento: Bares/Discoteca

Un estacionamiento por cada 10 m? de construccion.

Terminales de Transporte

Un estacionamiento por cada 10 m? de construccion, o un estacionamiento cada 15 usuarios.

Despacho, almacenamiento y empaque de mercaderias (Bodegas)

Un estacionamiento para camion por cada 500 m? de construccion mas un estacionamiento para vehiculo pequefio por cada 150 m? de construccion.

Educacion y Cultura

Primaria: Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 2 estacionamientos para visitantes.
Secundaria Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 4 estacionamientos para visitantes.
Superior:

- Universidad privada: Un estacionamiento por cada 25 m? de construccion.

- Universidad estatal: Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion.
Biblioteca y galerias de arte publico: Un estacionamiento por cada 60 m? de area de uso publico.
Museos: Un estacionamiento por cada 30 m? de exposicion.

Organizaciones religiosas (Culto)

Un estacionamiento por cada 15 m? de construccion

Recreacion

Deportes: Un estacionamiento por cada 50 asientos o 25 m? de construccion.
Clubes nauticos: Dos estacionamientos por cada 3 atracaderos, para restaurantes el 50% de lo establecido por norma.

Feria

Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion cubierta y atencion al publico

Servicios médicos (Salud)

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Seguridad y gobierno

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Teatros y Cinematografos

Un estacionamiento por cada 15 m? de construccion.

Emisiones de Radio y Television

Un estacionamiento por cada 10 asistentes, o un estacionamiento cada 10 m? de 4rea de acceso al publico.

Institutos de investigacion y ciencia

Un estacionamiento por cada 2 empleados o investigadores.

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 36. Normas de estacionamientos en los Corredores Comerciales y de Servicios segun la compatibilidad I.

NORMAS DE ESTACIONAMIENTOS EN LOS CORREDORES COMERCIALES Y DE SERVICIOS SEGUN SU TIPO DE COMPATIBILIDAD

Compatibilidad I

Actividades de Comercio

Normas de Estacionamiento

Mediana Industria.

Un estacionamiento cada por 100 m? construccion, mas un estacionamiento por cada unidad de transporte propio. (*)

Comercio al por Mayor

Un estacionamiento cada por 50 m? construccion, mas un estacionamiento para camion por cada 500 m? de construccion.

Supermercados

Un estacionamiento por cada 25 m? de area de venta en locales de hasta 400 m?, un estacionamiento cada 15 m? de area de venta en locales mayores
de 400 m?, mas un espacio para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Almacenes por departamentos

Un estacionamiento por cada 40 m? de area de venta en locales de hasta 400 m?, un estacionamiento cada 30 m? de area de venta en locales mayores
de 400 m?, mas un espacio para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Centros Comerciales

Un estacionamiento por cada 30 m? de locales y area de circulacion para el publico.

Restaurantes

Un estacionamiento cada 30 m? de local

Hoteles

Un estacionamiento cada 3 habitaciones

Locales comerciales

Un estacionamiento cada 30 m? de area de atencion al publico, mas un estacionamiento cada 50 m? de area de bodegaje e instalacion administrativa.

Oficinas, Consultorios, Despachos para profesionales.

Un estacionamiento por cada dos oficinas de hasta 50 m?, un estacionamiento adicional por cada 50 m? de excedente.

Servicios a las empresas

Un estacionamiento por cada 40 m? de construccion.

Finanzas (bancos) y Seguros

Un estacionamiento por cada 40 m? de construccion.

Servicios de esparcimiento: Bares/Discoteca

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Servicios de Reparacion

Un estacionamiento por cada 50 m? de construccion.

Terminales de Transporte

Un estacionamiento por cada 10 m? de construccion, o un estacionamiento cada 15 usuarios.

Reparacion de Automoviles

Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion.

Despacho, almacenamiento y empaque de mercaderias (Bodegas)

Un estacionamiento para camion por cada 500 m? de construccion mas un estacionamiento para vehiculo pequefio por cada 150 m? de construccion.

Educacion y Cultura

Primaria: Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 2 estacionamientos para visitantes.
Secundaria Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 4 estacionamientos para visitantes.
Superior:

- Universidad privada: Un estacionamiento por cada 25 m? de construccion.

- Universidad estatal: Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion.
Biblioteca y galerias de arte publico: Un estacionamiento por cada 60 m? de area de uso publico.
Museos: Un estacionamiento por cada 30 m? de exposicion.

Organizaciones religiosas (Culto)

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion

Deportes: Un estacionamiento por cada 50 asientos o 25 m? de construccion.

Recreacion P . . .

Clubes nauticos: Dos estacionamientos por cada 3 atracaderos, para restaurantes el 50% de lo establecido por norma.
Feria Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion cubierta y atencion al publico
Seguridad y gobierno Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Teatros y Cinematografos

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Emisiones de Radio y Television

Un estacionamiento por cada 10 asistentes, o un estacionamiento cada 10 m? de area de acceso al publico.

Institutos de investigacion y ciencia

Un estacionamiento por cada 2 empleados o investigadores.

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Actividades comerciales para Zonas Central, Pericentral, Mixta Residencial e Industrial.

Tabla 37. Actividades de comercio en la Zona Central, Pericentral, Mixta Residencial y Zona Industrial.

ACTIVIDADES DE COMERCIO

Zona Central

Zona Pericentral

Zona Mixta Residencial

Zona Industrial

COMERCIALES:

. Supermercados
Almacenes por departamentos
Centros Comerciales
Restaurantes
Hoteles

. Locales Comerciales
SERVICIOS COMERCIALES:

. Oficinas, Consultorios, Despachos
para profesionales.
Servicios de esparcimiento
Finanzas (bancos) y Seguros
Servicios a las empresas
Servicios personales directos
COMUNICACION Y
TRANSPORTE

. Servicios relacionados al transporte
BIENESTAR GENERAL

e  Educacion y Cultura
Organizaciones religiosas (Culto)
Recreacion
Teatros
Cinematografos
Emisiones de Radio y Television
Institutos de investigacion

INDUSTRIAL:

. Pequeiia
COMERCIALES:

. Supermercados

. Almacenes por departamentos

. Centros Comerciales

. Restaurantes

. Hoteles

e Locales Comerciales
SERVICIOS COMERCIALES:
e  Oficinas, Consultorios, Despachos para
profesionales.
Servicios de esparcimiento
Finanzas (bancos) y Seguros
Servicios a las empresas
Servicios personales directos
COMUNICACION Y TRANSPORTE
. Terminales de transporte
. Servicios relacionados al transporte
e Despacho, almacenamiento y empaque
de mercaderias (Bodegas)
BIENESTAR GENERAL
Educacion y Cultura
Organizaciones religiosas (Culto)
Recreacion
Feria
Servicios Médicos (Salud)
Seguridad y Gobierno
Teatros
Cinematografos
Emisiones de Radio y Television
Institutos de investigacion

INDUSTRIAL:
. Pequeinia
COMERCIALES:
Supermercados
Almacenes por departamentos
Centros Comerciales
Restaurantes
Hoteles
Motel
. Locales Comerciales
SERVICIOS COMERCIALES:
. Oficinas, Consultorios, Despachos para
profesionales.
Servicios de esparcimiento
Finanzas (bancos) y Seguros
Servicios a las empresas
Servicios personales directos
Servicios de Reparacion
COMUNICACION Y TRANSPORTE
e  Terminales de transporte
. Servicios relacionados al transporte
e Despacho, almacenamiento y empaque
de mercaderias (Bodegas)
BIENESTAR GENERAL
Educacion y Cultura
Organizaciones religiosas (Culto)
Recreacion
Feria
Servicios Médicos (Salud)
Seguridad y Gobierno
Teatros
Cinematografos
Emisiones de Radio y Television
Institutos de investigacion.

INDUSTRIAL:

. Pequefia

. Mediana

. Grande
COMERCIALES:

e  Comercio al por mayor

. Supermercados

. Restaurantes

. Motel
SERVICIOS COMERCIALES:

. Finanzas (bancos) y Seguros

. Servicios a las empresas

. Servicios de Reparacion
COMUNICACION Y
TRANSPORTE

. Terminales de transporte

e  Despacho, almacenamiento y

empaque de mercaderias
(Bodegas)

BIENESTAR GENERAL

. Recreacion
Feria
Servicios Médicos (Salud)
Seguridad y Gobierno
Institutos de investigacion

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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4.6. Normas de estacionamientos en la Zona Central.

Tabla 38. Normas de estacionamientos para actividades comerciales en la Zona Central.

NORMAS DE ESTACIONAMIENTOS PARA ACTIVIDADES COMERCIALES EN LA ZONA CENTRAL

Actividades de Comercio

Normas de Estacionamiento

Supermercados

Un estacionamiento por cada 30 m? de area de venta, mas un estacionamiento para camion por cada 400 m? de area de
bodegaje.

Almacenes por departamentos

Un estacionamiento cada por 50 m? de area de venta, mas un estacionamiento para camion por cada 400 m? de area de
bodegaje.

Centros Comerciales

Un estacionamiento por cada 35 m? de locales y area de circulacion para el publico.

Restaurantes

Un estacionamiento cada 30 m? de local

Hoteles

Un estacionamiento cada 3 habitaciones

Locales comerciales

Un estacionamiento cada 50 m? de area de atencion al piiblico, mas un estacionamiento cada 150 m? de area de
bodegaje ¢ instalacion administrativa

Oficinas, Consultorios, Despachos para profesionales.

Un estacionamiento por cada dos oficinas de hasta 50 m?, un estacionamiento adicional por cada 50 m? de excedente.

Servicios de Esparcimiento

Bares y discotecas: Un estacionamiento por cada 20 m? de area de construccion.

Finanzas (Bancos) y Seguros

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion

Servicios a las empresas

Un estacionamiento por cada 30 m? de area de construccion

Servicios personales directos

Un estacionamiento por cada local de hasta 50 m?, mas un estacionamiento adicional por cada 15 m? de excedente.

Servicios relacionados al transporte

Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion.

Educacion y Cultura

Primaria: Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 2 estacionamientos para visitantes.
Secundaria Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 4 estacionamientos para visitantes.
Superior:

- Universidad privada: Un estacionamiento por cada 25 m? de construccion.

- Universidad estatal: Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion.
Biblioteca y galerias de arte publico: Un estacionamiento por cada 60 m? de 4rea de uso publico.
Museos: Un estacionamiento por cada 30 m? de exposicion.

Organizaciones religiosas (Culto)

Un estacionamiento por cada 35 m? de construccion

Recreacion Clubes nauticos: Dos estacionamientos por cada 3 atracaderos, para restaurantes el 50% de lo establecido por norma.
Teatros Un estacionamiento por cada 15 m? de construccion
Cinematografos Un estacionamiento por cada 20 m? de area de construccion

Emisiones de Radio y Television

Un estacionamiento por cada 10 asistentes, o un estacionamiento por cada 10 m? de area de acceso al publico.

Institutos de Investigacion y Ciencia

Un estacionamiento por cada dos Empleados o Investigadores

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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4.77. Normas de estacionamientos en la Zona Pericentral.

Tabla 39. Normas de estacionamientos para actividades comerciales en la Zona Pericentral.

NORMAS DE ESTACIONAMIENTOS PARA ACTIVIDADES COMERCIALES EN LA ZONA PERICENTRAL

Actividades de Comercio

Normas de Estacionamiento

Pequena Industria

Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion

Supermercados

Un estacionamiento por cada 30 m? de area de venta, mas un estacionamiento para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Almacenes por departamentos

Un estacionamiento cada por 50 m? de area de venta, mas un estacionamiento para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Centros Comerciales

Un estacionamiento por cada 35 m? de locales y area de circulacion para el piblico.

Restaurantes

Un estacionamiento cada 40 m? de local

Hoteles

Un estacionamiento cada 5 habitaciones

Locales comerciales

Un estacionamiento cada 40 m? de area de atencion al puiblico, mas un estacionamiento cada 150 m? de area de bodegaje e instalacion administrativa

Oficinas, Consultorios, Despachos para profesionales.

Un estacionamiento por cada dos oficinas de hasta 50 m?, un estacionamiento adicional por cada 50 m? de excedente.

Servicios de Esparcimiento

Bares y discotecas: Un estacionamiento por cada 20 m? de area de construccion.

Finanzas (Bancos) y Seguros

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion

Servicios a las empresas

Un estacionamiento por cada 40 m? de area de construccion

Servicios personales directos

Un estacionamiento por cada local de hasta 50 m?, mas un estacionamiento adicional por cada 15 m? de excedente.

Terminales de Transporte

Un estacionamiento por cada 10 m? de construccion o un estacionamiento por cada 15 usuarios.

Servicios relacionados al transporte

Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion.

Despacho, almacenamiento y empaque de mercaderias (Bodegas)

Un estacionamiento para camion por cada 500 m? de construcciéon mas un estacionamiento para vehiculo pequefio por cada 150 m? de construccion.

Educacion y Cultura

Primaria: Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 2 estacionamientos para visitantes.
Secundaria Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 4 estacionamientos para visitantes.
Superior:

- Universidad privada: Un estacionamiento por cada 25 m? de construccion.

- Universidad estatal: Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion.
Biblioteca y galerias de arte publico: Un estacionamiento por cada 60 m? de area de uso publico.
Museos: Un estacionamiento por cada 30 m? de exposicion.

Organizaciones religiosas (Culto)

Un estacionamiento por cada 35 m? de construccion

Recreacion

Deportes: Un estacionamiento por cada 50 asientos o 25 m? de construccion.
Clubes nauticos: Dos estacionamientos por cada 3 atracaderos, para restaurantes el 50% de lo establecido por norma.

Feria

Un estacionamiento por cada 20 m? de area de construccion cubierta y de atencion al publico.

Servicios Médicos (Salud)

Sin Hospitalizacién: Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.
Con Hospitalizacién: Un estacionamiento por cada 2 camas.

Seguridad y Gobierno Un estacionamiento por cada 40 m? de construccion.
Teatros Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion
Cinematografos Un estacionamiento por cada 20 m? de 4rea de construccion

Emisiones de Radio y Television

Un estacionamiento por cada 10 asistentes, o un estacionamiento por cada 10 m? de area de acceso al publico.

Institutos de Investigacion y Ciencia

Un estacionamiento por cada dos Empleados o Investigadores

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).
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4.8. Normas de estacionamientos en la Zona Mixta Residencial.
Tabla 40. Normas de estacionamientos para actividades comerciales en la Zona Mixta Residencial.

NORMAS DE ESTACIONAMIENTOS PARA ACTIVIDADES COMERCIALES EN LA ZONA MIXTA RESIDENCIAL

Actividades de Comercio

Normas de Estacionamiento

Pequeiia Industria

Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion

Supermercados

Un estacionamiento por cada 30 m? de area de venta, mas un estacionamiento para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Almacenes por departamentos

Un estacionamiento cada por 50 m? de area de venta, mas un estacionamiento para camion por cada 400 m? de area de bodegaje.

Centros Comerciales

Un estacionamiento por cada 35 m? de locales y area de circulacion para el publico.

Restaurantes Un estacionamiento cada 50 m? de local
Hoteles Un estacionamiento cada 6 habitaciones
Motel Un estacionamiento cada 5 habitaciones

Locales comerciales

Un estacionamiento cada 50 m? de area de atencion al publico, mas un estacionamiento cada 150 m? de area de bodegaje e instalacion administrativa

Oficinas, Consultorios, Despachos para profesionales.

Un estacionamiento por cada cuatro oficinas de hasta 50 m2 un estacionamiento adicional por cada 50 m? de excedente.

Servicios de Esparcimiento

Bares y discotecas: Un estacionamiento por cada 50 m? de area de construccion.

Finanzas (Bancos) y Seguros

Un estacionamiento por cada 40 m? de construccion

Servicios a las empresas

Un estacionamiento por cada 50 m? de area de construccion

Servicios personales directos

Un estacionamiento por cada local de hasta 50 m2, mas un estacionamiento adicional por cada 15 m? de excedente.

Servicios de reparacion.

Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion

Terminales de Transporte

Un estacionamiento por cada 10 m? de construccion o un estacionamiento por cada 15 usuarios.

Servicios relacionados al transporte

Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion.

Despacho, almacenamiento y empaque de mercaderias (Bodegas)

Un estacionamiento para camion por cada 500 m? de construccion mas un estacionamiento para vehiculo pequefio por cada 150 m? de construccion.

Educacion y Cultura

Primaria: Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 2 estacionamientos para visitantes.
Secundaria Un estacionamiento por cada 2 aulas, mas 4 estacionamientos para visitantes.
Superior: - Universidad privada: Un estacionamiento por cada 25 m? de construccion.

- Universidad estatal: Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion.
Biblioteca y galerias de arte publico: Un estacionamiento por cada 60 m? de area de uso publico.
Museos: Un estacionamiento por cada 30 m? de exposicion.

Organizaciones religiosas (Culto)

Un estacionamiento por cada 35 m? de construccion

Recreacion

Deportes: Un estacionamiento por cada 50 asientos o0 25 m? de construccion.
Clubes nauticos: Dos estacionamientos por cada 3 atracaderos, para restaurantes el 50% de lo establecido por norma.

Feria

Un estacionamiento por cada 20 m? de area de construccion cubierta y de atencion al publico.

Servicios Médicos (Salud)

Sin Hospitalizacién: Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.
Con Hospitalizacién: Un estacionamiento por cada 3 camas.

Seguridad y Gobierno Un estacionamiento por cada 40 m? de construccion.
Teatros Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion
Cinematografos Un estacionamiento por cada 35 m? de area de construccion

Emisiones de Radio y Televisién

Un estacionamiento por cada 10 asistentes, o un estacionamiento por cada 10 m? de area de acceso al publico.

Institutos de Investigacion y Ciencia

Un estacionamiento por cada dos Empleados o Investigadores

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).
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Normas de estacionamientos en la Zona Industrial.

Tabla 41. Normas de estacionamientos para actividades comerciales en la Zona Industrial.

NORMAS DE ESTACIONAMIENTOS PARA ACTIVIDADES COMERCIALES EN LA ZONA INDUSTRIAL

Actividades de Comercio

Normas de Estacionamiento

Pequefia Industria

Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion

Mediana Industria

Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion, mas un estacionamiento por cada unidad de
transporte propio.

Grande Industria

Un estacionamiento por cada 100 m? de construccion, mas un estacionamiento por cada unidad de
transporte propio.

Comercio al por Mayor

Un estacionamiento por cada 50 m? de construccién, mas un estacionamiento para camiones por cada 500
m? de construccion.

Un estacionamiento por cada 30 m? de area de venta, mas un estacionamiento para camion por cada 400 m?

Supermercados .

P de area de bodegaje.
Restaurantes Un estacionamiento cada 25 m? de local
Motel Un estacionamiento cada 2 habitaciones

Finanzas (Bancos) y Seguros

Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion

Servicios a las empresas

Un estacionamiento por cada 50 m? de area de construccion

Servicios de reparacion

Un estacionamiento por cada 20 m? de construccion

Terminales de Transporte

Un estacionamiento por cada 10 m? de construccion o un estacionamiento por cada 15 usuarios.

Despacho, almacenamiento y empaque de mercaderias
(Bodegas)

Un estacionamiento para camion por cada 500 m? de construccion mas un estacionamiento para vehiculo
pequefio por cada 150 m? de construccion.

Recreacion

Deportes: Un estacionamiento por cada 50 asientos o 25 m? de construccion.

Feria

Un estacionamiento por cada 20 m? de area de construccion cubierta y de atencion al publico.

Servicios Médicos (Salud)

Sin Hospitalizacion: Un estacionamiento por cada 30 m? de construccion.

Seguridad y Gobierno

Un estacionamiento por cada 40 m? de construccion.

Institutos de Investigacion y Ciencia

Un estacionamiento por cada dos Empleados o Investigadores

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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5. REFORMA A LA ORDENANZA SUSTITUTIVA DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTON
GUAYAQUIL - GACETA 21

En la gaceta 21, constan algunos articulos para ser incorporados o reemplazados de la Ordenanza Sustitutiva, los cuales son

mencionados en el siguiente cuadro:

Tabla 42. Cuadro comparativo entre los cédigos de la Ordenanza Sustitutiva y la Reforma a la Ordenanza Sustitutiva.

Ordenanza  Sustitutiva de  Edificaciones y | Reforma a la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y
Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000 Construcciones del Cantéon Guayaquil., 2011 — Gaceta 21

Art.4. Documentos Complementarios.- Para la
aplicacion e interpretacion de esta Ordenanza se tomard en | Art. 1.- De la Codificacién General de Actividades.- Incorporese
cuenta el contenido de los documentos y planos que se  en el articulo 4 de la “Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y
detalla a continuacion: Construccion del Canton Guayaquil” como “Documento
- Plano de Subzonas de la Ciudad de Guayaquil y de = Complementario” el denominado “CODIFICACION GENERAL
sus Areas de Expansion, y sus mosaicos (Anexo DE ACTIVIDADES Y USOS DEL SUELO?”, contenida en el

Articulos para No.1). ANEXO 1 de la presente Ordenanza Reformatoria.
incorporar - Planos de Subzonas de las Cabeceras Parroquiales
del Canton Guayaquil (Anexo No.2). Art. 3.- Incorporese a la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones

- Cuadros de Compatibilidad de Usos (Anexo No.3). ' del Cantén Guayaquil, los CUADRO DE REQUERIMIENTOS
- Cuadros de Normas de Edificacion (Anexo No.4.) Y AREAS MINIMAS POR TIPO DE ESTABLECIMIENTO,

- Cuadros de Normas de Estacionamientos (Anexo  contenido en el ANEXO 3 de la presente Ordenanza.
No.5).

Codigo Municipal de Arquitectura.




Articulos que se
reemplazan

Art.7. Excepcion a las Normas.- La exigibilidad,
parcial o total, de las normas se exceptuara en los
siguientes casos:

7.1. Inaplicabilidad de normas por condiciones
de edificabilidad previa.- Si la tipologia de
edificacion o condicion de ordenamiento prescrita
para una subzona sea distinta a la predominante en
el sitio, el caso sera motivo de informe particular y
conjunto de DECAM y DUPOT a fin de determinar
la clasificacién y, o condiciéon de edificabilidad
aplicables.

14.3. Densidad Poblacional.- Permite cuantificar
la utilizacion urbanistica del suelo, para lo que se
establecera el niumero de habitantes u ocupantes
permanentes de una edificacion, multiplicando el
area del lote o solar por la densidad neta
establecida para la correspondiente subzona.

GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL — CAPITULO II

Art. 5.- Reemplacese el contenido del numeral 7.1 del articulo 7 de la
Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil,
publicada por la prensa el 5 de agosto de 2000, por otro que diga lo siguiente:
“7.1. Inaplicabilidad de normas por condiciones de edificabilidad previa.- Si
la tipologia de edificacion y/o condicion de ordenamiento prescrita para una
subzona sea distinta a la de las edificaciones existentes en la manzana del caso,
asi como en las edificaciones de los predios frentistas de la manzana
circundantes y adyacentes, en 50% o mas, el caso serd motivo de un informe
particular y en forma conjunta por parte de la DECAM y DOIT, en donde se
determinaran las condiciones de edificabilidad aplicables”.

Art. 6.- Reemplacese el contenido del numeral 14.3 del articulo 14 de la
Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil,
publicada por la prensa el 5 de agosto de 2000, por otro que diga lo siguiente:
“14.3. Densidad Poblacional.- Permite cuantificar la utilizacion urbanistica del
suelo, para lo que se establecerd el numero de habitantes u ocupantes
permanentes de una edificacion, multiplicando el area del lote o solar por la
densidad neta establecida para la correspondiente subzona o reglamento
respectivo. Dicho resultado serd transformado finalmente en Unidades de
Viviendas (UV) permisibles, que se lo establecerd dividiéndolo para un
promedio familiar de 4 o 5 personas, factor que se lo aplicara en funcion de las
caracteristicas y capacidades instaladas en materia de infraestructura sanitaria,
vial, y de otros servicios piiblicos en el sector (UV = Area lote o solar x
Densidad Neta aplicable / 4-5 personas por familia)”

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantdén Guayaquil., 2000) y la (Reforma a la Ordenanza Sustitutiva de

Edificaciones y Construcciones del cantén Guayaquil. Gaceta Oficial N. 21, 2011).
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En la Pagina del Municipio se obtiene la gaceta 21 del lunes 31 de octubre del 2011.

La Gaceta 21 est4 formada por 3 Anexos, en donde se establecen los parametros de normativa para las actividades de comercio.

Tabla 43. Contenido general de Gaceta 21.

ANEXO 1: CODIFICACION GENERAL DE ACTIVIDADES

GACETA 21 ANEXO 2: CUADROS DE COMPATIBILIDAD DE USOS DE SUELO

ANEXO 3: CUADROS DE REQUERIMIENTOS Y AREAS MINIMAS POR TIPO DE ESTABLECIMIENTO

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Reforma a la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del canton Guayaquil. Gaceta Oficial N. 21, 2011).
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CAPITULO III
1. APLICACION PRACTICA : EJERCICIOS
1.1. Desarrollo de un registro de construccién por AUMENTO Y REMODELACION.

1.1.1. Documentacion previa:

- Codigo predial (catastral) del lote o bien inmueble con el que se trabajara.

- Sacar Certificado de Avaluo.

- Tener registrado en la hoja de RUTA los parametros de normativa.

- Contar con los planos arquitectonicos digitalizados en funcion de la normativa segtn la ordenanza.
- Informacion del proyecto sobre materiales y uso de suelo.

- Cédula del o los solicitantes.

- Cédula del arquitecto que disefio6 el proyecto.

- (Cédula del Arqg. o ing. Civil que asuma como responsable técnico de la obra.

- Resumen del registro del empleador.

- Sacar liquidacion y poliza.

- Carta de responsabilidad técnica sobre disefio estructural - sanitario, disefio eléctrico y telefénico, debidamente notariado.
- En caso de que amerite se debe tener un certificado de impacto ambiental y desechos solidos.

- Disposiciones técnicas del Benemérito Cuerpo de Bomberos.

Todos los documentos deben estar escaneados.

- Todos los documentos deberan ser ingresados desde la cuenta virtual municipal del propietario del lote.
Nota: - Este ejercicio de solicitud de un registro de construccion es solo con las normas de la ordenanza sustitutiva, no se da con ordenanza de
reglamento interno de urbanizacion.
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1.1.2. Consultar la Ordenanza o normativa Con el Cddigo predial (catastral) del lote o bien inmueble.

2. Buscar la pagina en Google: Guayaquil.gob.ec / municipio de Guayaquil

3. Buscar en la segunda ventana hacia abajo: Servicio en linea y dar clic en Ver mas

Servicios en linea Clinicas Méviles s Unidad de Proyectoscon
e g m iocas 04 ekies Conca 108 30cHrm s Y homnids o Financiamiento ExtanosAF_ Lo
MKy s 3 ; Docsimeni 4 o *rxsn st RIS

COOPOMIOSE MANCI iriomocRl
Vormis — ¥ 3

Vormin —
Gestion de Riesgos
Desastres y Coopera

3

Figura 44. Opcion de servicios en linea.
Fuente: Obtenido de, Guayaquil.gob.ec

4. Se abre ventana, en donde se debe dirigir en INICIAR SESION. - - -

e SCIVICIOS
en linea

o 2
inicio  Municipaidad  Consuitas~  Tramitesr  Micuenta~  INciAr Sesion

Este es el Portal de Servicios en Linea de la M.l Municipalidad de Guayaquil. Usled podra solicitar elgunos servicies municipales
sin salir de su casa o acudir a una oficina.

Ingrese la Consulta/Tramite qua dasea localizar Buscar
Consultas
Impuesto Predial ion por Ley del Anci
Conaozca el monta que e comresponde pagar por Consulta del proceso de exoneracion por Ley el
» Impucstos Prediales Anciano
/a\?
Figura 45. Ventana principal de servicios en linea. = "‘I
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx I 90
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5. Se abre una ventana en donde se debe ingresar el usuario y contrasefia para entrar a la cuenta, luego se da clic en INICIAR

SESION.

Servicios
en linea

| 3y Usuario
ey Contrasetia

= Mantener la sesion iniciada

| iNo pueds acceder a su cuenta?

Figura 46. Ventana Principal para ingresar a la cuenta municipal.
Fuente: Obtenido de. httos://login.microsoftonline.com/municibiogve.onmicrosoft.com/oauth2/authorize?client id=bb2a2e3a-c5e7-4f0a-88e0

6. Una vez que se da clic en iniciar sesion, aparece la ventana de servicios en linea, se da clic en uso de suelo en la palabra consultar

“Servicios
en linea

Trsmies~

Este es el Portal de Servicios en Linza de la M.l Municipalicad de Guayaquil Usled podrd soliciiar algunos Serviclos muniopsies
i salif de sU €353 0 SCudir 3 Una oficing.

Ingrese la ConsutarTigmite que deses bealizar Buscar

Consultas

'unmwmm

Conuzca of Mmoo Que 13 CONTREPOnTa BAGAF POr
PR (npussios Fredisies
3

Exoneracién por Ley del Anciano
Consulta dal pIocazo ¢ axaNamadN por Loy daf
Andiano

Uso de Suelo
Conzuts lns ackndades pemmitidas para su
pradio, de acusrdo 2 1a Ordenznza Municps

=]
Figura 47. Ventana Principal de Servicios en Linea.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx

Seguimiente de Tramitss
Conzulie os iramites yin sofchudes qu= haya

realzado e fa N | Munidpaidad de Cuayaqul y
3u respecivo avance.

Se da clic en Iniciar Sesion
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7. Se abre ventana donde se debe ingresar el codigo catastral del lote o bien inmueble.

1
1
1 Usted se encuentra en” Uso del Suelo. Desde esta pagina podra realizar consulias del uso de su domicilio para concocer sobre [a actividad o actividades comerciales,
| industrizles que se pueden desarrcllar.
1
I . o
I Usted puede realizar las siguientes consuitas
1 a N
' M e ! h
1 % =%
A5 AT
| =E .
: Afectacion de solar Urbanizaciones Uso de Suelc DIV.[Fusion de Solar
| - - - /mﬁ‘mﬁ e =
: Ok
. ¢ Coémo obtener el codigo Catastral? & o080 Do (ol ool Jown |
| o _ - - ; (i P Y e
| Para acceder a este servicio, 1 g su Caédige C . Este Cddigo podra | = D VLORRICIEO |-
P e IMPUESTO PREDIAL Ul S Y ADICIONALES -

| encontraric en Iz parte superior derecha de su Comprobante de Pago de Impuesto Fredial, | TLIVLO DE CREDITON qucm 2 =
| a continuacién del nombre del contribuyente. Lna vez UbIicado el codigo. por favor ingrese ' ¥ s b .1 e 3
| cada segmenic de nlimeros en las casillas correspondientes, seguide del codigo de o o was | A
| seguridad. el mismo gue se encuentia en la parie inferior de esta hoja. La consulta I :;“_:“::_",;:;',,) 3 ¥ e
| Urbanizaciones no requiere el ingreso de un codigo predial. \
1 — ] ‘

& 3 ull"ll-l“ll,i‘lni’lh el
: ” e e
1 Saleccione |a ciudadiparroquia:. GUAYAQUIL v
1 X 2
| Sector Manzana Lote Division Fhv Phh Numero

) 12 127 7 0 0 0 1

Anles de SVIar 2 CONSUIta. por Tavor digite 1a Siguiente Ciave respetando mayliscuias y mintscuias: <=2

Recuerde llenar este campo

Figura 48. Ventana para ingresar el cédigo catastral.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00001.aspx




GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUA

8. Se abre una pagina que muestra datos del predio, la dimension del solar, sus linderos y mensuras.
A

I________________J

1 S
e OEIVICI

: en linea.

I

| Inicin

1

1

1 Usled se encuentra en’ Uso del Suelo Desde esta pagina podra realizar consultas del usoe de su domiciio para concocer sobre @ aclividad o actividades comerciaies,

1 que se pueden

1 -

Datos del predio

I Poblacion: GUAYAQUIL

I Cédigo: 0112:0127-007-0-001

1 RUCICI: 3

) Propietariofs):

Dirsccion: LEDESMAP PEOMEZ Y AYACUCHO
Lindero none: SOLAR 08 Lindero sur: SOLAR 06
Lindero este: LEDESMA Lindero oesto: SOLAR 02
Longitud nofte: 22,00 mrs. Longitud sur: 22,00 mirs.
Longitud este: 15,00 mtrs Longitud ceste: 15,00 mtrs.
Estado: CONSTRUIDO Area escritura; 326,70 mirs.

Infarmasiin Cataetral:

Seqin el Sistema del Oplo. de Avaltos y Registros, ef predio cuenta con 2 edificacion(es)

Nro. Anexo Nro. Pisos
0 .1
17 AI
Procesos
\/ % F/ 2 " h En este?' pagmma Sse da clic en
@ @gg oy 2 DIV/Fusion de solar, para conocer en
!\,.*’/g ; qué zona se encuentra ubicado el
Afectacién de solar Urbanizaciones Uso de Suelo DIV Fusién de Solar

1 predio.

Si se da clic en uso de suelo aparece la
compatibilidad del uso de suelo.

Figura 49. Ventana que muestra los datos generales del predio.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00001.aspx -
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9. Aparece nueva pagina de DIV/fusion de solar, en donde se muestra en datos del predio la zona y nimero de ubicacion del

predio, para este caso ZMR - 2. A

I_____________________________l

Usted se encuentra en: Divisién / Fusién de Solar

Conceptos

Divisian/Fusion de Solar: Se considera fraccionamiento o subdivision urbana, a la division de ferreno en dos a diez lates con frente o acceso a alguna via
publica existente o en proyecto.
Consulta a través de la cual podemos conocer bajo qué i minimas una propie puede ser objeto de una fusion

Alcance: La consulta de factibilidad de division toma como referencla exclusivamente el area de la propiedad existente segun escrituras, estableciendo las
condiciones de frente y areas minimas que deben conlener cada uno de los predios una vez dividida dicha propiedad

Ordenanzas Aplicables: Reforma a la Ordenanza Sustitutiva de Parcelaciones y Desarmallos Urbanisticos; Gaceta No. 5. Publicada e 24 de enero del 2011
Qrdenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones

Los fracgi ientos pueden en el area urbana, de expansion urbana y rural del Canton Guayaquil. Tanto para el i i enel area
urbana y de expansién urbana, regiran las mismas i previstas enla
Los predios cbjeto de division en las areas rurales o zonas de expansion urbana no estaran cbligados a dejar los porcentajes establecidos en el art. 12.2b)
enla presente slempre que los lotes resultantes de la division sean mayores a 5 & ¥'SU USO $8a pi
agricola. En caso de ificar su uso con p 2 la apl i6n de fa division, deberd cumpiirse los porcentajes respectivos. Para mayor detalles e
informaclon ver articulos 8, 9 y texio compieto de fa Reforma a la Of Sustitutiva de y D L
Datos del predio
Paoblacion: GUAYAQUIL
.// Cedigo:  012-0127007-0-0-0-1

RUC/CL: -
Direccion. LEDESMA/P.P.GOMEZ Y AYACUCHO

Zona: ZONA MIXTA RESIDENCIAL-2 (ZMR-2)
——

Figura 50. Ventana de DIV/Fusién de solar.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00003.aspx

10. Obtenido la zona y su namero (ZMR - 2), se hace clic en la flecha que lleva a la pagina anterior, para consultar en uso de suelo
A

el tipo de compatibilidad de la zona. P ——
1
— & C @ Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal De Guayaqu

Lunes, 4 de Noviembre del 2019 | 9:29:26 A M.

Figura 51. Menu de opciones rdpida, ubicada en la parte superior izquierda de la ventana.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00003.aspx
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11. Se abre la pagina de uso de suelo, en datos del predio en la parte donde indica zona aparece el tipo de compatibilidad, para este

A
caso seria D (ZMR - 2D) !

Fm—mmm e e e e e m =]

1 Usted se encuentra en: Uso del Suelo
1
| Conceptos
1 Uso de Suelo: Consulta a través de la cual podemos conocer la actividad(o acti ) comerci ), Industrial{es) o de servicio(s), que se permite(n)
1 desarrollar en un predio especifico, de acuerdo a Ordenanzas.

Adiclonalmente, permite conocer las condiciones que debe reunir el local dentro del cual se prevea desarrollar la actividad consultada.
1

Alcance: La consulta de uso del suelo, sirve Unica y exclusivamente para conocer la posibilidad de desarroliar una actividad especifica.
1 Y
1 Ordenanza Aplicable: Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones y su reformatoria

Reforma a la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del canton Guayaquil (Gaceta Oficial No.21).; Ordenanza Sustitutiva de
1
I Reglamentos Urbanizacion Kennedy Norte
1 ; Datos del predio

Poblacion: GUAYAQUIL

,/ Codigo:  012-0127-007-0-0-0-1
e RUC/CI: -

Direccion: LEDESMA/P.P.GOMEZ Y AYACUCHO
Zona: ZONA MIXTA RESIDENCIAL-D (ZMR-D)
——

Lindero norte:  SOLAR 08 Lindero sur: SOLAR 06
Linderoeste: LEDESMA Lindero oeste: SOLAR 02
Longitud norte:  22.00 mtrs. Longitud sur: ~ 22.00 mtrs.
Longitud este:  15.00 mtrs. Longitud ceste: 15.00 mtrs.
Estado: CONSTRUIDO Area escritura:  326.70 mirs.

Plano: E

Figura 52. Ventana de uso de suelo.

Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00005.aspx

NOTA: En el ejercicio se tiene una compatibilidad D, lo cual indica que en ese lote se pueden generar algunas actividades de
comercio, las cuales estan en la ventana de uso de suelo de la pagina del municipio y en el anexo 5 de la ordenanza sustitutiva.
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Teniendo la zona (ZMR - 2), en los cuadros de la ordenanza sustitutiva de edificaciones y construcciones del
cantén Guayaquil, se ubica los parametros de la normativa que regiran el disefio del proyecto en el lote.

Tabla 44. Zona Mixta Residencial (ZMR).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
- Intensidad Altura : N
SUB:2ONA Fn linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote Dens:;lad dela segin Retiros Es;att:llonlann 0o,
e edificacion | frentelote € plazas
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Arca Frente COS | cUus Altura Frontal | Lateral | Posterior

ZMR - 1 - Si Si - Si - Mas de 500 m* Minimo 20 ml. 260 0,70 1,00 15m v 0,10 Im Pam usos 1o

— Si = Si == == 200 - 500 m? 10-15ml. 260 0,80 | 160 0,15 v 0.10 2m residenciales ver
ZMR 2 Si = = = = = 80 - 200 m? 8- 10ml. 1300 0,70 | 2,50 1,00 = = 020 las  Normas de

Si - - = = - Mis de 200 m? 10— 12 m] 1200 0,70 | 320 100 = = 020 i:m‘“’;‘q";"e“‘“
— — Si — — Si - 80- 100 o@ 6—8ml 1000 | 0.80 | 150 1.00 — — 0.20 SRS

- Si — — Si — 101 - 200 m? 8- 10ml 1000 0,80 | 240 1,00 — 0,20

p— 1 —ne p— 1 - = 2 — — — 2
MR —4(9) Si si 80 - 100 m 68 ml 300 0,80 | 160 1,00 0.20

- Si — — si -— 101 - 200 m* 8—10ml 800 080 | 240 1,00 s - 0.20

Los soportales tendran un ancho de 3m. Su altura fluctuara entre (3 y4) m, siempre y cuando no tenga volado sobre acera.
(*) Esta normativa es aplicable tanto para las zonas ZMRy ZMR — NC.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

1.1.3. Desarrollo de los parametros de normativa segiin cuadro de la Ordenanza Sustitutiva.

Tabla 45. Calculo del COS.

COS: Coeficiente de la norma x Area del lote
Calculo del COS COS: 0,70 (Coeficiente de la norma) x 326,70 m? (Area del lote)
COS: 228,69 m?

NOTA: Para el municipio el valor obtenido del COS NO ES RELEVANTE, sobre el valor del COS PREVALECE LOS M2 EN
PLANTA BAJA RESPETANDO LOS RETIROS.

Fuente: Elaboracidén de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 46. Calculo del CUS y DENSIDAD NETA.

CUS = Coeficiente de la norma x Area de Lote + 5% de tolerancia

CUS: 3,20 (Coeficiente de la norma) x 326,70 m? (Area de Lote) + 5% de tolerancia
Calculo del CUS CUS: 1045,44 m? + 5% de tolerancia

CUS: 1045,44 m? + 55,272 m?

CUS: 1097,71 m> de CONSTRUCCION

(Coeficiente de la Densidad Neta x Area de Lote)/10000 m?

DENSIDAD NETA =
5 (Promedio familiar)

1300 x 326,70 m?/10000 m?

DENSIDAD NETA = R

Calculo de la
DENSIDAD NETA
424,71 m?/10000 m?

DENSIDAD NETA = z

42471 = = = = = = — = = Numero de habitantes permitidos en el Lote, segin infraestructura del sector.
DENSIDAD NETA = > P a

DENSIDAD NETA = 8,49 ~ 8 U.V. (Unidades de vivienda)

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).




Tabla 47. Calculo de la Altura.
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ALTURA

Segun Art. 14.5. de la Ordenanza Sustitutiva, la altura sera resultado de multiplicar la dimensién promedio de
los frentes del lote por el coeficiente indicado en los cuadros de la Ordenanza.
Nota: Para nuestro debemos observar el coeficiente indicado en el cuadro de la ZMR - 2
Altura = Coeficiente de la norma x Promedio de los frente del lote
Altura = 1,00 (Coeficiente de la norma) x 15,00 m. (Promedio de los frente del lote)
Altura = 15,00 m.

NOTA: Para el municipio el valor obtenido en la ALTURA NO ES RELEVANTE, sobre el valor de la ALTURA PREVALECE LOS
M2 DE CONSTRUCCION OBTENIDO EN EL CUS.

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

Tabla 48. Soportal para el Lote.

SOPORTAL

Seglin el cuadro de Ordenanza el lote cuenta con Soportal:
- Ancho de Soportal: 3 metros (m), segiin Art. 12.1.A. de la Ordenanza Sustitutita
- Altura de Soportal: 3,50 m. Art. 11.3 de la Ordenanza Sustitutita

NOTA: Como en el cuadro de la Ordenanza se indica que el lote debe respetar SOPORTAL, el lote NO va a tener Retiro Frontal ni

Retiros Laterales.

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

S
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Tabla 49. Célculo de Retiros para el Lote.

Segun el cuadro de Ordenanza el lote cuenta con los siguientes retiros:

- Frontal: --- (A linea de lindero — Sin Retiro Frontal) — Segtin ordenanza con soportal de 3 m. de ancho.

- Laterales: --- (A linea de lindero — Sin Retiros Laterales)

- Posterior: El cuadro de Ordenanza nos nuestra un coeficiente de 0,20, para saber el valor del retiro se debe calcular

conforme al promedio de los fondos del lote como lo indica el Art. 14.6.2 de la Ordenanza Sustitutiva.

; N SOLAR 2

| 15 |
| \

_ : ~

R. POSTERIOR 4
FONDO DEL LOTE o | N FONDO DEL LOTE
RETIROS b ' d
Grafico del Lote SOLARS 22 45 oo 45 22 SOLAR
SOPORTAL %

T 15 | o

I 1
LEDESMA

Retiro Posterior = Coeficiente de la Ordenanza x El promedio de los fondos del lote

Retiro Posterior = 0,20 x 22 = 4,40

Retiro Posterior = 4,40 M. m———) Scgun Art. 14.6.2.d de la Ordenanza Sustitutiva el Retiro Posterior sera de 4 metros (m).
Los lotes que tengan de fondo mas de 20 metros el retiro posterior podra ser minimo de 4 metros.

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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1.1.4. Calculo de liquidacion y pdliza

Una vez que se obtienen los datos de normativa establecidos en el cuadro de la ordenanza, se debe calcular el valor de la liquidacion.
El certificado de avaluo sirve para el célculo de la liquidacion del registro de construccion. En este, estan estipulados tres datos
importantes:

» Superficie construida del predio;

» Tipo de edificacion; y

» Valor del M2 de construccion.

El tipo de edificacion permite buscar en la GACETA 26 el costo del M2 segun el tipo de edificacion, y corroborar o rectificar el que muestra el

Certlﬁcado' CERTIFICADO DE AVALUOS Y REGISTRO DE PREDIO URBANO

— cnpcane+ 2019 - 187131

Nombre : FechafHoraEmisién : 26/NOV/ 2019 - 11:10

Codiao Catastral s Vélido Hasta : 25/ENEi2020

012-0127-007-0-0-0-1
NOMBRES REGISTRADOS

Cédula Hombra

o CRUZ VERA FELIX

DATOS DEL PREDIO

ChudacelarCoa pe ativa/Barrio Direciin Manzana Solar PamOQa

SIN CLUDADELA LEDESMAP 2 GOMEZ Y AYACUCHO 127 7 URDANETA

DATOS SEGUN TITULO DE PROPIEDAD

Otorcoch en Hoteris Repericro Fecha Inscrpcén NoRea. Propedsd  Matricub Inmoblori

GUAYAQUIL SIN NOTARIA 0 o o o

LINDEROS Y MENSURAS SEGUN TITULO DE PROPIEDAD

NORTE con R coN FORMA CEL SOLAR

SoLAR 08 200mts, DR 2200mls.  REGULR
=TT ooy — = — = = St - _|
| Area en el sitio registrada | Sz 1so0ms. R 1500ms. 32670 I Valor M2 de construccién

IS VALUO DE LA PROPIEDAD - e
I por el Municipio. 1 VALOR PATRIZ 1 PROP. FORIZONTAL FLTCUOTA N FROP. TORIZONTAL | VALGR 2 DEL SOUR AVALUG DFL SOUAR 1 registrado en el municipio
0 $174.95 grezsszasnenasz 1593 | 00 = o e e e e -
9 61,20 EDIF. RESIDENCIAL 1 [r— $90.00 i g ananen§ SH3.00)
1 1695 EDIF. RESIDENCIAL 1| 75*!).01 i geossese) S25.50)
TOTALC T T 703350
VALOR DE LA PROPIEDAD SrxssrasEea64,192.93

Tipologia de construccion - EDIF. RESIDENCIAL 1

Figura 53. Datos a considerar en el Certificado de Avallos, para el calculo de Liquidacién. 100 ]
Fuente: Elaboracidn de autores, a través de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Certificados/CAT14002.aspx. [
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Para el céalculo de la liquidacion y poliza, es necesario conocer el drea que va a tener el proyecto en planta baja y respectivas plantas

altas hasta agotar el CUS.

Tabla 50. Calculo de superficie de planta baja.

—> N
SOLAR 2

| 15 | el el el 1
1. Realizar el grafico del lote con el retiro posterior y el

CALCULO DE SUPERFICIE DE PLANTA BAJA

1 |
R. POSTERIOR i ‘ i soportal que se debe respetar segun el cuadro de la i
| | ordenanza. I
I T | 2. Se procede a restar de las dimensiones del lote los 4 :
: metros del ancho del retiro posterior y los 3 metros :
| del ancho del soportal. |
Area " I
SOLAR6 22 4 225,00 m? {5 22 soLaRs | 22-4-3=15 metros. :
1 1
' (15x 15) metros = 225 m? en Planta Baja |
L e e e e e e e e e L |
A |
SOPORTAL % ’
| 15 | N
| |
LEDESMA

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 51. Calculo de superficie de planta alta.

CALCULO DE SUPERFICIE DE PLANTA ALTA

—g— N
SOLAR 2 =T e e e e e 1
15 i 1. Realizar el grafico del lote respetando retiro posterior !
| | | ] I
| | I segun el cuadro de la ordenanza, en la planta alta el !
\ R POSTERIOR l 1 | soportal va cubierto y se genera un volado de 0,90 :
) | : metros sobre la acera (Volado = 30% del ancho de :
I ] ' acera). |
I 2. Se procede a restar de las dimensiones del lote los 4 |
| metros del ancho del retiro posterior y se suma el !
1 1
SOLAR 6 22 22 SOLAR & . volado de 0,90 metros. I
Area I :
18,9 283,50 m* 18,9 | 22-4+0,90 = 18,90 metros. |
I 1
|
: (18,90 x 15) metros = 283,50 m? en Planta Alta |
| |
1 |
, | L e e e e e 2
1 S
| 15 | voLADO SOBRE ACERA
! ' 0,90 m.
LEDESMA

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 52. Grafico del ejercicio - Perfil.

GRAFICOS DEL EJERCICIO

Al sumar la superficie de construccion de PB. + PA. El valor de 508,5 m? esta por debajo del valor del CUS 1097,71, por lo que para alcanzar ese
valor se deben proyectar 3 pisos de planta alta de 283,50 m?

AREA DE 3 P.ALTA
283,50 m*
283,50 m?
? AREA DE 2 P.ALTA
283,50 m* Sean
1075,50 m? R. POSTERIOR VOLADO 30% ANCHO
283,50 m? 4m . ARE%?? 510P-{\LTA DE ACERA = 0,90 m.
.7__ 50 o >
225,00 m? A )
- J AREA DE P.BAJA
SOLAR 2 223,00 2 ;
\VIGGIIIVIsI IS sddoss - LEDESMA

Nota: La suma de la planta baja y los 3 pisos altos dan un valor de 1075,50 m?, para alcanzar el CUS 1097,71 m?, se puede disefiar una
pequenia terraza de 22,21 m?. Para este ejercicio solo llegaremos al disefio de la PB y los 3 Pisos altos.

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Para conocer el valor del M2 de construccion se consulta GACETA 26, y se busca el tipo de edificacion sefialado en el certificado de
avallio, que para este caso es EDIF. RESIDENCIAL 1 (E.R.1). El valor que sefiala es de $110 dolares, valor que sera considerado para
el AUMENTO por ser construccion nueva. Y la mitad del valor, que es $55 délares para REMODELACION.

TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION BIENIO 2012 - 2013

SR
1 EDIF. RESIDENCIAL RUSTICA (E. R. R.) $ 15,00
2 | EDIF. RESIDENCIAL DE MADERA (E.R.M.) $ 38,00
3 | EDIF. RESIDENCIAL MIXTA 1 (E.R. M. 1) $ 80,00
4 | EDIF. RESIDENCIAL MIXTA 2 (E.R. M. 2) $ 100,00
5 | EDIF. RESIDENCIAL 1 (E.R. 1) $110,00
6 | EDIF. RESIDENCIAL 2 (E.R. 2) $180,00
7 | EDIF. RESIDENCIAL 3 (E.R. 3) $220,00

Figura 54. Tipologia de construccidn - costo por m2.
Fuente: (Gaceta Oficial N. 26, 2011).
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1.1.5. Proceso de calculo de liquidacion y poliza

CUS 1097,71 — 78,15 de construccion registrada en el certificado de avalios = 1019,56 m?

Area de
Aumento

Ver
Certificado
Avaltio

VALOR DE AUMENTO = 1019,56 x $ 110 l VALOR DE REMODELACION = 78,15 x $ 55
=$112151,60 I = $ 429825
~ $112151,60x 2 l _ $429825x2
a 1000 | 1000
=$224,30 1 =$ 8,60

—I_ SUMAR —l_

S [

I $232,90 - VALOR DE LIQUIDACION

POLIZA: Se suman los valores del costo de la edificacion obra aumento, més la de remodelacién y se calcula el 8%
$112151,60 + $4298,25 = $116449,85 x 8% = $9315,99 valor de la Poliza.

Por causa de seguro de vida del personal de construccion. A partir del 3er piso lo solicita el municipio.
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1.1.6. Anexos de Gaceta 21 para la actividad comercial.

Para el disefio del proyecto se ha dado un uso mixto Vivienda/Restaurante, en la GACETA 21 se puede observar los pardmetros de

normativa para la actividad de comercio.
En la pagina del municipio al seleccionar la opcion de uso de suelo para saber la compatibilidad de la zona (En el ejercicio en
desarrollo compatibilidad D), al deslizar el cursor hacia la parte inferior, se obtienen las actividades de comercio establecida por el

municipio para el lote, conforme a la compatibilidad obtenida.

Usted sa encuentra en: Uso del Suelo. Dasde asta pagina podra realizar ¢ del uso de su para sobse la fad 0 dads
indusiriales que se puedan desarrollar

Datos del predio

Poblacion: GUAYADUIL

Cédigo: (12-0127-007-0-0-0-1

RUC/CI:

Propietario(s):

Direccion: LEDESMA/P. P.GOMEZ Y AYACUCHO .
Seleccionar

Lindero norte: SOLAR 08 Lindero sur: SOLAR 06

Lindero este: LEDESMA Lindero ceste: SOLAR 02 USO DE SUELO

Longitud norte: 22,00 mirs Longitud sur: 22,00 mitrs

Longitud este. 15,00 mtrs. Longitud oeste: 15,00 mitrs. &

Estado: CONSTRUIDO Area escritura: 326,70 mtrs,

Informacién Catastral:

Sepin el Sistema del Dpto. de Avallcs y Registros, el predio cuenta con 2 edificadon(es) I
Nro. Anexo Nro. Pisos
0 1 I

1

Procesos I
AN
< 2 a B
A Fe = | 2 G
~ ,\fé R
Afertacién de solar Urbsnizaciones Uso de Sl’JdO DIV/Fusién da Solar

Figura 55. Ventana de datos generales del predio.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00001.aspx
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Usted se encuentra en: Uso del Suelo

Conceptos

Uso de Suelo: Consulta a través de la cual pcdemes conocer la actividad(o actividades) comercial(es), industrial(€s) o de servicio(s), que se permiie(n)
desarrollar n un preain especinco, 0e acuerdo a Ordenanzas.
Adicionalmente, permite cenocer las condiciones gue debe reunir el local dentro del cual se prevea desarrallar |a actividad consuliada.

Alcance: La consulia de uso del suslo, sirve tinica y exclusivamente para conocer la posibilidad de desarrollar una actividad especifica.

Ordenanza Aplicable” Ordenanza Sustituiiva de Edficaciones y Construccianes y su refarmatoria

Reforma a Iz Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construccionss del canton Guayaquil (Gaceta Oficial No.21).; Ordenanza Sustitutiva de
Reglamentos Urbanizacién Kennedy Norie

Datos del predio

. I

o Foblacién: GUAYAQUIL I Se desliza el cursor por la I
f; Cédige:  012-0127-007-0-0-0-1 l . . )

RUCICI: - I parte inferior, en donde estan |

gireccién: LEDESMA/PR.GOMEZ Y AYACUCHO | las actividades de comercio |

ona ZONA MIXTA RESIDENCIAL-D (ZMR-D) |

Linderonorle:  SOLAROB  Lingerosur  SOLAR 05 I para el lote. I

Lindero este:  LEDESMA Lincero oests:  SOLAR 02 e e e e = —— -

Longitud norte: 22.00 mtrs. Longtud sur.  22.00 mirs.
Longitud este:  15.00 mitrs. Longtud oeste: 15.00 mirs.
Eslado: CONSTRUIDO Area escritura:  325.70 mirs.

Plano: @

Informacion Catastral:

Segtin el Sistema del Dpto. de Avallios y Registros, el predic cuenta con 2 edificacion(es):

Nro. Anexo Nro. Pisos
0 1
1 1

Figura 56. Ventana general de Uso del Suelo.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00001.aspx




Informacion Catastral:

Seglin el Sistema del Dpto. de Avallios Y Regisiros, el predio cuenta con 2 edincacion(es):

Nro. Anexo
0
1

Datos de consulta

GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES

Nro. Pisos
1
1

1
|
1
|
-l

Academia de Idiomas - Lenguas
Agencia Bancaria (Sucursal)

Agencia de correns, telégraros

Agencia de loterfa, 1oto y afines

Agencia de turismo (incluye venta de pasajes)

Agencias periodisticas de informacion y noticias

Alquiler ce Artefactos de Uso Doméstico y de Oficina

Alquiler de articulos para recepciones

Alquiler ce prendas de vestir

Alguiler y/o venta de Montacargas, Maquinarias y Equipos de construccion
Archivo ce documentacidn, almacenaje para oficinas ¥ menzaje de casa
Arriendo de automéviles

Asilos, Albergues

Ascciaciones y Cooperativa de Ahorro y Présiamo

Biblictecas

Badega de Productos Alimenticios Procesacos y Envaszacos

Figura 57. Actividades de comercio permitidas en el Lote.

RESUlla” ACIVIdanes

Agencia de enirega de correspondencia y paquetes nacionales e intemacionales (Punto de atencion al Cliente)

R R

Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00001.aspx

DE GUAYAQUIL - CAPITULO I11

=» | Actividades de comercio




‘ Oficinas Administrativas

\ Organizaciones profesionales y gremialzs (Camaras-Sindicatos-Colegios-Otras ascciaciones)
| Drganizaciones rellgiasas (Iglesias - Templos)

‘ Pelugueria - Gabinete de Belleza

\ Salas de bolos

‘ Restaurantes N I IS S S S S S S S S S D B S B S B B B S S - 9

‘ Salas de velacion
| Sai6n de Eventos
| Salones de Cosmetologia v Servicio de Tatuaje

‘ Salones de masajes, bafics calientes, turcos, saunas (SPA)

GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL - CAPITULO III

e il il |
| Actividad de comercio
: seleccionada  para el |
| proyecto.

| Sanatarios

| Servici de Autobanco

‘ SEnIcko de Cajero Aulomatico
| Senvich de Cribadoras

| Senvicio de Griias

\ Servicio de Tanqueros gue transportan agua

| Senvicio de Tangueros que transportan combustibles

‘ SEenCIo de Transporte Internacicnal, (nierprovincial, Intercantonal, Interparrogulal

| Senvicio de Transporte Liviano de carga (camiones que transportan carga de menos ce 7 ioneladas)

\ Sencio de Transporte Pesado de carga (camiones que transportan carga de mas de 7 toneladas)

‘ Senvicio de Transporte por vias de navegacion interior
| Servicio de Transporte Urbano

| Servich de Volguetas

‘ Senvicio tcnice a domicilio (se excluye el &rea de taller, mantenimiento y reparacion dentro del local)

Figura 58. Actividad de Comercio seleccionada para el proyecto.

Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00001.aspx




GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL - CAPITULO III

Una vez que se ha seleccionado la actividad de comercio, segun las establecidas en el uso de suelo para el lote, en la GACETA 21 se
ubica el comercio para conocer los parametros de normativas para el disefio.

1. Enel ANEXO 1 dela GACETA 21 se ubica el codigo de la actividad comercial.

ANEXO #1

Codificacion de actividades y usos del suelo

631. RESTAURANTES, CAFES Y OTROS ESTABLECIMIENTOS QUE EXPENDEN COMIDAS Y BEBIDAS

63101 | Bares (Incluye cantinas, cervecerias, tragos al paso)

63102 | Cafeterias

63104 | Fuente de Soda (Venta de hamburguesas, papas fritas, refrescos)
63105 | Restaurantes

63106 | Restaurantes (Servicios de comida preparada a domicilio)

63107 | Restaurantes (Parrilladas)

63108 | Restaurantes (Pizzerias)

63110 | Restaurantes (Picanterias)

63111 | Restaurantes (Cangrejales)

Figura 59. Codificacion de la actividad de comercio seleccionada.
Fuente: Obtenido de, (Reforma a la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del cantén Guayaquil. Gaceta Oficial N. 21, 2011).

En el ANEXO 1 para la actividad de comercio RESTAURANTE se tiene el codigo 63105, este coddigo se debe ubicar en el ANEXO
2 de la Gaceta 21.
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ANEXO #2 - CUADRO DE COMPATIBILIDAD DE USOS DE SUELO

c

. s 3 A o : 2 % <

A I T s 2l |%| 2

J G 1 [

ZONA RESIDENCIAL - C a [ v ]+ . ZONA RESIDENCIAL - C A B N

v A ]

(ZR-C) sla el & (ZR-C) 2 O BT I -

- g A E é ¥ o X ! 1 'l.

D s 4 1 s P s o )

c 5 c

6. COMERCIO
620. COMERC!O AL POR MENOR (LOCALES DE VENTA)

62570 |Venta al por Menor de Sani y griferia 121] i ! I-v [1R1]] 62587 |Venta al por Mencr de Panales -l ] ] -V 1118
e, [Y NN ¥ POF Machr ¥ Seniah 0% comerclo minorttonevl. i 1 1 v 1 62588 [Venta al por Menor ylo Alquiler de Discos, CO'S y Videos HI 1 ! W i
62574 _|Venta al por Menor de Cilindros de Gas domést) (A1) 1 ! v I 62590 |Venta al por Menor de Balerlas (1] ] ] v -

62580 |Venla al por Menor y mantenimiento de Oxigeno y Extintores I 1 | v [IE1]] 62592 |Venta al por Menor de vidrio Il ] 1 -V 1]
62581 |Venta al por Menor de Produclos de Tarjeteria 11 ! 1 v - 62595 _|Venta al por Menor de Oro (incluye compra) 111 1 ] -y -t
easd [0 M porNenor oo bl e (e Y e 1 1 v | 62598 {Venta al por Menor de alfombras i | ] L Tl

62586 |Venta al por Menor de Articulos de publicidad Il I | I-v 1111
631."RESTAURANTES, CAFES Y OTROS ESTABLECIMIENTOS QUE EXPENDEN COMIDAS Y BEBIDAS

33102 |Cafeteria (2]} | 1 IV -1 63107 |Restaurantes (Parrilladas) -l | -V (all]
63104 |Fuente de Soda (Venta de hamburguesas, papas fritas, refrescos) -] 1 1 -V 111 63108 _|Restaurantes (Pizzerias) ] XKV ]
63105 |Restaurantes - I 1 Hil-v - 63110 |Restauranies (Picanterias) all -V alll
63106 |Resta (Servicios de comida preparada a domicillo) -] 1 | Hil-v -1 63111 _|Restaurantes (Cangrejales) ll -1V -1t

Figura 60. Cuadro de compatibilidad de usos de suelo de la actividad de comercio seleccionada.
Fuente: Obtenido de, (Reforma a la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del cantén

En el cuadro de compatibilidad de usos de suelo del ANEXO 2 se indican los pardmetros de normativa establecidos para las
actividades de comercio referente a: parqueos, seguridad, emisiones, sanitarios y condicion de edificacion.
Actividad — Restaurante (Codigo 63105)
e Parqueo: [-1I
e Seguridad: |
e Emisiones: [
e Sanitarios: [- I -V

e Condicion de edificacion: 11 — 11
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Al final del cuadro de compatibilidad de usos de suelo del ANEXO 2, se indica el significado para cada punto de la normativa:

Requerimientos minimos de funcionamiento de locales

PARQUEOS: I.- Para EDIFICACIONES NUEVAS, y EDIFICACIONES EXISTENTES que cambien de uso Residencial a Uso Comercial sera lo determinado en el Registro de Construccién: IT.-
EDIFICACIONES EXISTENTES SERA DE ACUERDO A LO QUE DETERMINE LA DUAR EN FUNCION DE LA UBICACION, TAMANO Y ACTIVIDAD.

SEGURIDAD: I.- Presentar Certificado del Benemérito Cuerpo de Bomberos (Prevencién contra incendios y desastres).

EMISTIONES: I.- NO requiere Pronunciamiento de Direccién de Medio Ambiente: IT.- SI requiere Pronunciamiento de Direccién de Medio Ambiente.

SANTTARITOS: I.- Empleados: Unaunidad sanitaria (uninodoro —unlavamanos): IT.- Clientes: Si son establecimientos de concurrencia masiva; ITL- Trampa de Grasa; TV.- Frigorificos: V.- Presentar
Certificado de Aseo Urbano.

CONDICIONES DE EDIFICACION: I.- Toda la edificacién estara destinada exclusivamente para la actividad solicitada: IL.- Edificacién combinada con otras actividades: ITL.- El local debera
cumplir con dreas vy condiciones minimas establecidas en el Anexo# 3 Requerimientos v Areas Minimas por Establecimiento contenido en la presente ordenanza: IV.- En locales de hasta 200 m?: V.- En
local de 30 m*: VI.-En local de 240 m* VII.- En solar de 240 m?de area y 10 m de frente: VIIL- En solar de 600 m? de dreay 10 m de frente; IX.- En solar de 300 m?de drea y 15 m de frente: X.- En solar
de 240 m* de area y 12 m de frente; XI.- En solar de 160 m? de dreay 12 m de frente; XII.- En solar de 2000 m? de area; XII1.- En solar de 1000 m? de area v 25 m de frente; XIV.- En solar de 600 m? de
area; XV .- En solar de maximo 2000 m?* de drea; XVI.- En solar de 1000 m? de area; XVII.- En solar de 400 m?* de drea; X VIIL.- En solar medianero de 420 m* y esquinero de 600 m?* de drea; XIX.- En solar
de 300 m? de area; XX.- En solar de 450 m? de drea y 12 m de frente; XXI.- En solar de 2500 m?®de area y S50m de frente; XXII.- En local de 200 m?; XXII1I.- En local de 400 m?; XXIV.- En local de 450
m? de dreay 15 m de frente; XX V.- En local de 750 m?de irea y 15m de frente; XXVIL.- Ensolar de 300 m?de irea y 12m de frente; XXVII.- En solar de 400 m? de drea y 15 m de frente; XXVIII.- En
solar de 500 m? de irea y 15m de frente; XXIX.-En solar de 5000 m? de drea; XXX.- En solarde 1000 m?de areay 30m de frente; XXXI.- En local de 1000 m?de areay 25 m de frente; XXXI1.- En local
de 300 m* de area y 15 m de frente; XXXIII.- En local de 1000 m? de irea y 30 m de frente.

Figura 61. Requerimientos minimos de funcionamiento de locales - Restaurante.
Fuente: Obtenido de, (Reforma a la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del cantén

Requerimientos minimos de funcionamiento de locales - ACTIVIDAD DE RESTAURANTE

PARQUEOS: L.- Para EDIFICACIONES NUEVAS, y EDIFICACIONES EXISTENTES que cambien de uso Residencial a Uso Comercial sera lo determinado
en el Registro de Construccion; IL- EDIFICACIONES EXISTENTES SERA DE ACUERDO A LO QUE DETERMINE LA DECAM EN FUNCION DE LA
UBICACION, TAMANO Y ACTIVIDAD.

SEGURIDAD: I.- Presentar Certificado del Benemérito Cuerpo de Bomberos (Prevencion contra incendios y desastres).

EMISIONES: I.- NO requiere Pronunciamiento de Direccion de Medio Ambiente;

SANITARIOS: I.- Empleados: Una unidad sanitaria (un inodoro — un lavamanos); IIL.- Trampa de Grasa; IV.- Frigorificos; V.- Presentar Certificado de Aseo
Urbano.

CONDICIONES DE EDIFICACION: II.- Edificacion combinada con otras actividades; INL- El local debera cumplir con areas y condiciones minimas

establecidas en el Anexo # 3 Requerimientos y Areas Minimas por Establecimiento contenido en la presente ordenanza




Codificacion de actividades y usos del suelo
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ANEXO 3

ESQUEMA OPCIONAL CON

AMBIENTES OBLIGATORIOS REQUISTTOS

RESTRICCIONES

RESTAURANTES, CAFES Y OTROS ESTABLECIMIENTOS QUE EXPENDEN

Areas y frentes minimos

. ] : 5
CODIGO COMIDAS Y BEBIDAS. Frente (a) ml [ Area (b) m
RC
63105 | Restaurantes
Def.- Un restanrante es un establecimiento comercial en ¢l mayor de los casos, piiblico
donde se paga por la comiday bebida, para ser consumidas en el mismo local o para llevar.
63106  |Restaurantes (Servicios de comidas preparada a domicilio) (*)
63107 | Restaurantes (Parrilladas)
Def. - La parrillada (también liamada asado o barbacoa), es un métedo para cocinar 4 36
carnes.
63108 | Restaurantes (Pizzerias)
63110 | Restaurantes (Picanteria)
63111 | Restzurantes (Cangrejales)

| NOTA: En el ANEXO 3 se indica las areas y frentes minimos I

| de la actividad de comercio segin la codificacion, ademas de

| los requisitos y restricciones necesarias para el comercio.

| Para el caso de la actividad de restaurante el frente minimo es I

de 4 metros y el area minima de 36 m?

Figura 62. Anexo 3 - Areas y frentes minimos para la actividad comercial - Restaurante.
Fuente: Obtenido de, (Reforma a la Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del cantén

- Extintor (e3) en lugar (es) visible (3),
accesible (3). con sefializacion y con
avisador manual de incendio.

- Rampa de ingreso.

- Letreros luminosos (salida y capacidad de
atencion al publico).

- Bateria sanitaria que permitira el uso para
discapacitados (imodoro, 1 ). con
recubrimiento de pisos y paredes con
material duradero y de facil limpieza.

- Ventilacion natural y/o artificial.

- Tluminacion natural y artificial.

- Campana con espacio adecuado para su

istalacion que mcluya ductos y

extractores de olores y humos (excepto

para aquellos estzblecimientos donde no
serezlizan preparacion de alimentos)

Sistema contra incendios (rociadores

manuzles sobre el drea de cocina y

rociadores automaticos en el resto del

local).

- Meson con fregadero.

- Sistema sedimentador trampa de grasa

Jad.

(excepto para aquellos establecimientos

donde no se realizan preparacion de

1 ' aslimentos y lavado de platos).

A = M ion del local.

% - Dejar libres las aceras y soportal para use

piiblico.

- Sefializacion vertical y horizontal.

- Certificacion del Benemérito Cuerpo de
Bomberos de Guayaquil.

- Piso debe ser pavimentado.

- Lémpara de emergencia.

- Cubierta metslica. fibrocemento o
canalizadas.

- Mantener orden y limpieza dentro del

estzblecimiento.

T s 1 idad

- Sep: quier tipo de acti
relacionadas 2l local fuera del mismo.

- En caso de uso combinado con vivienda
el ingreso debera ser independiente.

OBSERVACIONES

SIMBOLOGIA

- Para efecto de las especificaciones técnicas del tratamiento de accesos y
servicios (bafios y rampas) se tendra que aplicar lo expuesto en la Ordenanza
Reformatoria a 1a Ordenanza Sustimtiva de Edificaciones y Construcciones del
Canton Guayaquil, aplicada a la Accesibilidad de las personas con discapacidad
y adultos mayores en sus articulos 4.1.3 (edificios accesibles), 4.8 (rampas) y
4.20 (barios).

- La ocupacion de aceras y soportales, estara sujeta a lo establecido en la
Ordenanza de Mesas y Sillas en vigencia.

- La actividad Venta de comida preparada a domicilio (63106) se considera sin
atencion al publico, pero debera mantener el drea establecida.

Resto de la ciudad:
Periferia:

RC
PE




1.1.7.

Hoja de Ruta del Lote.
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Una vez que se obtienen todos los datos de la normativa para el disefio del proyecto, el calculo de liquidacion, poliza y los parametros para la
actividad de comercio, se debe llenar la HOJA DE RUTA.

Tabla 53. Hoja de Ruta del Lote.

HOJA DE RUTA

e DIVISION/FUSION DEL SOLAR

Poblacion: GUAYAQUIL

Cadigo:  012-0127-007-0-0-0-1

RUC/CI: -

Direccion: LEDESMA/P.P.GOMEZ Y AYACUCHO
Zona: ZONA MIXTA RESIDENCIAL-2 (ZMR-2)

e USO DE SUELO

Poblacion: GUAYAQUIL
Codigo:  012-0127-007-0-0-0-1
RUC/CI: -
Direccion: LEDESMA/P.P.GOMEZ Y AYACUCHO
Zona; ZONA MIXTA RESIDENCIAL-D (ZMR-D)
Lindero norte: SOLAR 08 Lindero sur: SOLAR 06
Linderoeste: LEDESMA Lindero oeste: SOLAR 02
Longitud norte: 22.00 mtrs. Longitud sur: ~ 22.00 mirs.
Longitud este:  15.00 mtrs.

Estado: CONSTRUIDO Area escritura:  326.70 mirs.

Longitud oeste: 15.00 mirs.

TRAMITE: AUMENTO Y REMODELACION
CODIGO CATASTRAL: 012 -0127-007-0—-0-0—1
AREA DE SOLAR: 326,70 m?
NORMAS DE EDIFICACION

REGLAMENTO INTERNO
ZONA | ZMR-2D (o ENANZA X
USO: Vivienda / Restaurante
COS: 0,70 =228,69 m?
CUS: 3,20 +5% =1097,71 m?
HABITABILIDAD: 1300 hab/hect. = 8,49 Unidades de Vivienda (U.V).
ALTURA: 1,00 x 15m =15,00 Ml.
ANCHO DE SOPORTAL: 3 m. Art. 12.1.A. de la Ordenanza Sustitutita
ALTURA DE SOPORTAL: 3,50 m. Art. 11.3 de la Ordenanza Sustitutita
RETIRO FRONTAL 1: | —memmemmmmmee A Linea de Lindero
RETIRO FRONTAL 2: | ——emmemmemmem A Linea de Lindero
RETIRO LATERAL 1: | —cmcommememeee A Linea de Lindero
RETIRO LATERAL 2: | —memmmmmmeeee A Linea de Lindero
RETIRO POSTERIOR: 4,00 m. segiin Art. 14.6.2 D
ANCHO DE ACERA: 3,00 m.

30% del ancho de la Acera, segun Art. 10.2.B
VOLADO: Volado sobre acera = 0,90 m. ¢

Vivienda: No requiere para uso residencial.
ESTACIONAMIENTO: Restaurante: 1 Estacionamiento por cada 50 m? de local

=5 ESTACIONAMIENTOS

Valor de Liquidacién: $ 232,90
Valor de Poliza: $ 9315,99

e SOLAR MEDIANERO

CON SOPORTAL SEGUN ORDENANZA SUSTITUTIVA

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Una vez que se obtienen todos los datos resumidos en la hoja de ruta, se procede a generar el disefio del proyecto segin los parametros de
normativa.

1.1.8. Situacion actual del lote segun registro del municipio.
SOLAR 8

22
i RE';?S;‘;E’AL il
/////// : :
o L
Tz, | 3 i
< = E D Area existente seglin
3 o § § i registro del municipio
S whsle @ 3 ] B % en el Certificado de
1 g § 8 Avaltos 78,15 m?
y
/ / // /////// 3
< >
nmmmmy | & i
ESPACIO RESIDENCIAL Y / w I
COMERCIAL (TIENDA =z
— il B
/) 7)) :
SOLAR 6
IMPLANTACION DEL TERRENO - SITUACION ACTUAL
ESCALA 1:200
. Kobatodotorot dokot
FACHADA FRONTAL - SITUACION ACTUAL
Figura 63. Situacion actual del lote segun registro del municipio. —_—
Fuente: Elaboracién de autores. [ 115 ’
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Fuente: Elaboracion de autores.
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LOSA TRADICIONAL DE HORMIGON ARMADO
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Figura 69. Seccién A - A' del proyecto
Fuente: Elaboracion de autores.
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Figura 70. Seccién B - B' del proyecto.
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Figura 71. Fachada lado este del proyecto.

Fuente: Elaboracidn de autores.
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Nota:

1. En la elaboracion del disefio del proyecto, se recomienda disefiar un plano de cimentacién que pueda soportar todo los metros
cuadrados de construccion permitidos segun el célculo del CUS, asi sea que el cliente de forma inicial no agote el CUS, es
importante contar con buenas bases para un futuro aumento o remodelacion en el proyecto.

2. También es recomendable revisar las siguientes normativas en el desarrollo del disefio del Proyecto:

e  Normas NEC de Accesibilidad Universal:
- INEN 2245 — Rampas
- INEN 2248 — Estacionamientos
- INEN 2293 — Accesibilidad de Servicios Higiénicos.
- INEN 3139 — Circulaciones Verticales Ascensores

- Disposiciones Técnicas del cuerpo de Bomberos
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1.1.10. Ingreso del tramite de registro de construccion.

Una vez que se tiene toda la documentacion escaneada y los planos disefiados conforme a la normativa, se debe ingresar a la cuenta

del municipio del cliente duefio del lote, en donde se genera el trdmite de registro de construccion por aumento y remodelacion.

Se;vicios
en linea

F————)

Inicio Municipaliaad Consutas Tramiesy  CARLOS LUNA Cemar sesion

Este es 2| Portal de Sarvicios en Linea de la M.I. Municipalidad de Guayaquil Lsted podra solicitar algunes servicios municipales
sin salir de su casa o acudir a una oficina.

Ingrese la Consulta/Tramite que desea loczlizar: Buscar
Consultas
Impuesto Predial Exoneracion por Ley del Anciano
Conozca el monto que le correspende pagar por @ Cansulta del proceso de exoneracion por Ley del
'A Impuestos Prediales Anciano
>
a?’

Uso de Suelo Seguimiento de Tramites

Consulte |as actividades pamifidas para su Consulte los tramites y/o solictudes qua haya

predio, de acuerdo 8 la Ordenanza Municipal realizado en la M.|. Municipalidad de Guayaquil y
su respectivo avance.

Figura 72. Ventana de Servicios en Linea - Cuenta del cliente.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx
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1. Se debe ubicar en la parte superior en tramites, luego en TRAMITES DE EDIFICACION vy se da clic REGISTRO DE

CONSTRUCCION.

Se;vicios
en linea

Inicio  Municipalidad  Consultas~ CARLOS LUNA Cerrar sesion

-

Catastro y Urbanismo

Este es el Portal de Servicios en Linea de la M.I. MuniciSRESEE GHE EUTTEGGREL el AR icitar algunos servicios municipales
sin salir de su casa o acudir 2 una cficina.

Certificado de No Adeudar
Ingrese la Consulta/Tramite que desea localizar: reamiies de Trismo.
Tramites Edificaciones Aprobacion de Planos

Impuesto 1.5 x Mil Registro de Conslruccion (

Consultas

Impuesto Patente Municipal Promoga de Registro

Impuesto Predial Remates no tributarics Modificacion de Planos

Conozca el monto que le corresponde pagar por [IRIEY:. Cambio Responsable Técnico
Impuestos Prediales Anciano

CONSULTAR CONSUL

Inspeccion Final
Remodelaciones en Propiedad Horizontal

Consuita de Normas Edificacion

Anteproyecto Urbanistico

Registro de Plano Estructural
Uso de Suelo

Consulte las actividades permitidas para su
predio, de acuerdo a la Ordenanza Municipal g
Su respectivo avance.

‘ B CONSULTAR 1
=

Figura 73. Pasos para ingresar a Registro de Construccion.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx

Anulacion de Registro de Construccion
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solicitados.

Municipalidad Consultas Trémites Mi Cuenta

7= 1Datoz Generales Ji&= 2Dator Ecpecifiens .= 3.0atoz del Plana. &= 4.Dooumentacién Ja= bingreze Soficitug

Ingreso de Solicitud de Registro de Construccion

Para notéicar al Municpio que va a consbur wa eﬂmwcm £n un determinado predin. Es obligatoria 12 obtencién del Registro de Coratruccion para foda
decir, aquellas que l=ngen mas d= 35 m2, Cabe recalcar que ef Regsiro de Constuccon es el (ico

consbuccitn que no s=a consderada Obra Menor, =5
docimento qu= |= permil= 2] cudadano iniciar la sjscucion de 1 obra.

Afn de evilar sancicnes, se inf foda Registro de C ion debe chfener el Registro Calastal y culminar of lramite con |= Inspeccion Final.

Si desea mayor nkrmacite sobre cémo rediar el ingreso e Este formulaio. e click aqul, o en caso que ceba retcenar un tidmile que ha dejado pendients,

CONOZCE e Proceso para reloenano squl. Tambin pusde visitar &l siquisnte video lulceial Var video.

1, Usind cumrra con un masimo de 89 mirkios para corpletar slingeso de la soiond tempo contedo desd= que hays wciado sesiSs en o portsl de Trémies e Lises,

£ TR L PREDID.EN CASO D2 v APOR LA ANEGADA.
Esnmssamlmmmoos PRCPIETARIOS CE ACUERDO AL BN DEL
TCDOS LOS PROPETARICS 10 SE POCRAARROBAR L3 SOLIGTUD

Tipo de Construccian:
———-memeee SELECCIONE

-V

Solicitantes:
Si el anicianie po =3 &l propisfers, sleceone s opciin "Acodersdo” o ‘Autorizato’, segin o caxa

| Nombrcs Apcllidos

CARLOS
s | LUNA OUIMIE
[ I

Nombre mpresion |
CARLOS LUIS
LUNA QUIMI

Carreo Electronico | Vahdaciones
clictantes

reqisirago.

Carlosluaui @hotmail.es

Predios:

Valicksciones

Proyectista:

ingrase el Nimero de laznfoacisn o Cédula ozl Proyzsists y haza o an el batin O pars au venfcacian.

| Tpo | Tpoid. | identmcacion Nombres Apcilidos Validacioncs
[rouTEGTo [oEDULA 1@

Responsable Técnico:

ingrmse = i de 6l dei “Respon sabie Tacrin® y bags ¢ n e botin &

Tip > _1)0 1d. Tipo Pers. | Identificacion Nombres Apelidos Noenbre: mprexion Correo Electronico Validsciones
RESPONSAB ¥ |[CEDULs v |[NATURAI ¥ | |

= .

Figura 74. Ventana de Ingreso de Solicitud de Registro de Construccion.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Edificaciones/SCE20006B.aspx

MITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAY

CARLOS LUNA Cerrar Sesion

2. Se abre nueva ventana de ingreso de solicitud de registro de construccion, en donde se deben llenar todos los datos
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3. Se llenan todos los datos solicitados en la ventana de ingreso de solicitud de registro de construccion, y se da clic en

guardar.

I En tipo de construccion se escoge la opcion dependiendo del tipo de registro de
|
|

Tipo de Construccion: - o .
[AUMENTO Y REMODELACICN v é I construccion a solicitar, para este caso se selecciona:
- Aumento v remodelacién

Solicitantes:
Si¢i solicitantz no ea of ictanio. szleccione ia opeidn A o - | s2g0n ¢l caso.
. s L p— - - . S 1
lipold. | lpo Pers. | ldentificacion | Correo Electronico | Validaciones s
¥i| PROPIETARIO | CEDULA | NATURAL | egt2495678 | LUNA QUIMI CARLOS LUIS carlosluaui @hotmailes | S0iStantd Se debe de tener los 3 circulos en verde
oo JUNAQUIML registredo. para continuar con el ingreso del registro

o l PROFIETARIC v H CEDULA v (!\IATURAL v | de construccion.

Predios: Se pueden presentar los siguientes

inconvenientes que impediran el ingreso
de la solicitud:

Ingrese ¢l codigo predial y hage ciic en ! batén (+] Fuede ingresor mas de un codige credial. Para quiter algdn predio de fa soficitud, haga clic ca ¢l botdn °

1

1

1

|

|

|

1

|

1

- |

Datalls @ Impuestos Pradiales al dia |
URBANO 12 2\ 7 . 2 ) 1 =l Pradio 1.0-CRUZ VERA FELIX Predio sin Afectacion él
1

1

1

|

1

1

1

1

Tipo Predio | Sector| Manz | Lote | Div | Phy | Phh |Num|Cod Rural| | \Ver Propietarios Validaciones
Predio sin expedienle en Justidia y Vigilanda Indicando que ya existe una
[URBANC v Il [ [0 ool aff [#] 0 solicitud  de  registro  de
construccidn ya generado.

Proyectista: Indica que el lote no se encuentra
Ingrese el Nimern de o CAntis ael ynsgau‘:enetnorc'n@psrasuvemcacdn 1 al dia con los pagos prediales o

. que tiene generado una multa.

| Tipoid. | ldentincacion | | Apolidos | Vandacionos | BN el et K

ARQUITECTO  [CEDULA  [0907346612 @ JOSE DAVID PIO MORA @ Proyectista no es Empleado Municipal

& Tizne usuerio en el Portal Web de Tramites en Linea.

Responsable Técnico:

Ingrese el nimam de o203 cel “Responsabie Taonkoo”y haga cie 2n i potdn [+)

| Tipold. | TipoPers. | identmmcacion | | Nombres Nombre Impresién | Coireo Electrénico | Validaciones

Responsable |
@noss

Emplzade

Municipal

Jjosepio-@gmail.com Tiene

usuario en el
@ Fortal wab

de Tramies

en Linea

[RESPONSABL v | | CEDULE v || NATURAL v ||| =] [ | i

JOSE DAVID

RESPONSABLE | oenyia | NATURAL | 0007846612 |m|  JOSEDAVID PIOMORA PIO MORA

TECNICO

|
< I
i Cuando se llenan todos los datos, se da clic en GUARDAR I e m

e e e e e e e e e e e e ==
Figura 75. Ventana de Ingreso de Solicitud de Registro de Construccién con todos los datos llenos.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Edificaciones/SCE20006B.aspx
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4. Aparece nueva ventana en donde se deben llenar los datos solicitados sobre los materiales de construccion, uso de la

edificacion e informacion del proyecto.

En esta seccion ingrese |os matenales que van a ser utihzados en la construccion de la edificacion, ademas ingrese la actividad que se tiene planeada llevar a cabo
una vez terminada la construccion a través del uso de la edificacion, v finalmente propercione informacion acerca del proyecto contestando |as preguntas de dicha
seccion:

Materiales de Construccion:

Seleccione el matenal por cada clase presentada Si desea agregar mas elementos, seleccione Ia clase de= matenal, el matenal y haga clic en el boton @ Los siguientes matenales son
obligatorios: Estructuras, Pisos, Sobrepisos, Paredes y Cubiertas.

Clase de Material | Material
ESTRUCTURAS HORMIGON ARMADO
PISOS HORMIGON SIMPLE
SOBREPISOS ‘CERAMICA
PAREDES _ BLOQUES
CUBIERTAS LOSA
Uso de la Edificacién:

Seleccione el uso que se le darg a la edificacion y dele clic al botén @ Puede agregar mas de un uso.

VIVIENDA/COMERCIO

Informacién del Proyecto:

Pregunta Respuesta

¢+,Cuantos pisos tendrz la edificacion? 2 PISOS

¢El terreno tiene una pendiente igual o mayor al 10%? NO
¢,Respeta reliros laterales y posteriores? SI

¢ Su predio colinda con un espacio acudtico (rio, estero, vertientes, etc)? NO
 Cuntas unidades de vivienda lendré la edificacion? 4 UNIDADES

1
i 1
 Cuando se llenan todos los datos, se da clic en GUARDAR X e R Salir

e e e e e e e e e e e e ==
Figura 76. Ventana sobre materiales de construccion, uso de la edificacidn e informacién del proyecto.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Edificaciones/SCE20006B.aspx
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5. Aparece nueva ventana en donde se deben llenar los datos solicitados sobre el plano

Datos del Plano:
L3 Siguien's S00i00 MUESYE U3 1S3 02

13 Noems 02

SpWCaie 5 est SONGIUYL Y QU CEDSN S2r L2305 COMO FETErEnGEs Para 12 CONSIUCEN 3 EfBGLETSE L3S MEdiiss 3 IGTESar N C303 Primetn, 02ben SerJ3S MISMSS C0n 135 QUE 52 3 (USE200 & pEN0 2D 2 est2 Soichud.
& p1370 QUe S2 3GLN3 343 SONCHUT. 51 N0 es poSiDe SU SWCACKN MAMUS 13 ColuTne Excspcidn. S ustsd marts Excepcidn ceda sguniarn &1 is siquian's SScCiin, &l 00cUTENtO 02 r2SpSI00 Que JUSINquE i3 excepcidn Inaizass.

MNo: B vaior que se 02bs regisirar &1 €303 paramelmo, £5 el que Cefiios par

Indicadores de Edificabliidad Parametro Valor Parametro Valor Norma Excepclon
RETIRO FRONTAL 1 DESDE Q.00 0,00
RETIRO FRONTAL 1 HASTA 0.00 0,00
RETIRO LATERAL 1 DESDE 0,00/ 0,00 e
RETIRO LATERAL 1 HASTA 0,00/ 0,00 e
RETIRO LATERAL 2 DESDE 0.00
RETIRO LATERAL 2 HASTA 0,00
RETIRO POSTERIOR 1 DESDE 4,00 4,00 %
RETIRO POSTERIOR 1 HASTA 4,00 >
AREAS DEL PREDIO AREADEL SOLAR 330,00 )\
AREAS DEL PREDIO AREA APROBADA O EXISTENTE 78,15 3
AREAS DEL PREDIO AREA DE AUMENTO 997,35 =
AREAS DEL PREDIO AREA DE REMODELACION 78,15 =
AREAS DEL PREDIO AREA OE DISMINUCION 0.00 2
AREAS DEL PREDIO AREA DE CONSTRUCCION FINAL 1075,50 &
ALTURA CONSTRUCCION DESDE 3,50 2
ALTURA CONSTRUCCION HASTA 3,00 9,30 S
PISOS CANTIDAD BAJO EL BORDILLO 0,00 !
PISOS CANTIDAD SOBRE EL BORDILLO 4,00 ‘s
PISOS ALTURA (POR PISO) 3,00 .
PORTAL ANCHO 3,00 3,00 >
PORTAL ALTURA 3,50 3,50 >
ANCHGS DE ACERA NORTE
ANCHOS DE ACERA' SUR
[ ANCHOS DE ACERA ESTE
ANCHOS DE ACERA - OESTE
UNIDADES DE VIVIENDA CANTIDAD 4,00 .
UNIDADES OE VIVIENDA AREA 302,40 4
OFICINAS CANTIDAD 0,00 2
OFICINAS AREA 0.00 X
LOCALES COMERCIALES CANTIDAD 1,00 &
LOCALES COMERCIALES AREA 286,40 2
PARQUEOS CANTIDAD 5,00 \
PARQUEOS AREA CUBIERTA 0,00 3
QOTROS CANTIDAD 0,00 :
0TROS AREA 0,00 >
TOTAL CARACTERISTICAS CANTIDAD 2,00 =
TOTAL CARACTERISTICAS AREA 588,80 X
INDICADORES DENSIDAD 8,00 8,00 2
INDICADORES UNIDADES DE VIVIENDA 4,00 4,00 2
INDICADORES COS 0,00 228,69 '
INDICADORES Ccus 1075,50 4

(%) Valores obligatorios

1
| Cuando se llenan todos los datos, se da clic en GUARDAR : e

b e e e e e e - e
Figura 77. Ventana - Datos del Plano.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Edificaciones/SCE20006B.aspx




6. Una vez que se han llenado todos los datos de la edificacion, se deben de cargar todos los documentos solicitados en la

siguiente ventana.

En e3ts 2accion subs la documentacion requerida para el tramita dando clic 6n 8l botén Examinar pars seleccionsr 6l archiva y luego prazionando el botdn Carger Los documsnios que son obligatorios y que no han sido subidos o prassntsrin con ol icona
63, 1IENtTES Que BQUEIIDS CUE 500 cpclonales se piesentarén con ef icono de edvertencia -A Cada Vez Que Subs un COCUMENtD Se preseriaré &l icono

Psra sdjunisr ocumentscion parsonal (céduls, certificsdo de votacion, RUC, sic.) que se encuentre PENDIENTE y Gue ol sislema no penmits cargar, o9 deberd reslizar a travéz do fa qpcion REGISTRATE en el perial Web Servicios en Linea.

Si s€ (equieie acluslizar la documentasidn de unz CErSoNa O emoress ye regisirada en ef portal Web Seivicios en Lines, deberd acercarse & drea ce Atencibn &l Cludsdano (Clements Balén 217 enlre Pichinchd ¥ PEAIO Caibo, EQITCIO Marin AWES, 200 o o o o e e o o o o o o o o o o o o o o
pizo) para ectualizer ¢l documento.
Se debe considerar la  siguiente
Documentos Requeridos: simbologia que se presenta en cada
CARGA DE DOCUMENTOS DIGITALIZADOS documento:
Documento DE CIUDADANIA Ectador
Tipo{3PG/EG PO Tamalo: [t NEGAEYTES]

Indica que el documento ya esta
cargado.

]

Documento {CERTIFICADD DE VOTACION Fetade: [ opcionaL | A\

Indica que se debe cargar de
forma obligatoria el documento.

JPGA'PEG’FDE Tamaio: E NEGAE?@E

Desciincién{SCAN A COLOR DEL CERTIFICADO CE YOTACION CORRESPONDIENTE AL REFERENDUM Y CONSULTA POPULAR 2018, l

|
2

Indica que el documento es
opcional, se puede cargar como no
se puede cargar.

1
1
1
1
1
1
1
1
1
Dascripeidn{COPTA A COLOR DE L& CEDULA OF CILDANANTA VIGENTE Y ACTUALIZADA l 1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

S i

FIA A COLOR DE LA CEDULA OE CILDADANIA VIGENTE Y ACTUALIZADA

FICADC DE WCTACION

SCAN A COLOR DEL CERTIFICADO DE VOTACION OORZESPONDIENTE AL REFERENDUM Y CONSULTA POPLLAR 2018,

Figura 78. Documentos solicitados para el ingreso del tramite.

Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Edificaciones/SCE20006B.aspx
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GUIA DE T DE GUAYAQUIL -

TTECTONICOS A SER APROSACOS ] m

inarchvoselecdionado. [ Acualizar ][ Visuaizar ] 0| ol o e e e
g

|20 MEGABVTES, ) o
[ARCHIVO EN FORMATO DG CON LOS SIGUIENTES PLANOS: Se debe considerar la  siguiente
simbologia que se presenta en cada

PLANTAS
CORTES (Seccionss de la Edificadidn)
FAQHADA documento:

TMPLANTACION Y CUTIERTA
ACOTADOS (Dentro de las mesuras de los linderos que le de b excritura)
UBICACION DEL PROYECTO
ESPECIFICAR AMBIENTES (Es dedir cocinas, baflos, domnitorios, etc. Ojo: Ko se requiere amoblzdos] Indica que el documento ya esta
[EL ARCHIVO DEBE ESTAR GEOREFERENCIADO, ES DECIR CON SISTEMA DE COORDENADAS UTH DATUM WGS 84 ZONA 17 SUR, DONCE CONTENGA INFORMACION FISICA DEL ENTORNO (CONSTRUCCIOMES EXISTENTES, CANALES, VIAS, POSTES, O cargado.
c)

Indica que se debe cargar de
forma obligatoria el documento.

opcionaL__ |00 |
0 Cargar

Indica que el documento es
A opcional, se puede cargar como no

se puede cargar.

pocoweicapiClonALZ2 ____——————————————————————————— ] Estado: [ OPCIONAL 15
 Selocsonar rchivo |8

[orcomar ]2tV
Cargar || Visualizar

LANDS ESTRUCTURALES A SER APROBADOS | OPCIONAL | L)

1t

LANDS UCTURALES A SER APROBADOS 1
A

Documento [ESCRITURA CATASTRADA Estado: orean Q)

pnhwo:l Seleccionar archivo | Ningun archivo seleccionado | Actualizar | | Visualizar

Cuando se carguen todos los documentos, se da clic en

1 1
| GUARDAR €— e

Figura 79. Documentos solicitados para el ingreso del tramite.

Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Edificaciones/SCE20006B.aspx —_—
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7. Una vez que se han cargado todos los documentos solicitados y se guardan, la solicitud se habra ingresado de forma correcta, y

aparecera un codigo del tramite, con el cual se podra dar seguimiento del avance del mismo.

La solicitud 2019-21963591 ha sido ingresada correctamente.

Figura 80. Cdodigo de la solicitud ingresada.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Edificaciones/SCE20006B.aspx

1.1.11. Consultar el seguimiento de la solicitud de un registro de construccion

1. Para consultar el avance de un tramite de registro de construccion, se debe ingresar a la cuenta del duefio, en donde se gener6 la

solicitud del registro.

Sel,'vicios
en linea

nicio Municipalidad Consultas = Iramites~ CARLOS LUNA

Este es el Portal de Servicios en Linea de la M.l. Municipalidad de Guayaquil. Usted podra solicitar alguncs servicios municipales
sin salir de su casa o acudir a una oficina.

Ingrese la Consulia/Tramile que desea localizar: Buscar

Consultas

Impuesto Predial Exoneracion por Ley del Anciano

Conozca el monto que ke conesponds pagar por [ ] Consulta del proceso de exaneracién por Ley del
Impuestos Pradiales Anciano

>

/? CONSULTAR CONSULTAR

Figura 81. Ventana de servicios en linea.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx ]
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2. En el menu de opciones se debe dirigir en consultas y dar clic en tramites de edificaciones.

Servicios
en linea

Inicio Municipalidad Tramites CARLOS LUNA - Cerrar sesion

S

Impuesto Predial

Este es el Portal de Servicios en Linea @SGIEEWIN g RS20 S VEET M uil. Usted podra solicitar algunos servicios mu
sin salir de su casa o acudir a una oficina.

icipales

Uso de Suelo

Ingrese la Consuita/Tramite que desea localiz Tasa de Habilitacion

Seguimiento de Tramites
Consultas =
Validar Certificado Emitido

Catastro y Urbanismo

S claey:  Recibo Electronico de Pago Exoneracion por Ley del Anciano

(L-GERARGILIG  Tramites de Edificaciones
Impuestos Predia

CONSULTAR

Anciano

CONSULTAR

Tramites de Turismo

Figura 82. Menu de consultas, para consultar tramites de edificacion.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/STL10002.aspx




3. Aparece nueva ventana, en la barra de tramite se escoge la opcion solicitud de registro de construccion.

Consulta de Tramites de Edificacién
A través de esta pantalia usted podra realizar el seguimiento de los tramites de edifi que ha d del astado en al que se encuentran,
la fecha en la que pasaron a dicho estado y cualquier observacion que se haya colocado. Para el de su tramite &l tipo del mismo,
luego prasiono el botén Consultar y da la lista la solicitud req para visualizar el T
Tramite: | <SELECCIONE UN TRAMITE> v
<SELECCIONE UN TRAMITE> ‘
SOLICITUD DE APROBACION DE PLANOS
SOLICITUD DE CAMBIO DE RESPONSABILIDAD TECNICA e ol trimite, por favor s, b,
SOLICITUD DE INSPECCION FINAL L Guayaquil Direccion de Informatica.
2fo@quayaqui oob ec
P At 7Lt 0)

SOLICITUD DE MODIFICACION DE PLANOS

SOLICITUD DE PRORROGA DE REGISTRO DE CONSTRUCCION ‘
SOLICITUD DE REMODELACIONES EN PROPIEDAD HORIZONTAL
SOLICITUD DE ANULACION DE REGISTRO DE CONSTRUCCION

SOLICITUD DE ANTEPROYECTO URBANISTICO

Figura 83. Ventana de consulta de tramites de edificacion.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Edificaciones/SCE30014.aspx

4. En el cuadro de solicitudes se da clic en la palabra seleccionar.

Consulta de Tramites de Edificacion

A través de esta pantalla usted podrd realizar el seguimiento da los trdmites de adifl caci que ha p do. Inf dose del estado en el que se encuentran.
la fecha en 1a que pasaron a dicho estado y cualquier observacion que ss haya colocado. Para visuslizar el seguimiento de su tramits ssleccione el tipo del mismo,
luego presione &l batén Consultar y de |a ista recuperads seleccione la solicitud req para visualizar el seguimiento

Tramite: | SOLICITUD DE REGISTRO DE CONSTRUCCION v

Solicitudes:

Ano Solicitud Numero Solicitud | Fecha Ingreso
Seleceionar| 2019 [ 21976707 03-0CT-2019

Figura 84. Cuadro de consulta de trdmites de edificacion.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Edificaciones/SCE30014.aspx
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5. Aparece informacion acerca del avance del tramite de registro de construccion.

Consulta de Tramites de Edificacidn

A travée de esta pantalla usted podrd realizar af seguimianto de los tramites de edificacis que hap tado, informandose dal astado en al que sa encuentran,
la fecha en la que pasaron a dicho estado y cualguier observacion que se haya colocado. Para visualizar el i de su tramite seleccions el tipo del mismo.
luego p €l hotén Ci liar y final de la lista recuperada seleccione la soliciud requerida para visualizar el seguimienio

Tramite: [ SOLICITUD DE REGISTRO DE CONSTRUCCION v

Solicitudes:

\ Ao Solicitud \ Nimero Solicitud | Fecha Ingreso
Seleccionar 2019 21976707 03-0CT-2019

Solicitantes:
Tipo Solicitante |ldentificacion Nombres Apellidos Nombre Impresion

tai2¢05675  CARLOSLUIS | LUNAQUIMI | CARLOSLUIS LUNA QUIMI

Estado Fecha Observaciones

Su solidiud se encuentria an la etapa inicial de ingreso continie con los pasos
@ PRE-INGRESU DE SOLICITUD | 03-oct.-201siguientes para completar el proceso de solictud Predio principal relacionado a esta
soiicitud: 90-2103-36-0-0-0-1.

@ INGRESO DE SOLICITUD 03-0ct.-2019 La Solicitud 2019.21976707 ha sido Ingresada al sistema

@ ASIGNACION DE SOLICITUD | 03-cct.-2019 Solicitud asicnada al fiscalizader. Comienza anélisis de la misma.

Figura 85. Informacion acerca de la Consulta de tramite de edificacién.
Fuente: Obtenido de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/Edificaciones/SCE30014.aspx

Nota: luego de obtener el permiso de construccidn, el propietario deberé solicitar la inspecciéon final, la cual consiste
en verificar que la construccion se haya desarrollado conforme a los planos aprobados por la entidad municipal.
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2. EJERCICIOS DE APLICACION DE LOS PARAMETROS DE NORMATIVA

2.1. Ejercicio 1

Consultar division/fusion del solar y uso de suelo del codigo catastral 052-0004-001-0-0-0-1, y observar en los cuadros de ordenanza

los coeficientes y desarrollar los pardmetros de normativa.

Tabla 54. Datos y grafico del Lote.

e DIVISION/FUSION DEL SOLAR
Poblacion: GUAYAQUIL oL
Cédigo:  052-0004-001-0-0-0-1 = 20 = N
RUC/CI: - T T
Direccion: CALLE PERIMETRAL Y CALLE PUBLICA
Zona: ZONA RESIDENGIAL-2 (ZR-2)

e USO DE SUELO AREA

SOLAR 16 19,15 383.00 m’ 19,15 C. PERIMETRAL

Poblacion: GUAYAQUIL é
Codigo:  052-0004-001-0-0-0-1
RUC/CI: -
Direccion: CALLE PERIMETRAL Y CALLE PUBLICA
Zona:  ZONA RESIDENCIAL-A (ZR-A) i
Lindero norte: C.PUBLICA  Lindero sur: SOLAR 2 B - 20 o =
Lindero este: SOLAR 16 Lindero ceste: C.PERIMETRAL ,
Longitud norte: 20.00 mirs. Longitud sur: ~ 20.00 mtrs. C. PUBLICA
Longitud este:  19.15 mtrs. Longitud oeste: 19.15 mtrs.
Estado: CONSTRUIDO Area escritura:  383.00 mtrs.

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00003.aspx
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Tabla 55. Zona Residencial Dos (ZR -2).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacién
SUB " Intensidad . s .
ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote Droaiad de la Alntssgin Retiros Estjcmnalmento
neta : 53 frente lote # de plazas
edificacion
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
—- - Si —- — —- 351 -600m* 10— 15ml. 260 0.65 1.40 0.75 v. 1.20 0.15
- - St - -— - 601 — 1000 m? 15-20ml 260 050 | 120 0.50 v. 0.10 0.15 1_ Do cada
ZR-2 — Si Blogue | Min 1.000m® | Min. 30ml. 360 040 | 140 0.50 0.35 dc la altura. ¥igienda
2 L A DS Si Tome 1/ | Min. 1.000m* | Min. 20 ml. 600 050 | 220 0.90 V. 0.2 enla tome
— — _— — Si CRC Min. 1.000 m* -— 6(30 060 | 1.80 Mix. 3 pisos V. -— 0.15 Pita  Nises g
s = e = Si CRP Min. 1.000 m* -— 450 0.70 | 140 Mix. 2 pisos === s == residenciales  ver
C/S | Ver Compatibilidad de Uso. Anexo No3 Min. 25 ml 0.50 | 1.00 0.50 v. 0,15 D20 | lav  wommas ide
estacionamiento
1/Torre: La base estd constituido por planta baja y primer piso alto, la que se acerca hasta 1 m. de los | RETIROFRONTAL: V = Variable (Ver Art. 14.6.3, literal a) ver Anexo No 5.
linderos laterales y posteriores; incluye un volado frontal del 60% del retiro, frontalmente la torre vucla el | RETIROLATERAL: (Ver Ant. 14.6.1, Literal d)
30% del retiro frontal (para excepcién ver Art. 12.4). RETIRO POSTERIOR: (Ver Art. 14.6.2, literal d)
C = Comercio S = Servicio CRC = Conjunto Residencial Continuo CRP = Conjunto Residencial con Patios

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

DATOS DEL PREDIO
CODIGO PREDIAL: 052-0004-001-0-0-0-1 Densidad Neta: 260
ZONA: ZR - 2A Altura: 0,75
Superficie: 383,00 m? Retiros: Segin ordenanza
Tipo de edificaciéon: Aislada Retiro Frontal: Variable
COS: 0,65 Retiro Lateral: 1,20
CUS: 1,40 Posterior: 0,15

Volado: Segun ordenanza




S

GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL - CAPITULO III

2.1.1. Desarrollo de los parametros de normativa segin cuadro de la ordenanza sustitutiva.

Tabla 56. Calculo del CUS y DENSIDAD NETA.

CUS = Coeficiente de la norma x Area de lote + 5% de tolerancia

CUS: 1,40 (Coeficiente de la norma) x 383,00 m? (Area de Lote) + 5% de tolerancia
Calculo del CUS CUS: 536,20 m? + 5% de tolerancia

CUS: 536,20 m? + 26,81 m?

CUS: 563,01 m*> de CONSTRUCCION

(Coeficiente de la Densidad Neta x Area de Lote)/10000 m?
5 (Promedio familiar)

DENSIDAD NETA =

2 2/1 2
DENSIDAD NETA = 220 % 383,00 m?/10000 m

5
Calculo de la
DENSIDAD NETA 99580 m2/10000 m?
DENSIDAD NETA = 5
DENSIDAD NETA — 9958 — — — — — — —>| Numero de habitantes permitidos en el Lote, segtn infraestructura del sector.

DENSIDAD NETA = 1,99 ~ 2 (Unidades de vivienda)

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 57. Calculo de retiros para el lote.

RETIROS

Segtin el cuadro de ordenanza el lote cuenta con los siguientes retiros:

Lote esquinero

Retiro Frontal 1: V (Variable), el lote se encuentra del lado norte con calle ptiblica = 3 metros, segun Art. 14.6.3.a de la
Ordenanza Sustitutiva.

Retiro Frontal 2: V (Variable), el lote se encuentra del lado oeste con calle perimetral = 3 metros, segiin Art. 14.6.3.a de la
Ordenanza Sustitutiva.

Retiro Laterales: 1,20 en cada lado.

Posterior: El cuadro de ordenanza nuestra un coeficiente de 0,20, pero el lote es esquinero, por lo tanto NO existe retiro posterior.

SOLAR 2
T - 20 -
".“ T -
N
4 AREA
GraﬁCO del lOte SOLAR 16 19’15 383 00 ml 19,15 C. PERIMETRAL
A S X
- 20 -
C. PUBLICA

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).




Tabla 58. Hoja de Ruta del Lote.

GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL - CAPITULO III

HOJA DE RUTA

e DIVISION/FUSION DEL SOLAR

Poblacion: GUAYAQUIL

Cédigo:  052-0004-001-0-0-0-1

RUC/CI: -

Direccion: CALLE PERIMETRAL Y CALLE PUBLICA
Zona: ZONA RESIDENCIAL-2 (ZR-2)

e USO DE SUELO

TRAMITE: Aumento y Remodelacion
CODIGO CATASTRAL: 052 -0004—-001-0-0—-0—1
AREA DE SOLAR: 383,00 m
NORMAS DE EDIFICACION

REGLAMENTO INTERNO
ZONA ZR -2A

ORDENANZA X
USO: Vivienda (Compatibilidad A)
COs: 0,65 =248,95 m?
Cus: 1,40 +5% =563,01 m?
HABITABILIDAD: 260 hab/hect. =2U.V.
ALTURA: 0,75 x 19,15m =14,36 ML
ANCHO DE SOPORTAL: | -——--cemmmmeemm
ALTURA DE SOPORTAL: | —=mmmmmmmmemeem
RETIRO FRONTAL I: Segun Art. 14.6.3.a=3,00 m P. Bajay 2,10 m P. Alta
RETIRO FRONTAL 2: Seglin Art. 14.6.3.a=3,00 m P. Bajay 2,10 m P. Alta
RETIRO LATERAL 1: 1,20 m.
RETIRO LATERAL 2: 1,20 m.
RETIRO POSTERIOR: No tiene retiro SOLAR ESQUINERO

30% del ancho del R. Frontal, segun Art. 10.2.A
VOLADO: Retiro Frontal 1: 0,90 m.

Retiro Frontal 2: 0,90 m.
ESTACIONAMIENTO: %i;tiz;o?;rgee;lg:l (hlalst(;r 3C a;)(}:n\;l\:flr(l)d::e)quiere parqueo.

Poblacion: GUAYAQUIL
Codigo:  052-0004-001-0-0-0-1
RUC/Cl: -

Direccidn: CALLE PERIMETRAL Y CALLE PUBLICA
Zona: ZONA RESIDENCIAL-A (ZR-A)

Lindero norte:  C.PUBLICA Lindero sur: SOLAR 2
Lindero este:  SOLAR 16
Longitud norte: 20.00 mirs. Longitud sur: ~ 20.00 mtrs.
Longitud este:  19.15 mirs. Longitud ceste: 19.15 mtrs.

Estado: CONSTRUIDO Area escritura:  383.00 mtrs.

Lindero ceste: C.PERIMETRAL|

o SOLAR ESQUINERO

AISLADO SEGUN ORDENANZA SUSTITUTIVA

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).




GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL - CAPITULO III

Célculo del area que va a tener el lote en planta baja y respectiva plantas altas hasta agotar el CUS.

Tabla 59. Célculo de superficie de planta baja.

CALCULO DE SUPERFICIE DE PLANTA BAJA

T SOLAR 2

' 20 G
N o158 o e :
T S = | 1. Realizar el grafico del lote con los retiros frontales y |
[ e : laterales que se deben respetar segun el cuadro de la |
: 5 I ordenanza. |

| . .
- AREA N b 1 2. Se procede a restar de las dimensiones del lote los 3 |
2 T 4 .

SOLAR 16 19,15 E 236,21 m A 19,15 C.PERIMETRAL | metros del retiro frontal de cada calle y 1,20 metros :
5 . : del retiro lateral en cada lado. I
K A3 ! ) :
ian T = : (15,80 x 14.95) metros = 236,21 m? en Planta Baja
i R.FRONTAL 1 3 ! I
1 i B e

= 20 |

C. PUBLICA

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 60. Calculo de superficie de planta alta.

CALCULO DE SUPERFICIE DE PLANTA ALTA

N A 16,7 2 . 1. Realizar el grafico del lote respetando los retiros |
;T R IATERALZ 12 T | frontales y laterales segin el cuadro de la ordenanza, |
R VOLADO SOBRE EL
4 R ONTAL 4 C 100 0a1 | en la planta alta se genera un volado de 0,90 metros :
" / = : sobre los retiros frontales (Volado = 30% del ancho 1
L . |
A ' / » i del retiro frontal). I
19,15 15,85 |E &R% i 1 119,15 C. PERIMETRAL | 2. Se procede a restar de las dimensiones del lote los |
a L : 2,10 metros del retiro frontal de cada calle (medida :
1 2 | obtenida respetando el volado) y 1,20 metros del retiro :
o L L IR ' lateral en cada lado. 1
120 B4 t I
' R. FRONTAL 1 21 I I
— d = ! (16,70 x 15,85) metros = 264,70 m? en Planta Alta I
20 - ! !
C. PUBLICA
VOLADO SOBRE EL
R, FRONTAL 1 = 90 cm,

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 61. Grafico del ejercicio - Perfil.

GRAFICO DEL EJERCICIO

Al sumar la superficie de construccion de PB. + PA. El valor de 500,91 m? esta por debajo del valor del CUS 563,01, por lo que para alcanzar ese
valor se deben proyectar una terraza de 62,10 m?

-AREA* TERRAZA
62,10 m*/ -

VOLADO SOBRE EL T :
R. FRONTAL 1= 0,90 m. [0 00 \UU0UAREA 1 P ALTA L &
R % ; 264,70 m* NN ‘ R. Lateral 2
AN\ rfl 1,20 m.
R. Frontal1[//; "AREA P. BA&‘IA : ! /
C. PUBLICA wm, o AR ST A

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).
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2.2. Ejercicio 2

Consultar divisioén/fusion del solar y uso de suelo del cddigo catastral 048-0137-090-0-0-0-1, observar en los cuadros de ordenanza los

coeficientes y desarrollar los pardmetros de normativa.

Tabla 62. Datos y grafico del lote.

e DIVISION/FUSION DEL SOLAR

Poblacién: GUAYAQUIL AL T N
Codigo:  048-0137-090-0-0-0-1 i 10,2 —= -
RUC/Cl: 0905860565 7 .
Direccién: AV. 37 A NO ENTRE PEASTONAL Y PEATONAL
Zona:  ZONA MIXTA RESIDENCIAL-3 (ZMR-3)
e USO DE SUELO
Poblacién: GUAYAQUIL AREA
Codigo:  048-0137-090-0-0-0-1 SOLAR91 20,2 | (g §3 p? | 20,3 SOLAR 89

RUC/CI: 0905860565
Direccién: AV. 37 A NO ENTRE PEASTONAL Y PEATONAL
Zona: ZONA MIXTA RESIDENCIAL-D (ZMR-D)

Lindero norte: SOLAR 89 Lindero sur: SOLAR 91
Lindero este:  AV. 37A NO Lindero oeste: SOLAR 79 '
Longitud norte: 20.30 mtrs. Longitud sur: 20.20 mtrs.
) ) ~—104 —~
Longitud este:  10.40 mtrs. Longitud oeste: 10.20 mtrs.
’ AV.37A
Estado: CONSTRUIDO Area escritura: 208.53 mitrs. V.37ANO

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00003.aspx
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Tabla 63. Zona Mixta Residencial (ZMR).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
> Intensidad Altura . y
SUB ZONA | £ linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote DE;':;:ad de la segin Retiros Es;a;mnla RCERg
edificacion | frente lote cpazad
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior

ZMR—1 Si Si Si - | Masde500m® | Minimo 20 ml 260 0,70 | 1,00 15m v 0.10 3m Para  usos no

si Si = = 200 - 500 m? 10-15ml. 260 0,80 | 1,60 0.15 v 0,10 2m residenciales  ver
ZMR 2 si i = e S S 50 200 m? 3 10ml 1300 0,70 | 2.50 1,00 a0 020 las  Normas de

Si — - — - | Masde 200 m? 10— 12 ml. 1300 D70 | 320 1.00 — 0,20 iimmgﬂ‘?‘emm

3 Si = Si §0- 100 6-8sml 1000 | 0,80 | 1,50 1.00 = = 0.20 GG

il Si = Si = 101 200 m? s—loml 1000 0.80 | 240 1,00 = = 0.20

i = Si 5 ~100 m® 6—8 300 ; : 0 i S :
ZMR—4() i i 80 - 100 m ml D 0,80 | 1,60 1,0 0.20

Si - Si = 101 - 200 m? 8—10ml 800 0,80 | 240 1,00 e — 0,20

Los soportalestendran un ancho de 3m. sualturafluctuara entre (3 y 4) m, siemprey cuandono tenga volado sobre acera.
{*) Esta normativaes aplicable tantoparalaszonasZMRy ZMR — NC.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

DATOS DEL PREDIO
CODIGO PREDIAL: 048-0137-090-0-0-0-1 Densidad Neta: 1000
ZONA: ZMR - 3D Altura: 1,00
Superficie: 208,53 m? Retiros: Segin ordenanza
Tipo de edificacion: Continua Retiro Frontal: Sin retiro — a linea de lindero
COS: 0,80 Retiro Lateral: Sin retiro — a linea de lindero
CUS: 2,40 Posterior: 0,20

Volado: Segun ordenanza




S

GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL - CAPITULO III

2.2.1. Desarrollo de los parametros de normativa segun cuadro de la ordenanza sustitutiva.

Tabla 64. Calculo del CUS y DENSIDAD NETA.

CUS = Coeficiente de la norma x Area de Lote + 5% de tolerancia

CUS: 2,40 (Coeficiente de la norma) x 208,53 m? (Area de Lote) + 5% de tolerancia
Calculo del CUS CUS: 500,472 m? + 5% de tolerancia

CUS: 500,472 m? + 25,02 m?

CUS: 525,49 m? de CONSTRUCCION

(Coeficiente de la Densidad Neta x Area de Lote)/10000 m?

DENSIDAD NETA =
5 (Promedio familiar)
1000x 208,53 m2/10000 m?

DENSIDAD NETA = g
Calculo de la
DENSIDAD NETA 208530 m2/10000 m?

DENSIDAD NETA = 5

DENSIDAD NETA = 20,853 = = = = = = —>| Numero de habitantes permitidos en el Lote, segtin infraestructura del sector.

DENSIDAD NETA = 4,17 ~ 4 (Unidades de vivienda)

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 65. Calculo de retiros para el lote.

Segtin el cuadro de ordenanza el lote cuenta con los siguientes retiros:

Lote medianero

- Retiro Frontal 1: Sin retiro frontal — A linea de lindero

- Retiro Laterales: Sin retiro lateral — A linea de lindero

- Posterior: El cuadro de ordenanza nuestra un coeficiente de 0,20, para saber el valor del retiro se debe calcular conforme al

promedio de los fondos del lote como lo indica el Art. 14.6.2 de la ordenanza sustitutiva.

SOLAR 79

===
. N f—10,2 —=

FONDO DEL LOTE pE— FONDO DEL LOTE

RETIROS Grafico del Lote T—) (J

SOLAR 91 20,2 20,3 SOLAR 89

AREA
167.38 m’

/ /1

e §O, 4 —el
AV.37ANO

Retiro Posterior = Coeficiente de la ordenanza x El promedio de los fondos del lote
Retiro Posterior = 0,20 x{(20,30 +20,20) / 2}

Retiro Posterior = 0,20 x 20,25
Retiro Posterior = 4,05 m. se—) Segin Art. 14.6.2.d de la ordenanza sustitutiva el retiro posterior serd de 4 metros (m).

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).




Tabla 66. Hoja de ruta del lote.

GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL - CAPITULO III

HOJA DE RUTA
TRAMITE: Aumento y Remodelacién
CODIGO CATASTRAL: 048 —0137-090-0-0—-0—1
AREA DE SOLAR: 208,53 m? e DIVISION/FUSION DEL SOLAR
NORMAS DE EDIFICACION Poblacion: GUAYAQUIL
ZONA = ZMR-3D EER(SIE;XE;T;O INTERNO Cédigo:  048-0137-090-0-0-0-1
RL : X RUC/CI: 0905860565

USO: Vivienda / Comercio . .
COS: 0.80 —166.82 m? Direccion: AV. 37 A NO ENTRE PEASTONAL Y PEATONAL
cUS. 40 5% ~ 57550 o Zona:  ZONA MIXTA RESIDENCIAL-3 (ZMR-3)
HABITABILIDAD: 1000 hab/hect. =521 U.V.
ALTURA: 1,00 x 10,40m =10,40 Ml. . USO DE SUELO
ANCHO DE SOPORTAL: | ——mcmmmmmeeee Sin Soportal
ALTURA DE SOPORTAL: | =--mmmmmeeeee Sin Soportal Poblacion: GUAYAQUIL
RETIRO FRONTAL 1: | —mcmmemmemmeme Sin Retiro Frontal — A Linea de Lindero Cédigo:  048-0137-090-0-0-0-1
RETIRO FRONTAL 2: | =ccecemmemeeee RUC/CI: 0905860565
RETIRO LATERAL 1: | ——mmmmmmmeee Sin Retiro Lateral — A Linea de Lindero Direccién: AV. 37 A NO ENTRE PEASTONAL Y PEATONAL
RETIRO LATERAL 2: | ——meeeemmeeeee Zona: ZONA MIXTA RESIDENCIAL-D (ZMR-D)

20,30 +20,20 = 40,50/2 = 20,25 Lindero norte:  SOLAR 89 Lindero sur: SOLAR 91
RETIRO POSTERIOR: 20,25 x 0,20(Coeficiente Norma) = 4,05 pero segun Art.

14.6.2 d, el retiro sera de 4,00m. Lindero este:  AV. 37ANO Lindero ceste: SOLAR 79

30% del ancho de acera, segin Art. 10.2. b Longitud norte: 20.30 mtrs. Longitud sur:  20.20 mtrs.
VOLADO: Ancho de acera: 4m. : ;

Volado = 1,00m maximo, segin Art. 10.25 Longitud este:  10.40 mtrs. Longitud oeste: 10.20 mtrs.

No requiere para uso residencial. Estado: CONSTRUIDO Avrea escritura: 208.53 mtrs.
ESTACIONAMIENTO: Para usos no residenciales ver Normas de

Estacionamiento Anexo 5.

o SOLAR MEDIANERO

CONTINUA SEGUN ORDENANZA SUSTITUTIVA

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Célculo del area que va a tener el lote en planta baja y respectiva plantas altas hasta agotar el CUS.

Tabla 67. Calculo de superficie de planta baja.

CALCULO DE SUPERFICIE DE PLANTA BAJA

SOLAR79 e e

1 O, ], S—" | 1. Realizar el grafico del lote con los retiros que se deben |
» - | respetar segiin el cuadro de la ordenanza. |
R. POSTERIOR 4 | 2. Se procede a restar de las dimensiones del lote los 4 :

| metros del retiro posterior, y se saca promedio de los |

: lados norte — sur y este — oeste. :

! |

SOLAR 91 20,2 20,3 SOLAR 89 | - 10,20 + 10,40 = 20,60/2 :

| =10,30 :

L - 16,20 +16,30 =32,50/2 |

| =16,25 !

; ‘ 1 i (10,30 x 16,25) metros = 167,375 m? en Planta Baja i

l— 104 — | .

AV.37A NO L o ]

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 68. Calculo de superficie de planta alta.

CALCULO DE SUPERFICIE DE PLANTA ALTA

1. Realizar el grafico del lote con los retiros que se deben
respetar segun el cuadro de la ordenanza.

SOLAR 79
— N —102 —=f

2. Se procede a restar de las dimensiones del lote los 4 metros
del retiro posterior, y se saca promedio de los lados norte —
sur y este — oeste, considerando el volado de 1 metro sobre la

R. POSTERIOR 4

v i 5
I %
SOLAR 91 20,2

' [~ AREA /

17,2 177.68 o’ 17.3

acera (volado = 30% del ancho de acera, por ningn caso el volado
serd mayor a 1 metro).

- 10,20 + 10,40 = 20,60/2

1
|
1
|
1
1
|
1
|
1
|
1
20,3 SOLAR 89 1
1
|
1
1
|
1
|
1
|
1
|

=10,30
// - 1720 + 17,30 = 34,5012
¥4 =17,25
'8 2 1 =1
—104 —-—J . (g (10,30 x 17,25) metros = 177,675 m? en Planta Alta

AV.37ANO

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantdén Guayaquil., 2000).




Tabla 69. Grafico del ejercicio - Perfil.

GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL - CAPITULO III

GRAFICO DEL EJERCICIO

Al sumar la superficie de construccion de PB. + PA. El valor de 345,06 m? est4 por debajo del valor del CUS 525,49 m?, por lo que para alcanzar

ese valor se debe proyectar una segunda planta alta de 177,68 m? y una pequefia terraza de 2,75 m?,

7/ AREA 2 P. ALTA7/

_ 177,68 m’

TERRAZA =275 m’

VOLADO SOBRE ACERA
1,00 m. &

NAREA 1 P. ALTA NN

177,68 u12‘

ACERA

AV.37ANO @ 7

AREA P.BAJA/
7 167,38 m°

R. Posterior

0 SOLAR 79

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).




2.3. Ejercicio 3

GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL - CAPITULO III

Consultar division/fusion del solar y uso de suelo del codigo catastral 001-0047-012-0-0-0-1, y observar en los cuadros de ordenanza

los coeficientes y desarrollar los parametros de normativa.

Tabla 70. Datos y grafico del lote.

e DIVISION/FUSION DEL SOLAR

Poblacién: GUAYAQUIL
Codigo:  001-0047-012-0-0-0-1
RUC/CI: -

Zona: ZONA CENTRAL-3 (ZC-3)

Direccion: CALLE FRANCISCO P. ICAZA

. USO DE SUELO

Poblacion: GUAYAQUIL

Cadigo:  001-0047-012-0-0-0-1
RUCICI: -

Direccion: CALLE FRANCISCO P. ICAZA
Zona: ZONA CENTRAL (ZC)

Lindero norte: CALLE FCO.P.ICAZA
Lindero este:  SOLARES 13(1-2}-14(5)
Longitud norte:  10.00 mtrs.

Longitud este:  29.30 mtrs.

Estado: CONSTRUIDO

Lindero sur:
Lindero oeste:
Longitud sur:
Longitud ceste:

Area escritura:

SOLAR 15
SOLAR 11
10.40 mtrs.
29.60 mtrs.
300.38 mtrs.

T

SOLAR 13 29,30

i

SOLAR 15
o 10,4—

AREA ;
300,39 m”

f——10—

C.FCO. P.ICAZA

29,60 SOLAR 11

M

Fuente: Elaboracién de autores, a través de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00003.aspx
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Tabla 71. Zona Central (ZC).

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SUB ! Intensidad E F 5
ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote | Densidad de la Alora sepin Retiros Estacionamitnto
neta . R frente lote # de plazas
edificacion
C/Soportal | S/Soportal Aislada Adosada | Continua Arca Frente COS | CUS Altura Frontal | Lateral | Posterior
ZC-1 Si Si - - Si — 450 - 600m? | +de 15 ml. 1400 0.80 | 4.00 1.60 020 1 por 200 m* de
ZC-2 Si —_ -— — --n --n 350-450m> | 12-15ml 1300 080 | 600 2,50 — — 0,20 construccion ma&z
ZC-3 (7 si — — = —= —= 250 m? 10 12ml 1300 080 | 8,00 1,00 — 020 ; d‘?giro‘;‘;‘lia 200 ”i)
ZC-4 S1 -—- -—- -—- --- --- 250 -350 m* 10—-12 ml. 2200 0,70 6.00 2,00 --- -—- 020 fraccién.
ZC-5 Si — -— -— -— -— 250 - 350 m* 10— 12 ml. 1000 0.80 4.00 1,80 -— — 0,20
Z2C-6 -—- Si -—- --- Si -—- 150 - 250 m* 6 —8 ml. 1200 0.80 3.00 1,50 S - 0,20
ZC-7 Si - - o - - 200 - 300 m? 10-12ml 1500 0.80 5,00 2,00 = e 0,20 Pa’? hsas no
ZC-8 = Si si 200 m? 8—10ml 800 080 | 2.50 1,00 v. 0.20 ;;:’d“‘“a‘” o4
ZC-9 - Si - 200 m? 10— 12 ml 1500 080 | 650 3,00 — 020 | Shaiiiis.
Z2C-10 -— St Si - - - 200 - 350 m* 12-15ml 2200 0.70 5.50 2,00 V. 0,10 0.20 ver Anexo No 5.
ZC-11 — St Si -—- - - 250 m* 8—10ml 800 0,70 2.20 1,00 V. 0,10 0,20
70-12 S1 — Si . e Torre 1/ + 360 m? Min. 16 ml 2200 0.65 10.00 4.00 —— (.20 en la Torre 5 -
Si — 240 -360m* | 10—12ml 1800 075 | 7.50 3,00 — [ 020 . S d‘
ZC-13 Responden a  proyecctos cspecificos ::éi‘:g: ik A.r:
1/Torre: La base estd constituido por planta baja y tres pisos altos, 1a que adosan a linderos laterales y posteriores; incluye un volado frontal del 30% del ancho de la acera, frontalmente 1a torre se alinea conla | 147
linea de soportal. pero se admite volado frontal de hasta el 30% del ancho del soportal (para excepcion ver Art. 12.4).
(+) Excepto las calles Alberto Reyna. General Franco, Abdon Calderdn, José Villamil.

Los soportalestendran un ancho de 3m. su altura fluctuara entre (3,50 —6,00) m, siemprey cuando hayavoladosobreacera, sinopuede serlaalturade3m.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

DATOS DEL PREDIO
CODIGO PREDIAL: 001-0047-012-0-0-0-1 Densidad Neta: 1300
ZONA: 7ZC -3 Altura: 4,00
Superficie: 300,39 m? Retiros: Segin ordenanza
Tipo de edificacion: Con Soportal Retiro Frontal: Sin retiro — CON SOPORTAL
COS: 0,80 Retiro Lateral: Sin retiro — a linea de lindero
CUS: 8,00 Posterior: 0,20

Volado: Segln ordenanza
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2.3.1. Desarrollo de los parametros de normativa segin cuadro de la ordenanza sustitutiva.

Tabla 72. Calculo del CUS y DENSIDAD NETA.

CUS = Coeficiente de la norma x Area de Lote + 5% de tolerancia

CUS: 8,00 (Coeficiente de la norma) x 300,39 m? (Area de Lote) + 5% de tolerancia
Calculo del CUS CUS: 2403,12 m? + 5% de tolerancia

CUS: 2403,12 m? + 120,156 m?

CUS: 2523,28 m> de CONSTRUCCION

(Coeficiente de la Densidad Neta x Area de Lote)/10000 m?

DENSIDAD NETA =
5 (Promedio familiar)

1300 x 300,39 m?/10000 m?

DENSIDAD NETA =

5
Calculo de la
DENSIDAD NETA 390507 m?/10000 m?
DENSIDAD NETA = s
3905 = = = = = = —>| Numero de habitantes permitidos en el Lote, segun infraestructura del sector.

DENSIDAD NETA = —

DENSIDAD NETA = 7,81 ~ 8 (Unidades de vivienda)

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 73. Calculo de retiros para el lote.

Segun el cuadro de ordenanza el lote cuenta con los siguientes retiros:

Lote medianero

- Retiro Frontal: Sin retiro frontal - CON SOPORTAL

- Retiro Laterales: Sin retiro lateral — A linea de lindero

- Posterior: El cuadro de ordenanza nuestra un coeficiente de 0,20, para saber el valor del retiro se debe calcular conforme al promedio de

los fondos del lote como lo indica el Art. 14.6.2 de la ordenanza sustitutiva.

7 SOLAR 15
p—104—~
I ——t1 =T
N T R.POSTERIOR 4 \

FONDO DEL LOTE ! I FONDO DEL LOTE

RETIROS Grfico del Lote . W77 1

7
SOLAR 13 29,30 ,.,;;R,')’,‘;‘ m‘/ | 29,60 SOLAR 11
S,

| 277
' /|
| 7

/ ,/‘

L]

SOPORTAL 2
BRS¢

jo—— 10—

C.FCOPICAZA

Retiro Posterior = Cocficiente de la ordenanza x El promedio de los fondos del lote

Retiro Posterior = 0,20 x 29,45
Retiro Posterior = 5,89 m. ) Sco(in Art. 14.6.2.d de la ordenanza sustitutiva el retiro posterior sera de 4 metros (m).

1
I
Retiro Posterior = 0,20 x{(29,60 + 29,30) / 2} :
1
I
1

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).
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Tabla 74. Hoja de ruta del lote.
HOJA DE RUTA
TRAMITE: CONSTRUCCION INICIAL
CODIGO CATASTRAL: 001 —0047 -012-0-0-0—-1 e DIVISION/FUSION DEL SOLAR
AREA DE SOLAR: 300,39 m?
7 Poblacion: GUAYAQUIL
NORMAS DE EDIFICACION Cédigo:  001-0047-012-0-0-0-1

REGLAMENTO INTERNO Icl -
ZONA 7ZC-3 RUCI/CI:

ORDENANZA Direccion: CALLE FRANCISCO P. ICAZA
USO: Vivienda / Comercio Zona: ZONA CENTRAL-3 (ZC-3)
COS: 0,80 =240,31 m?

. USO DE SUELO

CUS: 8,00 +5% =2523,28 m?
HABITABILIDAD: 1300 hab/hect. =8 U.V. Poblacion: GUAYAQUIL
ALTURA: 4,00 x 10,00m = 40,00 ML. Cédigo:  001-0047-012-0-0-0-1
ANCHO DE SOPORTAL: 3 m. (segun Art. 12.1.a, de la Ordenanza Sustitutiva) RUCICI: -
ALTURA DE SOPORTAL: | 3,50 m.(segiin Art. 11.3 de la Ordenanza Sustitutiva) Direccién: CALLE FRANCISCO P. ICAZA
RETIRO FRONTAL I: Sin Retiro Frontal - CON SOPORTAL Zona:  ZONA CENTRAL (ZC)
RETIRO FRONTAL 2: Linderonorte:  CALLE FCO.P.ICAZA Lindero sur: SOLAR 15
RETIRO LATERAL 1: | —mmmmmmemo Sin Retiro Lateral — A Linea de Lindero Linderoeste:  SOLARES 13(1-2)-14(5) Lindero oeste: SOLAR 11
RETIRO LATERAL 2: | —ooeomeooe Longitud norte:  10.00 mtrs. Longitud sur:  10.40 mtrs.

29,30 + 29,60 = 58,90/2 = 29,45 : 2

’ > i i Longitud este: 28,30 mtrs. Longitud ceste: 29.60 mtrs.

RETIRO POSTERIOR: 29,45 x 0,20(Coeficiente de la Norma) = 5,89 pero segun Art. e i ,ong' Mo, s

14.6.2 d, el retiro sera de 4,00m. Estado: CONSTRUIDO Area escritura:  300.39 mtrs.

30% del ancho de acera, segiin Art. 10.2. b Ordenanza Sustitutiva
VOLADO: Ancho de acera: 3m. . SOLAR MEDIANERO

Volado = 0,90m

13 Estacionamientos (1 por cada 200 m? de construccion) Para uso CON SOPORTAL SEGUN ORDENANZA SUSTITUTIVA
ESTACIONAMIENTO: comercial ver Anexo 5.

Para uso residencial hasta 3 plantas NO requiere parqueo Art. 14.7.1

Fuente: Elaboracién de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Célculo del area que va a tener el lote en planta baja y respectiva plantas altas hasta agotar el CUS.

Tabla 75. Célculo de superficie de planta baja.

CALCULO DE SUPERFICIE DE PLANTA BAJA

1, SOLAR 15 r—————‘ _____ ,_____________._ __________
‘( o104 —=f 1. Realizar el grafico del lote con los retiros que se deben

/ T 1 i respetar seglin el cuadro de la ordenanza.
N R.POSTERIOR 4

2. Se procede a restar de las dimensiones del lote los 4
metros del retiro posterior, los 3 metros del ancho del
soportal y se saca promedio de las dimensiones norte —

sur y este — oeste.

7

SOLAR 13 29,30 22f30 ZZASRggAIH:

7

1
‘_ SOPORTAL 3

IR 1 il
f—10— | e e e e e e e e e — - - - -

C.FCO.P.ICAZA

- 10,00 + 10,40 = 20,40/2
=10,20

- 22,30 + 22,60 =44,90/2
=22,45

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
22 60 29,60 SOLAR 11 1
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).




Tabla 76. Célculo de superficie de planta alta.

SOLAR 15
——10,4—
!

R. POSTERIOR x‘t

4_
=

Z

SOLAR 13 29,30 AREA

.
26,20 %/
7

C.FCO.P.ICAZA

26,
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CALCULO DE SUPERFICIE DE PLANTA ALTA

29,60 SOLAR 11

L, - L
10— \'OLADOOS&Bx:E ACERA J

— e mm mm mm mm mm Em mm mm m mm Em m mm Em mm mm mm mm o mm mm e e e o e mm e mm e e o e = = ey

1. Realizar el grafico del lote respetando retiro posterior segun el cuadro :
de la ordenanza, en la planta alta el soportal va cubierto y se genera un |
volado de 0,90 metros sobre la acera (Volado = 30% del ancho de :
acera). |
Ancho de acera estimado = 3 metros. I

2. Se procede a restar de las dimensiones del lote los 4 metros del ancho :
del retiro posterior y se suma el volado de 0,90 metros. Se saca :

promedio de las dimensiones norte — sur y este — oeste. I

1
I
|
I
I
I
|
I
I
I
|
I
|

- 10,00 + 10,40 = 20,40/2
=10,20

- 26,20 + 26,50 =52,70/2
=26,35

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).




Tabla 77. Grafico del ejercicio - Perfil.

GRAFICO DEL EJERCICIO
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Al sumar la superficie de construccion de PB. + PA. El valor de 497,76 m? esta por debajo del valor del CUS 2523,28 m?, por lo que para alcanzar

ese valor se deben proyectar ocho plantas altas de 268,77 m? y una terraza de 144,13 m?.

TERRAZA = 144,13 m’

AREA DE 6 PISO ALTO = 268,77 m
S S /'/ / 7

VOLADO SOBRE ACERA
90 m.

S

C. FCO.PICAZA Han

SOPORTAL |~
300m.

| R. Posterior

i SOLAR 15

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Consultar division/fusion del solar y uso de suelo del codigo catastral 005-0014-012-0-0-0-1, y observar en los cuadros de ordenanza

los coeficientes y desarrollar los parametros de normativa.

Tabla 78. Datos y grafico del lote.

DIVISION/FUSION DEL SOLAR

Poblacion: GUAYAQUIL

Cddigo:  005-0014-012-0-0-0-1

RUC/CI:

Direccion: 6 DE MARZO/CUENCA Y F.CORDERO
Zona: ZONA PERICENTRAL-4 (ZP-4)

USO DE SUELO

Poblacién: GUAYAQUIL

Cédigo:  005-0014-012-0-0-0-1

RUC/CL:

Direccion: 6 DE MARZO/CUENCA Y F.CORDERO
Zona: ZONA PERICENTRAL (2P)

Lindero norte: SOLAR 13A-13 Lindero sur: SOLAR 11
Lindero este: 6 DE MARZO  Lindero oeste: SOLAR 8

Longitud norte: 21.95 mirs. Longitud sur:  22.80 mtrs.
Longitud este:  8.27 mtrs. Longitud oeste: 8.75 mtrs.
Estado: CONSTRUIDO Area escritura:  190.40 murs.

— N
i i

SOLAR 11 22,8

SOLAR 8
T

AREA
190,40 m*

S
| 8,27 —

6 DE MARZO

—

21,95 SOLAR 13A-13

-

Fuente: Elaboracién de autores, a través de, https://tramites4.guayaquil.gob.ec/usodesuelos/Consultas/SUS00003.aspx
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Tabla 79. Zona Pericentral.

Condiciones de ordenamiento Condiciones de edificacion
SUB ; Intensidad Altura . .
ZONA En linea de lindero Con Retiros Otros Caracteristicas del lote Deuisidad dela segin Retiros Eskicionantizda e
neta 3 S s plazas
edificacion | frente lote
C/Soportal | S/Soportal | Aislada | Adosada | Continua Area Frente COs | CUs Altura Frontal | Lateral | Posterior | o viviesidi
ZP-1 — Si — | 350m?ymas 15 ml 500 0,70 | 2.00 1.00 v 0,10 0,15
7p-2 Si = S = e = 200 -350 m? 12 ml. 1000 0,80 | 3.20 1,00 ) =0 0,15 Para usos no residenciales
7P3 Si — | 200-300m* | 10 _15mL | 800 | 0,80 | 3.00 1,00 Vv 20 [ o5 | o e femms S
7P-4 Si = === == = - 120-200m? | 10— 12 mL 1000 0,80 | 2.80 1,00 -— - 0,15 No 5.
ZP-5 Responden a proyectos especificos B L.
= = = = = > - = Parz excepcion a exigenda
Nota: Para edificaciones tipo villa, que opten por remodelaciones y, 0 aumentos, se acogerdn a las normas establecidas para las subzonas ZR-3 o Zr-4, de acuerdo a las caracteristicas del solar. de parqueos ver Ar. 14.7.1.

Los soportales tendran unancho de 3 metros, su altura fluctuara entre (3,5 y 6) metros.

Fuente: (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).

DATOS DEL PREDIO
CODIGO PREDIAL: 005-0014-012-0-0-0-1 Densidad Neta: 1000
ZONA: 7P -4 Altura: 1,00
Superficie: 190,40 m? Retiros: Segin ordenanza
Tipo de edificacion: CON SOPORTAL Retiro Frontal: Sin Retiro Frontal —- CON SOPORTAL
COS: 0,80 Retiro Lateral: Sin Retiro Lateral — A Linea de Lindero
CUS: 2,80 Posterior: 0,15

Volado: Segun ordenanza
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Desarrollo de los parametros de normativa segin cuadro de la ordenanza sustitutiva.

Tabla 80. Calculo del CUS y DENSIDAD NETA.

CUS = Coeficiente de la norma x Area de Lote + 5% de tolerancia

CUS: 2,80 (Coeficiente de la norma) x 190,40 m? (Area de Lote) + 5% de tolerancia
Calculo del CUS CUS: 533,12 m? + 5% de tolerancia

CUS: 533,12 m? + 26,656 m>

CUS: 559,78 m*> de CONSTRUCCION

(Coeficiente de la Densidad Neta x Area de Lote)/10000 m?

DENSIDAD NETA =
5 (Promedio familiar)
1000 x 190,40 m? /10000 m?

DENSIDAD NETA = R
Célculo de la
DENSIDAD NETA 190400 m? /10000 m?

DENSIDAD NETA = s

19,04 = = = = = = =>| Numero de habitantes permitidos en el Lote, segtin infraestructura del sector.

DENSIDAD NETA = —

DENSIDAD NETA = 3,808 ~ 4 (Unidades de vivienda)

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 81. Calculo de retiros para el lote.

Seguin el cuadro de ordenanza el lote cuenta con los siguientes retiros:

Lote medianero

- Retiro Frontal: Sin retiro frontal —- CON SOPORTAL

- Retiro Laterales: Sin retiro lateral — A linea de lindero

- Posterior: El cuadro de ordenanza nuestra un coeficiente de 0,15, para saber el valor del retiro se debe calcular conforme al

promedio de los fondos del lote como lo indica el Art. 14.6.2 de la ordenanza sustitutiva.

SOLAR 8

— N f~— 8,75 —=4
T — - i
R. POSTERIOR 3»'35

FONDO DEL LOTE FONDO DEL LOTE

RETIROS L} | <_1‘

Grifico del Lote SOLAR 11 22,8 136.37 m*] 21,95 SOLAR 13A-13

L 3 SOPORTAL
.J/’—’J =

L 827 —
6 DE MARZO

Retiro Posterior = Coeficiente de la ordenanza x El promedio de los fondos del lote
Retiro Posterior = 0,15 x{(22,80 +21,95)/ 2}

Retiro Posterior = 0,15 x 22,375
Retiro Posterior = 3,36 m. =) Como el valor NO llega ni pasa los 4 m. como indica el Art. 14.6.2.d de la ordenanza, el retiro posterior sera de 3,36 m.

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).




Tabla 82. Hoja de ruta del lote.
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HOJA DE RUTA
TRAMITE: Remodelacion
CODIGO CATASTRAL: 005—-0014-012-0-0-0—1
AREA DE SOLAR: 190,40 m?
NORMAS DE EDIFICACION

REGLAMENTO INTERNO
ZONA o ORDENANZA X
USO: Vivienda / Comercio
COS: 0,80 =152,32 m?
CUS: 2,80 +5% =559,78 m?
HABITABILIDAD: 1000 hab/hect. =4U.V.
ALTURA: 1,00 x 8,27 m =8,27 ML
ANCHO DE SOPORTAL: | 3,00 m. (segun Art. 12.1.A de la Ordenanza Sustitutiva)
ALTURA DE SOPORTAL: | 3,50 m. (segun Art. 12.1.A de la Ordenanza Sustitutiva)
RETIRO FRONTAL 1: Sin Retiro Frontal - CON SOPORTAL
RETIRO FRONTAL 2:
RETIRO LATERAL 1: Sin Retiro Lateral — A Linea de Lindero
RETIRO LATERAL 2: | ——mmmmmmmmeeo

21,95 +22,80=44,75/2 =22,375
RETIRO POSTERIOR: 22,38 x 0,15 (Coeficiente Norma) = 3,36 m.

30% del ancho de acera, segun Art. 10.2. b, de la Ordenanza Sustitutiva
VOLADO: Ancho de acera: 4m.

Volado = 1,00m maximo, segun Art. 10.2b, de la Ordenanza Sustitutiva

4 Estacionamientos (1 por vivienda)
ESTACIONAMIENTO: Para uso comercial ver Anexo 5

Para uso residencial hasta 3 plantas NO requiere parqueo Art. 14.7.1

DIVISION/FUSION DEL SOLAR

Poblacion: GUAYAQUIL

Cdédigo:  005-0014-012-0-0-0-1

RUCCl: -

Direccién: 6 DE MARZO/CUENCA Y F.CORDERO

Zona: ZONA PERICENTRAL-4 (ZP-4)

USO DE SUELO

Poblacién: GUAYAQUIL

Cédigo:  005-0014-012-0-0-0-1

RUC/CL:

Direccion: 6 DE MARZO/CUENCA Y F.CORDERO

Zona: ZONA PERICENTRAL (2P)

Lindero norte: SOLAR 13A-13 Lindero sur: SOLAR 11

Lindero este: 6 DE MARZO  Lindero oeste: SOLAR 8

Longitud norte: 21.95 mitrs. Longitud sur:  22.80 mtrs,
Longitud este:  8.27 mtrs. Longitud oeste: 8.75 mtrs.
Estado: CONSTRUIDO Area escritura:  190.40 mtrs.

o SOLAR MEDIANERO

CON SOPORTAL SEGUN ORDENANZA SUSTITUTIVA

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).
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Célculo del area que va a tener el lote en planta baja y respectiva plantas altas hasta agotar el CUS.

Tabla 83. Calculo de superficie de planta baja.

CALCULO DE SUPERFICIE DE PLANTA BAJA

— N SOLAR 8 j— === ST mm oo oo e LR
o s B 75— 1. Realizar el grafico del lote con los retiros que se deben
[ ! i respetar segun el cuadro de la ordenanza.

R. POSTERIOR 3.35 . .
2. Se procede a restar de las dimensiones del lote los 3,36

metros del retiro posterior, los 3 metros del ancho del
soportal y se saca promedio de las dimensiones norte —
sur y este — oeste.

—

- 15,59 +16,44 =32,03/2

|
1
|
|
|
|
|
|
1
|
1
SOLAR 11 22,8 1644 V'136.29 m 1559 2195 soLari13a-13 | 1
7 |
|
|
|
|
|
|
1
|
1
|

=16,015
g - 8,27+8,75=17,02/2
L 3 mﬂ B! =8,51
: e BET .- (16,015 x 8,51) metros = 136,29 m? en Planta Baja
6 DE MARZO e il 4

Fuente: Elaboracidn de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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Tabla 84. Calculo de superficie de planta alta.

CALCULO DE SUPERFICIE DE PLANTA ALTA

1. Realizar el grafico del lote respetando retiro posterior segin el cuadro
de la ordenanza, en la planta alta el soportal va cubierto y se genera un
volado de 1,00 metro sobre la acera (Volado = 30% del ancho de
acera).

Ancho de acera estimado = 4 metros.
Volado = 1,00m maximo, segun Art. 10.2b, de la Ordenanza Sustitutiva

2. Se procede a restar de las dimensiones del lote los 3,36 metros del

—N SOLAR 8
o }— 28,75 —=

T J F
R. POSTERIOR 3,36

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
ancho del retiro posterior y se suma el volado de 1,00 metro. Se saca :
promedio de las dimensiones norte — sur y este — oeste. |
|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

SOLAR 11 228 | 17%R%E§m% 21,95 SOLAR 13A-13
2044 110 19,59
l - 19,59 + 20,44 = 40,03/2
=20,015
- 8,27+8,75=17,02/2
=8.,51

o \‘_, 8,27 ———"“ VOLADOLS&B:E ACERA ;

6 DE MARZO

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil., 2000).
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Tabla 85. Grafico del ejercicio - Perfil.

GRAFICO DEL EJERCICIO

Al sumar la superficie de construccion de PB. + PA. El valor de 306,62 m? estd por debajo del valor del CUS 559,78 m?, por lo que para alcanzar
ese valor se deben proyectar dos plantas altas de 170,33 m? y una terraza de 82,83 m?.

3 TERR.AZ‘A= 82.83 mf

N\,

G / /////f//j’,

7/ / AREA DE 2 PISO ALTO = 170,33 m
//

7 _///7/_/// 222222 ///// Z

VOLADO SOBRE ACERA b N
1.00 m. N\ : 3 AREA DE l PISO ALTO = 170 3? m
SOPORTAL | % R. Posterior
ACERA e 3.36:m
6 DE MARZO  i10om SOLAR 8§

Fuente: Elaboracion de autores, a través de la (Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil., 2000).
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DEFINICIONES Y SIGLAS RELACIONADAS CON NORMAS QUE REGULAN EL DESARROLLO URBANO EN LAS
EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL.

Definiciones tomadas de la Ordenanza del Plan Regulador de Desarrollo Urbano de Guayaquil, 2000.

ALTURA DE LOCAL: Distancia vertical entre niveles terminados de piso y la superficie inferior de la losa o cielo raso.

AREA BRUTA: Superficie total de un terreno conforme a escrituras de propiedad y planos de levantamiento topografico.

AREA DE AFECTACION: Superficies identificadas en el Plan Regulador o por proyecto aprobado por el Concejo Cantonal,
destinadas a la estructura vial, nucleos de estructuracion urbana, y, o Suelo No Urbanizable. Servidumbres por paso de lineas de alta
tension, acueductos, poliductos, u otros sistemas de infraestructura.

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

AREA NETA: o vendible, corresponde a las superficies reservadas al propietario, como aprovechamiento urbanistico, susceptibles de
transferencia de dominio como bienes de propiedad privada.

AREA UTIL: corresponde al 4rea bruta descontando el area de afectacion, y para efectos de calculo de uso del suelo, corresponde al
100% del area de proyecto.

AUMENTO: Incremento del volumen de una edificacion.

BARRIO: Componente del escalafon territorial, correspondiente a una poblacion de entre cinco mil y diez mil habitantes.

BLOQUE: Edificacion aislada, multiusuario, de mas de tres pisos.

CARTEL O ROTULO: Anuncio que se coloca en el espacio publico, o para ser visto desde aquel. Se clasifican en: a) rdtulos
arquitectonicos, los que constituyen parte inherente o complementan la arquitectura de una edificacion, por lo que no son objeto de
regulacion en este reglamento; b) rétulos publicitarios, los que se regulan en las presentes disposiciones) rotulos no publicitarios, los que

incluyen rotulos reguladores del trafico, de la nomenclatura urbana y de otras informaciones de carécter oficial, rétulos identificativos de
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empresas ¢ instituciones; rétulos informativos, de programas u horarios; rotulos ornamentales: bandera, placas conmemorativas, entre
otros.

CERRAMIENTO: Obra menor de caracter permanente, que se levanta en el predio, a partir de la linea de lindero respecto de las
areas de uso publico o de predios colindantes, y que tiene por objeto impedir el acceso hacia el predio y delimitarlo.

CODIGO MUNICIPAL DE ARQUITECTURA: Conjunto de normas relacionadas con el dimensionamiento, forma, ubicacion y
construccion de componentes arquitectonicos, cuyo proposito es asegurar la estabilidad, la habitabilidad, la seguridad, la funcionalidad y
la adecuacion con el entorno, de las edificaciones agrupadas por tipos. El cddigo incluye dos tipos de normas: a) las obligatorias,
denominadas restricciones; y, b) las indicativas, denominadas criterios, que se organizan en forma de anexos.

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS): Relacién entre el area maxima de edificacion en planta baja y el area del
lote.

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO (CUS): Relacion entre el area de construccion y el area del lote.

COMERCIO OCASIONAL: Aquel que se realiza en periodos preestablecidos de tiempo, entre ellos: fiestas navidefias o patrias,
inicio de cursos lectivos, entre otros.

COMERCIO TRANSITORIO: Aquel que no es definitivo, concluyendo al finalizar el plazo de la autorizacion correspondiente.

DECAM: Direccion de Control de Edificaciones, Catastro, Avaluos y Control Minero.

DENSIDAD BRUTA: relacion entre el nimero de habitantes y el area bruta del terreno, expresada en hectareas.

DENSIDAD NETA: relacion entre el nimero de habitantes y el area neta, de solar o agregacion de éstos, expresada en hectareas.

DIVISION O SUBDIVISION: Recondcese como division o subdivision, el desmembramiento de un inmueble en una superficie
menor, siempre que las areas resultantes de tal operacion cubran las dimensiones minimas, establecidas para la zona en que se halle

ubicado el terreno.
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DOCUMENTACION TECNICA: Comprende formularios, solicitudes, planos, memorias, especificaciones, presupuestos y otros,
presentados bajo la firma de responsabilidad profesional.

DJV: Direccion de Justicia y Vigilancia de la Municipalidad de Guayaquil.

DOPM: Direccion de Obras Publicas Municipales.

DUPOT: Direccion de Planificacion Urbana, Proyectos y Ordenamiento Territorial

EDIFICIO TERRAZADO: Construccion que se desarrolla en terrazas adaptandose al perfil natural de terrenos en laderas.

FASES: Pasos a observar en los procesos de aprobacion y autorizacion municipal aplicable a proyectos regulados por ordenanza.
También, aspectos caracteristicos de un proceso, tales como, diagnostico, propuesta, ejecucion, evaluacion, entre otros.

HABITABILIDAD: Condiciones minimas, funcionales y constructivas, para que una edificacion pueda constituirse en local
habitable. Para el efecto, no es necesario que se haya concluido trabajos tales como: carpinteria, de pintura al interior de la edificacion,
cerramientos u otras obras exteriores, siempre que tal situacion no represente riesgo a la seguridad de los ocupantes.

HOJA DE RUTA: Ficha técnica elaborada para resumir datos de la normativa de un lote.

INSPECCION FINAL: Acto que lo ejecuta la Direccion de Urbanismo, Avaluos y Registro, para verificar y determinar que la
construccion se ajusta a los planos, disefios y especificaciones, y cumple con las disposiciones contempladas por presente ordenanza.

INTENSIDAD DE UTILIZACION DEL SUELO. Se regula segin la asignacion de densidad poblacional bruta, del coeficiente de
ocupacion del suelo, del coeficiente de utilizacion del suelo, para cada zona y subzona en la que se divide la ciudad para efectos de
planificacion.

En términos generales, la intensidad normada del uso del suelo da lugar a) desarrollos urbanos intensivos, que admiten densidades

poblacionales medias y altas; y, b) desarrollos urbanos no intensivos, que admiten densidades bajas y muy bajas.




GUIA DE TRAMITES MUNICIPALES PARA EDIFICACIONES DE GUAYAQUIL

LICENCIA DE PARCELACION: Documento municipal que autoriza proyectos de parcelacion de acuerdo a normas. De incluir
obras de habilitacion urbanistica se denomina Licencia de Parcelacion y Urbanizacion.

LINEA DE LINDERO: Linea comiin que define legalmente el limite entre dos o més lotes, o entre un lote y un area de uso publico o
comunal.

LEGALIZACION O REGULARIZACION: Procedimiento por medio del cual se regulariza situacién anémala de edificaciones y
fraccionamientos, respecto de ordenanzas municipales, y relacionadas con el uso, las caracteristicas y forma de ocupacion de los lotes y
las condiciones de edificabilidad. No se aplica a lotes y construcciones que afectan a los espacios publicos.

LINEA DE CONSTRUCCION: Delimita el drea implantable de una construccion en un lote, segin normas municipales.

LINEA DE SOPORTAL: Delimita el retiro que, en planta baja, deberan observar los edificios a construirse en zonas donde es
exigido soportal.

LOTE: Terreno limitado por otras propiedades, con acceso a una o mds areas de uso publico, y deficitario de servicios de
infraestructura basica, en forma parcial o total.

LOCAL HABITABLE: Espacio cubierto, destinado normalmente a ser morada, lugar de trabajo o permanencia de personas, como:
almacenes, tiendas, negocios, despachos, salas, estares, comedores, dormitorios, entre otros. Se excluye: cocinas, lavanderias, servicios
higiénicos, despensas, espacios de circulacion, vestibulos, estacionamientos, ascensores o similares.

MACROLOTE: Predio resultante de la aplicacion de un Programa de Ordenamiento Urbanistico en suelo urbanizable no
programado. El area de los macrolotes debera ser tal, que al menos posibilite desarrollos residenciales de entre 2.500 y 5.000 habitantes
de acuerdo a la densidad poblacional asignada por el Plan Regulador; para el caso de macrolotes industriales o para comercio y servicios,
seran de al menos de 2 Has. Y 1 Ha., respectivamente.

MANZANA: Es el area dentro de un trazado urbano, limitada por espacios de uso publico, generalmente calles.
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NORMAS DE EDIFICACION: Caracteristicas técnicas bésicas a las que deberan sujetarse las edificaciones.

OBRAS MENORES: Son las complementarias a la edificaciéon principal, a la cual mejora, sin comprometer su integridad ni
contravenir normas municipales, asi como las que se realizan en solares no edificados, tales como: cerramientos, arreglos exteriores de
jardineria, cisterna, pavimentos exteriores, pintura, etc. También se consideran obras menores a las edificaciones no en serie que no
excedan un area de sesenta (60) metros cuadrados.

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

PARCELA: Fraccion de terreno, de extension continua, limitado de los colindantes con un poligono de linderacion. Tratdndose de
parcelas urbanas, éstas seran resultantes de la aprobacion municipal de los instrumentos de ordenamiento y de gestion previstos por el
Plan Regulador. Si la parcela resultante es de forma regular se denomina lote, y si se la habilita con obras de urbanizacion se denomina
solar.

PARCELACIONES: Fraccionamiento de un predio en dos o mas lotes. Se clasifican en: a) Parcelaciones Agricolas, destinadas a
cultivos o a explotacidon agropecuaria, o a bosques; y, b) Parcelaciones Urbanas, cuyo proposito es constituir un nticleo de poblacion.

PARCELACION URBANISTICA: Division simultinea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes, que den frente alguna via ptblica
existente o en proyecto autorizado, cuyo proposito es permitir tras la implementacion de obras de urbanizacion autorizadas, el desarrollo
de nucleos de poblacién y, o instalaciones comerciales, de servicios e industriales.

En casos de parcelaciones urbanisticas realizadas de acuerdo a instrumentos de ordenamiento establecidos en el Plan Regulador, sera
exigible ACM.

PASAJE PEATONAL: Area de circulacion interior ubicada en o entre edificaciones, destinada exclusivamente a peatones.

PLAN DE DESARROLLO MUNICIPAL: Instrumento de planificacion municipal que prevé, dirige, ordena y estimula el

desenvolvimiento social, econdmico, fisico y administrativo del canton.
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PLAN DIRECTOR: Plan cuadrianual que, aprobado al inicio de cada administracion municipal, establece las intervenciones y
proyectos urbanos, en aplicacién temporal y progresiva de los Planes Reguladores de Desarrollo Urbano y Fisico Cantonal.

PLAN REGULADOR: Instrumento Municipal de planificaciéon que regula el crecimiento fisico espacial a través de, entre otros, la
zonificacion y establecimiento del régimen urbanistico del suelo, la definicidon de la estructura vial y de nucleos de equipamiento urbano.

PLANES ESPECIALES. Estudios de planificacion de interés sectorial especifico, a ser formulados por la Municipalidad, referidos a
rehabilitacion, conservacion, remodelacion y reversion urbanistica.

PLANES PARCIALES. Estudios de Planificacion en suelo urbanizable programado, a ser formulados por la Municipalidad cuya
aprobacion permite disponer de la normativa urbanistica detallada, aplicable en la ejecucion de proyectos de urbanizacion.

RED VIAL. Sistema de vias que brinda acceso a la ciudad o a partes de ella. Se clasifican en: a) accesos carreteros; b) red primaria,
denominada en esta Ordenanza Red Vial Fundamental, que brinda acceso a grandes zonas de la ciudad; c) red vial secundaria, que brinda
acceso a sectores urbanos; y d) red vial local que brinda acceso directo a los predios.

REGISTRO DE CONSTRUCCION: Instrumento publico otorgado por la DECAM, que autoriza edificar conforme a normas
técnicas.

REGISTRO DE VISTA.- Prohibicion de que ventanas, balcones, terrazas, miradores o azoteas, den vista a las habitaciones o
espacios abiertos de un predio vecino, a menos que se interponga una distancia de tres (3) metros entre el plano vertical mas saliente de
aquellos y la linea de lindero comun.

REMODELACION: Modificaciones, a edificaciones existentes, en rubros como: distribucion interna; puertas y ventanas exteriores;
paredes interiores. No se considera remodelacion las obras como: apertura de ventanas o puertas de comunicacion interior; adecuacion de

jardines; enlucidos; pintura; revestimientos, reparacion de cubiertas, entre otros.
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REPARACION: Sustitucion de elementos defectuosos de una edificacion que, de comprometer elementos estructurales, requieren de
autorizacion por parte de DECAM. No serd aplicable a construcciones declaradas obsoletas.

RESPONSABLE LEGAL: Persona natural o juridica, titular del dominio del predio sobre el cual se va actuar; o que dispone de
expresa y fehaciente delegacion del propietario, o en su defecto expresa que asume la responsabilidad civil y penal para fungir como tal
para la actuacion requerida.

RETIRO: Distancia comprendida entre la linea de fabrica y los linderos, medida horizontal y perpendicular a éstos. Se clasifica en:
retiros frontales, cuando la distancia se refiere a las 4reas de uso publico; y, laterales, cuando la distancia se refiere a otros lotes. Para
casos de terrenos medianeros, el opuesto al frontal se lo considera posterior.

REVOQUE O ENLUCIDO: Recubrimiento de acabados aplicados a paredes, elementos estructurales, instalaciones técnicas, entre
otros.

SECTOR DE PLANIFICACION: Componente del escalafon territorial que generalmente coincide con una unidad de actuacion
urbanistica, y cuya poblacion residente es de entre veinte mil y cuarenta mil habitantes.

SOLAR: Todo lote tendra la calificacion de solar cuando disponga de los servicios de infraestructura basica: agua potable, sistemas
sanitario y pluvial, y energia eléctrica, que permitan el adecuado funcionamiento de las edificaciones que, previa autorizacion municipal,
sobre ¢l se realicen.

SOPORTAL: Area cubierta en planta baja, de propiedad privada y de uso publico, para circulacién peatonal, con superficie
antideslizante, desarrollada a partir de la linea de lindero, en la cual solo se permite la construccion de pilares o columnas.

SUBZONAS. Division de las zonas en areas urbanisticamente homogéneas con el propdsito de establecer la compatibilidad de usos

aplicable, las tipologias de edificacion admisibles, y la forma de ocupacion, la densidad neta y la edificabilidad de sus lotes o solares.
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SMV: Salario Minimo Vital para los trabajadores en general, establecido legalmente y que corresponda al que se encuentre vigente al
momento de aplicarse alguna Ordenanza Municipal.

TORRE: Edificio aislado de sus colindantes, sujeto a normas de altura y retiros determinadas por la Ordenanza de Edificaciones y
Construcciones.

USOS DEL SUELO: Actividades categorizadas que se asignan como predominantes y caracterizan a las diferentes zonas y subzonas
en las que se divide la ciudad para efectos de planificacion. La predominancia de usos no es excluyente de otros permitidos y
condicionados que se establecen en la Ordenanza de Edificaciones y Construcciones.

VECINDARIO: Componente del escalafon territorial, cuya cobertura poblacional es de entre dos mil quinientos y cinco mil
habitantes.

VOLADIZO: Parte de la edificacion que sobresale de la fachada, en plantas altas.

VOLUMEN DE CONSTRUCCION: Espacio ocupado o delimitado por una edificacion.

ZONAS DE PLANIFICACION: Divisién de la ciudad en partes a efecto de la asignacion de usos predominantes y de una racional
dotacion de equipamientos y servicios basicos. De acuerdo al escalafon territorial, le corresponde una poblacion de entre doscientos mil y

cuatrocientos mil habitantes.
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ANEXOS

Evidencia fotografica de reuniones de grupo para elaboracion del presente trabajo.
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