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EL M.I. CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL 
 

CONSIDERANDO: 
 
QUE, el artículo 238 de la Constitución de la República establece que los Gobiernos 

Autónomos Descentralizados gozarán de autonomía política, administrativa y 
financiera, y se regirán por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad 
interterritorial, integración y participación ciudadana;  

 
QUE, la Constitución de la República establece en el artículo 253 que cada cantón 

tendrá un concejo cantonal, que estará integrado por el alcalde y los concejales 
elegidos por votación popular; siendo el alcalde la máxima autoridad 
administrativa y lo presidirá con voto dirimente; 

 
QUE, la Constitución de la República establece en el artículo 264, que los Gobiernos 

Municipales tendrán como competencias exclusivas -entre otras- las de planificar 
el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento 
territorial, de manera articulada con la planificación nacional, regional, provincial 
y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupación del suelo urbano y rural; 
así como ejercer el control sobre el uso y ocupación del suelo en el cantón. Para 
el ejercicio de sus competencias en su territorio, los gobiernos autónomos 
descentralizados municipales tienen la facultad para expedir ordenanzas 
cantonales; 

 
QUE, el artículo 1 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización (COOTAD), establece la organización político-administrativa 
del Estado ecuatoriano en el territorio, el régimen de los diferentes niveles de 
gobiernos autónomos descentralizados y los regímenes especiales, con el fin de 
garantizar su autonomía política, administrativa y financiera; 

 
QUE, de conformidad con el artículo 53 del Código Orgánico de Organización 

Territorial, Autonomía y Descentralización (COOTAD), el Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal de Guayaquil (M. I. Municipalidad de Guayaquil o 
GADM-G), es una persona jurídica de derecho público, con autonomía política, 
administrativa y financiera, con capacidad para realizar los actos jurídicos 
necesarios para el cumplimiento de sus funciones y competencias;  

 
QUE, el artículo 55 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 

Descentralización (COOTAD), señala que el Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal de Guayaquil tiene como competencia exclusiva las 
que corresponden a planificar, junto con otras instituciones del sector público y 
actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes 
planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificación 
nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la 
ocupación del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y 
plurinacionalidad y el respeto a la diversidad; así como ejercer el control sobre 
el uso y ocupación del suelo en el cantón. 
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QUE, en cumplimiento con lo dispuesto en el artículo 60 letras a) y b) del Código 
Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización 
(COOTAD), le corresponde al alcalde ejercer la representación legal del GADM-
G; así como ejercer de manera exclusiva la facultad ejecutiva de la M.I. 
Municipalidad de Guayaquil;  

 
QUE, en el Suplemento del Registro Oficial No. 790 del 05 de julio de 2016, se publicó 

la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de Suelo 
(LOOTUGS), que tiene por objeto fijar los principios y reglas generales que rigen 
el ejercicio de las competencias de ordenamiento territorial, uso y gestión del 
suelo urbano y rural, dentro de los cuales se define el derecho a edificar, que es 
de carácter público y consiste en la capacidad de utilizar y construir en un suelo 
determinado de acuerdo con las normas urbanísticas y la edificabilidad asignada 
por el Gobierno Autónomo Descentralizado municipal, concedido a través de la 
aprobación definitiva del permiso de construcción, siempre que se hayan 
cumplido las obligaciones urbanísticas establecidas en el planeamiento 
urbanístico municipal, las normas nacionales sobre construcción y los 
estándares de prevención de riesgos naturales y antrópicos establecidos por el 
ente rector nacional; 

 
QUE, el artículo 38 de la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión de 

Suelo (LOOTUGS), establece que los planes urbanísticos complementarios 
serán aprobados por el órgano legislativo del Gobierno Autónomo 
Descentralizado municipal o metropolitano, de conformidad con la ordenanza 
que se expida para el efecto, la que, al menos, garantizará la participación 
ciudadana y una fase de consultas con otros niveles de gobierno; 

QUE, la Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantón Guayaquil 
publicada en la gaceta oficial 44 del 24 de enero de 2022, establece en el artículo 
92.1 que trata del Cambio de uso de suelo de proyectos Desarrollo Urbano 
Arquitectónico Especiales (DUAE) lo siguiente: “…con la finalidad exclusiva de 
aplicación del presente régimen especial, se entenderá como cambio de uso de 
suelo, cuando el proyecto DUAE, requiera de una actividad específica que no se 
encuentre indicada para la Subzona en la que se encuentra el predio o los 
predios que componen el proyecto, conforme al contenido en el Anexo B de la 
presente ordenanza...”; y, 

QUE, la Ordenanza de Actualización del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 
2019 - 2023; y del Plan de Uso y Gestión del Suelo del cantón Guayaquil, define 
en su artículo 31 los contenidos mínimos de los planes parciales, y en su artículo 
61 la disposición que señala que para obtenerse un mayor aprovechamiento del 
suelo será obligatorio la aplicación de un plan parcial. 

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

EXPIDE: 
 

LA ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO DE 
USO DE SUELO DE RESIDENCIAL A USO DE SUELO COMERCIAL SOBRE LOS 
PREDIOS CON CODIGOS CATASTRALES: NO. 96-0010-033-2-0-0 Y NO. 96-0010-
041-0-0-0 DEL PROYECTO FIZANE PLAZA. 
 

CAPITULO I 
 

DEL OBJETO Y ÁMBITO DE LA ORDENANZA 
 
Artículo 1.- Objeto: La presente Ordenanza que contiene el Plan Parcial tendrá por 
objeto modificar el USO DE SUELO ESPECÍFICO DE COMPLEMENTARIO 
RESIDENCIAL DENSIDAD BAJA A USO DE SUELO RESTRINGIDO COMERCIAL 
de los predios con códigos catastrales: No. 96-0010-033-2 y No. 96-0010-041, ubicados 
en el kilómetro 13 de la vía a la costa, con el fin de contribuir con la expansión del 
crecimiento económico del sector, tomando en consideración que no se ocasione un 
impacto negativo en la estructura vial primaria de la cabecera cantonal  y respetando 
los linderos de los terrenos registrados en el Catastro Municipal.  
 
La presente Ordenanza no modifica el Componente Estructurante del Plan de Uso y 
Gestión del Suelo, tal como lo demanda la Ley Orgánica de Uso y Gestión del Suelo.  
 
Artículo 2.- Ámbito de aplicación: El Plan Parcial se encuentra inmerso en los predios 
con códigos catastrales No. 96-0010-033-2-0-0 y No. 96-0010-041-0-0-0 conforme 
la “ORDENANZA DE ACTUALIZACIÓN DEL PLAN DE DESARROLLO Y 
ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; y, DEL PLAN DE USO Y GESTIÓN 
DEL SUELO DEL CANTÓN GUAYAQUIL” (PDOT y PUGS). Estos predios están 
ubicados en el Distrito 14 – oeste de la parroquia Tarqui (Ver Anexo 1): 
 
Linderos que contiene la distribución general Plan Parcial: 
 

 Norte: con el predio de código catastral 96-10-33-3-0-0 y una calle pública. 
 Sur: con V2 Vía Arterial, correspondiente al EJE E-O con el nombre de AB. 

Jaime Nebot Velasco, compuesta por una vía de 8 carriles dividida en 2 con 
4 carriles para cada sentido. 

 Este: con el predio de código catastral 96-10-40-0-0-0. 
 Oeste: con el predio de código catastral 96-10-42-0-0-0. 
 Área total: 31.874m² 

 “…El desarrollo de esta zona de Guayaquil ha crecido a gran velocidad 
debido a los innovadores conceptos urbanos y a la cantidad de servicios que 
brindan las empresas públicas y privadas, generando plusvalía apreciable en 
los inmuebles que se han construido en el sector. 
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El PROYECTO FIZANE se levantará en un terreno de 31.874 m2, el cual 
contará con DOS (2) edificios “FIZANE y GRIFINE (GHC)”, de los cuales cada 
uno contará con locales comerciales, locales de outlet, locales de comida, 
patios de comida, zona de piletas, camineras y patios de comidas entre otros 
servicios…” (Memoria descriptiva arquitectonica de Plaza Comercial Fizane, 
2022) 
 

CAPITULO II 
 

DOCUMENTOS DEL PLAN PARCIAL Y ANEXO A 
 

Artículo 3.- Documentos del plan parcial. El presente plan parcial está integrado por 
los siguientes documentos, los cuales constituyen su soporte técnico: 
 

Anexo N° Contenido del Documento  
Anexo 1: Ubicación de los predios con códigos catastrales: 96-0010-

033-2-0-0 y 96-0010-041-0-0-0. 

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

Anexo 3: 
Estructura o condiciones físicas y ambientales del área del 
plan y su entorno inmediato, considerando la escala de 
intervención. 

Anexo 4: Levantamiento topográfico . 
Anexo 5: Estructura de Equipamientos. 

Anexo 6: Usos específicos de los polígonos de intervención de la 
cabecera cantonal. 

Anexo 7: Subzonas de la cabecera cantonal. 
Anexo 8: Uso específico del plan parcial. 

Anexo 9: 
Memoria técnica redes de agua potable, aguas servidas y 
aguas lluvias. 
Implantación general del sistema de AA.PP. 

Anexo 10: Implantación general del sistema de AA.SS. 

Anexo 11: Implantación general del sistema de AA.LL. 
Anexo 12: Plan Masa y desarrollo. 
Anexo 13: Memoria de Modelo de Gestión Fizane Plaza 
Anexo 14: Costo de construcción de infraestructura general y local.  
Anexo 15: Socialización. 

Anexo 16: Unidades de Actuación Urbanística necesarias para la 
aplicación de los instrumentos de gestión. 

Anexo 17: Cuadro de alícuotas. 
Anexo 18: Tiempo de vigencia o implementación del plan. 
Anexo 19:  Costos de mantenimiento. 
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Artículo 4.- La presente ordenanza que contiene el “PLAN PARCIAL APLICABLE AL 
CAMBIO DE USO DE SUELO DE RESIDENCIAL A USO DE SUELO COMERCIAL 
SOBRE LOS PREDIOS CON CODIGOS CATASTRALES: NO. 96-0010-033-2-0-0 Y 
NO. 96-0010-041-0-0-0 DEL PROYECTO FIZANE PLAZA” no constituye permiso de 
construcción o autorización de obra de ningún proyecto urbanístico. El permiso 
correspondiente deberá ser solicitado a la Dirección de Edificación, Catastro, Avalúo y 
Control Minero (DECAM), con posterioridad a la publicación de la presente ordenanza 
en el Registro Oficial.  
 

ANEXO A 
 

Diagnóstico de las condiciones actuales: 
 
a) Valor del suelo en función del uso actual y sin tener en cuenta la expectativa 

producida por el mismo plan, calculada de acuerdo con la normativa nacional 
y local vigente. 
Se procedió a implantar los predios con los códigos catastrales 96-0010-033-2-0-0 y 
96-0010-041-0-0-0 en la “ORDENANZA QUE ESTABLECE EL AVALÚO DE LOS 
PREDIOS URBANOS Y DE LAS CABECERAS PARROQUIALES DE LAS 
PARROQUIAS RURALES PARA EL BIENIO 2022 - 2023”, publicada en el Registro 
Oficial No. 1821 del 28 de diciembre de 2021, en el cual se asigna el valor de los 
predios inmersos en el Plan Parcial de $34.99 por metro cuadrado, tal como se indica 
en el Anexo 2.  

 
b) Estructura o condiciones físicas y ambientales del área del plan y su entorno 

inmediato, considerando la escala de intervención:  Mediante la utilización del 
Sistemas de Información Geográfica (SIG), se verificó que el polígono del proyecto 
C.C. FIZANE PLAZA NO INTERSECA con Áreas de Conservación, Bosques y 
Vegetación boscosa Protectora, Patrimonio Forestal del Estado ni Áreas del Sistema 
Nacional de Áreas Protegidas, sin embargo, se encuentra colindando con la zona 
especial de protección de Riesgo, debido a la cercanía a un área natural y al Bosque 
Protector (Cerro Blanco), así como a dos concesiones mineras cuya franja de 
protección, de 50 metros según la Ordenanza, NO INTERSECA con los predios en 
consulta. Con base en la información constante en el Plan de Uso y Gestión de Suelo, 
en el sitio se encuentra un Poliducto cuya servidumbre interseca en área mínima del 
lindero sur de los predios (Ver Anexo 3). 
 

c) Estructura predial:  
El terreno cuenta con una topografía irregular, en donde la mayoría de su suelo es 
roca, específicamente en su parte posterior. La pendiente en el ingreso se la 
aprovechara para realizar un efecto de desaceleración para no impactar vialmente 
a la vía a la Costa. Como condicionantes se presenta la cantera. Impactando 
acústicamente y visual debido a las escombras que este genera. Los vientos 
predominantes que se dirigen de “SO a NE” se tomarán en cuenta para la 
distribución de área verde alta que minorice los impactos que desarrolla las canteras. 
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El sol que inicia en el “E” y se oculta en el “O”. Son condicionantes determinantes 
para el tratamiento de las fachadas en el edificio de Grifine Home Center. Este es 
controlado mediante una cubierta alargada en sus aleros laterales con el objetivo de 
generar sombra y un confort bioclimático a los usuarios que habitarán el espacio 
público de la Fizane Plaza. 
 
Vías de acceso. -   
 
El proyecto FIZANE PLAZA, está ubicado en el Km 13 vía a la costa frente a la 
urbanización Terra Nostra y Punta Esmeraldas, para ingresar al proyecto se 
construirán los respectivos carriles de aceleración y desaceleración para conectar a 
la vía de servicio del proyecto. Para el ingreso a “FIZANE PLAZA”, se cuenta con un 
área de ingreso y otra de salida, ubicada hacia el sector frontal de terreno. Para 
conectar desde la vía a la costa hacia el proyecto, se implementarán los respectivos 
carriles de acceso y salida. El control de ingreso contara con tres (3) carriles los 
cuales operaran de manera automatizada. La vía de circulación interna estará 
conformada con dos (2) carriles de circulación unidireccional. Adicional cuenta con 
una vía de emergencia, la cual se encuentra por la parte posterior de los edificios. 
(Estudio de Impacto Vial y Transito del Proyecto Fizane Plaza-Via a la Costa, 2022, 
pág. 12) 
 
 

d) Estructura del sistema público de soporte referida a movilidad, espacios 
públicos, áreas verdes, servicios y equipamientos: 

 Movilidad  
Mediante oficio No. EPMTMG-GG-S-PL-2023-2152 del 24 de abril de 2023, la Econ. 
Paola Landines Vera, Gerente General (S), de la Empresa Pública Municipal de 
Tránsito y Movilidad de Guayaquil EP, trasladó el memorando No. EPMTMG-
DPM-2023-1585 del 24 de abril de 2023, emitido por la Arq. Katiuska Barreno 
Martínez en calidad de Directora de Planificación de la Movilidad (E), y la Ing. Laura 
Mazzini M., Jefe de Gestión de Autorizaciones y Servicios (E), donde indican lo 
siguiente: 

…/.. 
CONCLUSIÓN. - 
De acuerdo con el análisis que antecede y realizadas las coordinaciones mediante 
reunión de trabajo con el promotor del proyecto, la Empresa Pública Municipal de 
Tránsito y Movilidad de Guayaquil, EP, considera factible y APRUEBA el Estudio de 
Movilidad de proyecto comercial "Fizane Plaza" a implementarse en los predios con 
códigos catastrales No. 96-0010-033-2 y 96-00 10-041 ubicado en el k 13 de la vía 
a Costa; para el efecto, la empresa PROMOCOIN SA., promotora del proyecto, a su 
costo deberá realizar lo siguiente: 
 

1. Implementar la señalización horizontal y vertical interna y externa, conforme 
a los planos de señales del proyecto aprobado, adicionar señales verticales 
de "velocidad máxima "precaución de peatón", "estacionamientos movilidad 
reducida", "estacionamientos bicicleta", "estacionamientos de vehículo 
eléctrico ". Las señales deberán cumplir con las características técnicas 
acorde a la norma RTE-INEN-004. 
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2. Implementar la señalización horizontal y vertical en el edificio de parqueo 
ubicados en la parte posterior del predio, cuyas características técnicas 
deberán ser acorde a la norma RTE-INEN-004. 

3. Implementar las rampas de accesos para personas con movilidad reducida 
en cada cruce peatonal, conforme al plano de señales, 

4. Ampliar a 4.00 metros la acera frontal del predio para refugio del peatón 
como compromiso del promotor y conforme lo señalado en la memoria 
técnica presentada y detallada en el numeral 2.2 y 2.3 del presente informe. 

5. Eliminar el control de acceso al provecto para evitar colas vehiculares en la 
vía pública. 

6. Realizar las adecuaciones necesarias que garanticen el funcionamiento de 
toda la infraestructura existente que resulten afectadas, de ser caso: 
eléctricos, comunicaciones, AA.SS, AA. LL, áreas verdes, debiendo el 
promotor efectuarlo a su costo y se coordinado con las instituciones 
pertinentes. 

7. Implementar los ciento veintitrés (123) estacionamientos de movilidad 
unipersonal sostenible en cumplimiento de la normativa vigente. 

8. Cumplir con lo que determina la Ordenanza de Circulación del Cantón 
Guayaquil, respecto a horarios, tipo de vehículo, tonelaje y longitud, para el 
abastecimiento, carga y descarga del proyecto comercial. 

9. Cumplir con los cuatrocientos cuarenta y dos (442) estacionamientos 
ofertados por el proyecto, cuya distribución se detalle a continuación: 
 

 
 
El promotor/propietario del proyecto comercial “FIZANE PLAZA” ha cumplido con el 
pago de los valores por concepto del trámite “Revisión de Estudio de Impacto Vial 
“por lo 28.836,91m² de construcción, detallados en el numeral 2.6 del presente 
informe. 

…/.. 
 
El cumplimiento de lo antes expuesto, será verificado por las siguientes Empresa y 
Dirección: 

La Empresa Pública Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil, EP en 
coordinación con la Dirección de Control de Edificaciones, Catastro, Avalúos y 
Control Minero, verificará el cumplimiento de lo solicitado previo a la aprobación de 
inspección final del proyecto comercial “FIZANE PLAZA” ubicado en el km 13 de la 
vía a la Costa. 
 

 Áreas verdes 

Mediante el oficio DAPAV-2023-0962, de fecha el 3 de abril de 2023, elaborado por 
la Dirección de Ambiente y Preservación de Áreas Verdes, expuso lo siguiente: 
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…/.. 
El polígono en consulta del proyecto C.C. FIZANE PLAZA., NO INTERSECA con 
Áreas de Conservación, Bosques y Vegetación boscosa Protectora, Patrimonio 
Forestal del Estado ni Áreas del Sistema Nacional de Áreas Protegidas, sin 
embargo, se encuentra colindando con la zona especial de protección de Riesgo y 
por la cercanía a un área natural y al Bosque Protector (Cerro Blanco) como se 
ilustra en el siguiente cuadro:  
 
 Con el objeto que las obras civiles guarden armonía con los lugares donde se las 

construya en especial de los espacios públicos, con el fin de minimizar los 
impactos visuales o los impactos al paisaje se deberá incluir el concepto del 
Diseño Basado en Naturaleza con el fin de adaptarse con el entorno del proyecto 
en mención (especies nativas, fachadas verdes, jardinería nativa, etc.).  

 
 Incorporar la vegetación arbórea presente (árboles de más de 3 metros de altura) 

como parte del área verde del proyecto. Así mismo destinar el 15% de la 
superficie del proyecto total como área verde.  

 
 A fin de promover el desarrollo urbano sostenible, reconoce como de interés 

público el establecimiento, conservación, manejo e incremento de árboles en las 
zonas urbanas, priorizando la siembra de árboles nativos en las zonas 
territoriales respectivas.  

 
 Por la cercanía a áreas naturales, se deberá incluir dentro del plan de manejo 

ambiental medidas de mitigación sobre los conflictos de fauna/humano como 
capacitaciones sobre los impactos de fauna, la implementación de pasos o 
corredores de fauna con vegetación nativa señalética para sensibilización a la 
comunidad y a los operarios del proyecto en mención.  

 
 En el caso que sea necesario traslocar o talar (cortar) un árbol (como último 

recurso), se deberán tomar las medidas de protección necesarias, para evitar 
daños y solicitar a la Dirección de Ambiente y Preservación de Áreas Verdes la 
respectiva autorización para su traslado o tala según los criterios establecidos en 
la ordenanza de arbolado urbano.  

 
 Se deberá respetar el retiro de la zona especial de protección de riesgo por la 

cercanía con el Poliducto, realizando la consulta respectiva al organismo rector.   
 

…/.. 
 
 

 Servicios y equipamientos. 

Estructura de servicio: 
 
De acuerdo con el levantamiento realizado, se ha constatado que la Red de línea 
eléctrica se encuentra implantada en el lindero sur de los predios con los códigos 
catastrales 96-0010-033-2-0-0 y 96-0010-041-0-0-0, según lo informado por la 
promotora (Ver Anexo 4): 
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…/… 
En la fecha actual una línea de alta tensión (69 kv) y una de media tensión ( 13.8 kv 
) se encuentran dentro del lindero de estos macrolotes, por lo que se ha realizado la 
correspondiente solicitud a la CNEL EP para la reubicación de las líneas y postes 
de alta y media tensión. En dicha reubicación se ha considerado la ubicación de un 
poste de media tensión en el margen izquierdo del predio poste que se ha designado 
como P1. Desde este punto se energizará el proyecto en media tensión. 
El Trámite de esta reubicación ha sido aprobado y será ejecutado con la aprobación 
de este proyecto y los permisos correspondientes en las diferentes instituciones. 
Estos documentos se adjuntan al presente proyecto. PROYECTO EEL-2019-017 
RELOCALIZACION DE POSTES CON LINEAS A 13.8 KV Y 69 KV EN EL KM 13 
VIA A LA COSTA – con oficio de presupuesto: CNEL-GYE-AC-2019-0944-OF / Ref: 
CNEL-GYE-CTR-2019-0296-M. (Memoria Tecnica Electrica Fizane Plaza , 2022, 
pág. 2) 

…/… 
 Estructura de equipamientos: 
 
Con base en la información del Mapa (55) de Equipamientos Urbanos y Rurales del 
Plan de Uso y Gestión de Suelo 2021-2023, se observó que en el entorno del predio 
se encuentran urbanizaciones compuestas por viviendas unifamiliares y 
multifamiliares, las misma que integran áreas sociales y de esparcimientos, Además, 
cabe destacar la presencia de unidades educativas con nivel de educación inicial, 
básica y bachillerato, así como el desarrollo de una plaza comercial (ver Anexo 5). 

 
e) Existencia de redes principales de servicios públicos, su capacidad y 

disponibilidad: 

Mediante el oficio EOM-SCU-02833-2023 de fecha 19 de abril de 2023, elaborado 
por INTERAGUA, expuso lo siguiente con relación a los predios en análisis: 

…/… 
 Factibilidad de agua potable 

Para el caudal medio estimado por el consultor para el proyecto, correspondiente a 
4,77 l/s, indicamos lo siguiente: 
 
 El abastecimiento para la demanda solicitada podrá ser atendido una vez que 

entre en operación el proyecto PTAP Chongón. 
 
 Una vez confirmado el funcionamiento de la PTAP Chongón, se deberá solicitar 

una actualización a la presente factibilidad para validar un punto de conexión para 
el proyecto. 

 
El promotor deberá considerar la implementación de la infraestructura necesaria 
para asegurar el adecuado abastecimiento interno del proyecto. 
 
Se recomienda coordinar directamente con el Benemérito Cuerpo de Bomberos de 
Guayaquil la revisión periódica del sistema contra incendios a fin de cumplir con las 
Ordenanzas Municipales vigentes. 
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En el caso de que las Disposiciones Técnicas de Seguridad Contra Incendios, 
indiquen la implementación de hidrantes, es importante mencionar que mientras se 
encuentren a nombre de terceros y no del Benemérito Cuerpo de Bomberos de 
Guayaquil, generan una vez activados: cargo fijo; de acuerdo al diámetro de la guía 
según lo establecido en el ARTÍCULO 2 del Reglamento de Estructura Tarifaria. 
 

 Factibilidad de aguas servidas 
Actualmente en ésta área no existen redes de alcantarillado sanitario; por lo cual 
debe considerar la implementación de un SDARD para la Urbanización, de tal 
manera que previo a la descarga de los cauces del drenaje de las cuencas de aguas 
lluvias, cumpla con los parámetros que determina la Norma Ambiental Vigente, tal 
como se muestra en la tabla de parámetros permisibles de descarga anexa; este 
sistema deberá ser presentado a nuestra Gerencia de Tratamiento y AA.SS. 
 
Deberá tener en cuenta que de acuerdo a las condiciones topográficas del predio en 
consulta, los sistemas de alcantarillado sanitario deberán estar orientados a la cota 
más baja del terreno por lo que deberá asegurar que previo a la descarga a los 
drenajes de AALL, se realice la ubicación del SDARD. 
 
De manera adicional, se recomienda que el sistema cuente con espacio que permita 
la implementación de módulos adicionales que puedan ser requeridos para mejorar 
la eficiencia del sistema. 
 
Por lo anterior se recomienda que el sistema alternativo deberá estará ubicado 
dentro de los terrenos propios de los predios, para lo cual se deberá dejar una faja 
de separación entre las áreas edificadas y el sistema alternativo a fin de mitigar 
impactos ambientales. Dicha ubicación deberá tener el respectivo visto bueno de la 
Dirección de Ambiente del Municipio. 
 
También se tendrá en cuenta que a futuro las redes del proyecto, se deberán 
conectar al sistema principal a desarrollar para este sector, por lo que los sistemas 
de descarga deben prever la conexión adecuada, con orientación de la descarga 
hacia vía de acceso principal del proyecto. 
 
Para las áreas del proyecto cuya actividad genere desechos relacionados con 
grasas y aceites, deberán obtener el Certificado de Trampa de Grasas otorgado 
por nuestra Gerencia de Operaciones Comerciales, para lo cual deberá ingresar la 
solicitud por medio de los canales virtuales de Atención al Cliente, con el fin de 
coordinar este trámite y dar cumplimiento para que el efluente tenga una calidad de 
aceite y grasa, de acuerdo a lo que determina la Norma Ambiental Vigente, previo a 
la descarga del sistema de aguas lluvias que se apruebe para este proyecto. 

 
 Factibilidad de aguas lluvias 

Por la situación topográfica del área en consulta, se deberá contar con un estudio 
integral del drenaje de aguas lluvias del sector a fin de orientar sus descargas hacia 
los cauces y cuencas en la cota más baja del predio en consulta, teniendo en cuenta, 
dentro de los estudios y diseños, las cuencas y sub cuencas de las áreas propias y 
principalmente aquellas que son de paso obligado, para los cuales se deberá 
garantizar la continuidad y la capacidad de los mismos. (Ver lámina FALC-MU-2023-
003). 
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Es de mencionar que al sistema de aguas lluvia no podrán llegar efluentes de origen 
industrial ni residual sin previo tratamiento y de acuerdo a los parámetros permisibles 
indicados en la Norma Ambiental Vigente. 
 
El drenaje de las aguas lluvias del predio se deberá orientar hacia los canales 
naturales existentes que concurren al área en consulta. Es de mencionar que a este 
cuerpo de agua no podrán llegar efluentes de origen industrial ni residual sin previo 
tratamiento. 

 
 Servidumbre de aguas lluvias 

 

El predio en consulta podría 
encontrarse afectado por la 
servidumbre del canal natural ubicado 
junto al proyecto; por lo anterior, para 
poder determinar con exactitud la 
afectación por la mencionada 
servidumbre a la actualidad, el usuario 
deberá ingresar la solicitud para obtener 
el certificado de afectación de 
servidumbre mediante los canales de 
atención virtual de Interagua, se 
adjuntan requisitos. (Ver lámina FALC-
MU-2023-003). 
 

 
 Recomendaciones generales 

Este documento no representa pronunciamiento de INTERAGUA de carácter 
ambiental, respecto a las autorizaciones o aprobaciones de proyectos o actividades 
sometidos al sistema de evaluación, de acuerdo con la Legislación Vigente, lo cual 
debe ser gestionado por el interesado ante las Autoridades Competentes. 
 
Se deja establecido que esta factibilidad, no constituye autorización para 
construcción de obras y de conexión, las cuales pueden llevarse a cabo, cuando se 
presenten los respectivos diseños de obras de conexión externas al predio y sean 
aprobados por INTERAGUA. 
 
Esta factibilidad tiene vigencia de dos años a partir de su fecha de expedición, al 
término de este plazo, las condiciones del sistema de abastecimiento de agua 
potable y los parámetros actualmente entregados, podrían variar; por lo cual deberá 
solicitar la actualización correspondiente, a través de nuestra página Web: 
www.interagua.com.ec opción: Trámites en Línea / Urbanizadores y Constructores. 

…/… 
 

 El oficio No. DACMSE-P-2023-1450 de fecha 13 de abril de 2023, el Ing. Gustavo 
Zúñiga G., en su calidad de Director de Aseo Cantonal, Mercados y Servicios 
Especiales, a través del Ing. Jonathan Tejada, Supervisor de Planificación, realizó 
la revisión y elaboración del expediente, en el cual se indicó lo siguiente: 

.../.. 
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Conclusiones: 
 
1.- Por lo antes expuesto, comunico que se aprueba la ubicación del Centro de 
Acopio de Desechos Sólidos No Peligrosos, el cual deberá presentar un área de 
52.27m2 (esto es 5.62 metros promedio de frente x 9.30 metros de fondo), para el 
Proyecto Edificación FIZANE PLAZA, ubicado en la Parroquia Tarqui, hacia la 
avenida Ab. Jaime Nebot Velasco Vía a la costa km. 13, manzana # 0010, solares 
#033-2 y 041, con códigos catastrales # 96-0010-033-2 y 96-0010-041, así como 
también permitirá la expedita prestación del servicio en la parte externa del predio 
que da a la avenida Ab. Jaime Nebot Velasco (vía a la Costa km 13). 
 
2.- El Centro de Acopio del proyecto FIZANE PLAZA, se implementará con un (1) 
contenedor de 29m3, para el manejo de desechos sólidos no peligrosos, en el caso 
de producirse un aumento en la generación se deberá incrementar el número de 
contenedores antes indicado y deberá prestar las facilidades para el depósito de 
desechos sólidos no peligrosos. 
 
3.- El Proyecto Edificación FIZANE PLAZA., deberá cumplir con las características 
constructivas del Centro de Acopio de desechos sólidos no peligrosos antes 
señaladas en este documento página 4, deberá proceder a la operación y 
mantenimiento del Centro de Acopio conforme a los requerimientos técnicos 
mínimos exigidos por esta Dirección en párrafos anteriores. 
 

.../.. 

f) Condiciones de amenaza y riesgo: 

Mediante el oficio DGRC -2023-0432 de fecha 13 de abril de 2023, elaborado por la 
Dirección de Gestión de Riesgo y Cooperación, indicó la siguiente información sobre 
los predios en consulta:  

…/… 
Basados en lo que dispone la Ordenanza de Ordenamiento Territorial del Cantón 
Guayaquil en sus ARTÍCULO 114 y 158, con el análisis de la información 
cartográfica, se concluye que el área en la que se implanta el Proyecto 
Arquitectónico Fizane Plaza, solares con códigos catastrales 96-0010-033-2 y 96-
0010-041; posee las siguientes áreas de riesgo: 
 

- Áreas pequeñas con pendientes mayores a 30%:  Riesgo mitigable por 
medio de movimientos de tierra realizados de manera técnica y con 
aterrazamientos. 

- Pendientes mayores a 30% en el área norte del solar 33-2: Área coincide 
con el Terreno Agreste Consolidado Tipo Cerro en Ascenso. Se deberá 
considerar las protecciones necesarias. 

- Servidumbre de Poliducto: Se deberá respetar dicha servidumbre y no 
deberá construirse sobre esta. 

Cabe indicar que, deberá contar con el pronunciamiento de INTERAGUA y de CNEL 
EP quienes deberán determinar si existen infraestructuras y servidumbres que 
deberán respetarse. 
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De igual manera, en cuanto al área con pendientes entre 15 y 30% y con el propósito 
de evitar la generación de vulnerabilidades se deberá proceder con movimientos de 
tierra realizados de manera técnica y con aterrazamientos que deberán cumplir 
conforme a lo establecido en el ARTÍCULO 123, Construcción de edificaciones en 
laderas de la Ordenanza de Actualización del Plan de Desarrollo y Ordenamiento 
Territorial y el ARTÍCULO 43 Trabajos en terrenos con pendientes de la Ordenanza 
General de Edificaciones y Construcciones. 

…/… 
Modelos de ocupación del suelo para el área del plan parcial y normativa 
urbanística 

a) Modelo de ocupación del suelo, en concordancia con las determinantes del 
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestión del 
Suelo, en los cuales se definen con precisión los objetivos y las directrices 
urbanísticas específicas que orientan la correspondiente actuación u 
operación urbana: 

La “ORDENANZA DE ACTUALIZACIÓN DEL PLAN DE DESARROLLO Y 
ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; Y, DEL PLAN DE USO Y GESTIÓN 
DEL SUELO DEL CANTÓN GUAYAQUIL” (PDOT y PUGS), y su instrumento 
complementario de la planificación urbanística: “ORDENANZA GENERAL DE 
EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL CANTÓN GUAYAQUIL”, publicada 
en Gaceta Oficial No. 44 del 24 de enero del 2022, se expone lo siguiente:  

…/… 
92.1. Cambio de uso de suelo de proyectos DUAE: con la finalidad exclusiva de 
aplicación del presente régimen especial, se entenderá como cambio de uso de 
suelo, cuando el proyecto DUAE, requiera de una actividad específica que no 
se encuentre indicada para la Subzona en la que se encuentra el predio o los 
predios que componen el proyecto, conforme al contenido en el Anexo B de la 
presente ordenanza. 
 
En el caso de tratarse de un proyecto urbanístico residencial se considerará 
como uso de destino el de residencial sin perjuicio de que este podrá 
combinarse con actividades comerciales de tipo al por menor. (Las negrillas 
nos pertenece). 

…/… 
 Componente Urbanístico: Usos y Aprovechamiento del Suelo: 

De conformidad con el artículo 56 de la “ORDENANZA DE ACTUALIZACIÓN DEL 
PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL 2019-2023; Y, DEL 
PLAN DE USO Y GESTIÓN DEL SUELO DEL CANTÓN GUAYAQUIL”, que trata 
sobre los “Destinos de los usos del suelo en relación con los PIT” y el Anexo 
7.2. Usos Específicos de los Polígonos de Intervención de la Cabecera Cantonal 
califica los predios como USO RESIDENCIAL DENSIDAD BAJA y el Anexo 8.1 
Subzonas de la Cabecera Cantonal tipifica al sector donde se implanta los predios 
en: ZONA RESIDENCIAL VÍA A LA COSTA (ZR-VC) (Ver Anexo 6 y 7). 
 



15---Gaceta Municipal No. 22                                                                    Jueves 15 de Febrero de 2024

MUY ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL  
(GOBIERNO AUTÓNOMO DESCENTRALIZADO)  
 

 

ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO DE USO DE SUELO DE RESIDENCIAL                                                                                                                                                                                    Página 14 de 33  
 A USO DE SUELO COMERCIAL SOBRE LOS PREDIOS CON CODIGOS CATASTRALES: NO. 96-0010-033-2-0-0  
Y NO. 96-0010-041-0-0-0 DEL PROYECTO FIZANE PLAZA. 
                       

                                                    
 

 

Tabla 136. Subzonas del Cantón Guayaquil. 

 
 
En este cuadro se puede observar que las actividades comerciales y de servicio 
están permitidas en la Subzona ZONA RESIDENCIAL VÍA A LA COSTA (ZR-VC). 

Tabla 137. Aprovechamiento por PIT de la Cabecera Cantonal. 

 
 
Mediante el oficio SMG-2023-6872 de fecha 10 de mayo de 2023, se informó a la 
Dirección de Control de Edificaciones, Catastro, Avalúos y Control Minero 
(DECAM) sobre la aprobación por parte del Concejo Municipal de Guayaquil del 
cambio de uso de suelo: 

…/… 
Cúmpleme remitir para su conocimiento y fines legales pertinentes, la presente 
comunicación por la cual me permito notificar que el M. I. Concejo Municipal de 
Guayaquil, en su Sesión Ordinaria del día de hoy miércoles 10 de mayo de 2023, 
resolvió por unanimidad de votos APROBAR: bajo el Régimen de Desarrollo Urbano 
Arquitectónico Especial (DUAE), el cambio de uso de suelo a Comercial de los 
predios con códigos catastrales Nos. 96-0010-33-2 y 96-0010-041, en donde se 
desarrollará el proyecto Fizane Plaza, solicitado por el señor Hoi Peng Hang Ku, 
Gerente General de la Cía. PROMOCOIN S.A. La presente resolución ha tenido 
como fundamento los informes: Técnico de la Dirección de Control de Edificaciones, 
Catastro, Avalúos y Control Minero, contenido en el oficio DECAM-CEUS-2023-
10757 del 04 de mayo de 2023; Legal constante en el oficio DAJ-IJ-2023-003354 
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del 08 de mayo de 2023; y, Financiero contenido en el oficio DF-2023 -2106 del 08 
de mayo de 2023, debiendo notificarse en este sentido a los Departamentos 
Municipales correspondientes y a los interesados. 

…/… 
 
Conforme se menciona con anterioridad, con la aprobación del cambio de uso de 
suelo, se procedió a elaborar un plano en el que se realizó el cambio de uso de suelo 
Residencial a uso de suelo Comercial de los predios con códigos catastrales Nos. 
96-0010-33-2 y No. 96-0010-041 (Ver Anexo 8). 
 

b) Mecanismos de planificación y ordenamiento del territorio: 

 La definición del trazado, características y localización para la dotación, 
ampliación o mejoramiento del espacio público, áreas verdes y el sistema vial 
principal y secundario;  redes de abastecimiento de servicios públicos domiciliarios; 
la localización de equipamientos públicos y privados: 

Conforme a las Memorias y Especificaciones Técnicas de las Redes de Agua 
Potable, Aguas Servidas y Aguas Lluvias, elaborada en la fecha abril de 2023, 
presentadas por la empresa Grifine Fizane, se expresa:  

…/… 
3. SISTEMA DE AGUA POTABLE FRIA (Ver Anexo 9). 
 
3.1 Consumo. –  
 
El consumo de Agua Potable se estableció considerando una demanda en función 
del número de personas, como se indica a continuación: 
 

Tabla 1: Cálculo de consumo de agua potable 

 
 

 
 
Acometida y Medidor de Agua Potable. -  
El caudal requerido para la acometida del agua para llenar la cisterna de agua 
potable en 12 horas es igual a: 
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Para este caudal se tomarán los siguientes valores de velocidad y pérdida de carga 
para establecer la presión de entrada en la acometida.  
 
Diámetro ø2 1/2" 
 
Caudal (Q) 5.50 lts/seg. 
 
Velocidad (V) 1.37 m/seg. 
 
Pérdidas (J) 2.48. m/cada 100.00 m. 
 
La acometida para el llenado de la cisterna será de Ø75mm. El medidor de agua 
potable se ha diseñado en función del caudal máximo horario.  
 
Se ha escogido un medidor general de Ø2” de diámetro para un caudal aproximado 
de 5.30 lts/seg., el cual será instalado por la empresa de agua potable competente. 

 

 
 
3.3 Calculo de Cisterna. –  
 
Cisterna de Agua Potable  
 
• Volumen de cisterna: La cisterna está diseñada para satisfacer la demanda del 
consumo diario del proyecto.  
 

 
 
Volumen (QMD) = 223.72 m3/día 
Factor de reserva = Fdr = 2.0 días 
 
Volumen de reserva de AAPP = 447.44 m3 
Volumen de reserva para SCI = 100.00 m3 
VOLUMEN TOTAL = 547.44 m3 
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Dimensiones de cisterna:  
 
La cisterna contara con dos módulos que tendrán las siguientes dimensiones: 
 
Largo L = 22.40 m 
Ancho B = 5.00 m 
Altura Útil h = 2.50 m 
Espacio de aire = 0.30 m 
Altura H = 2.80 m 
Volumen adoptado por dimensionamiento = 560.00 m3 
 
Vol. De cisterna (modulo 1) = 128.00 m3  
Vol. De cisterna (modulo 2) = 128.00 m3  
 
Cisterna para Riego de Áreas Verde 
 

 
 
Se dispondrá de un volumen de 30.00 m3 para la cisterna de riego, el mismo que se 
llenará por medio de las aguas lluvias recogidas en las cubiertas de las edificaciones 
y drenajes de aire acondicionado, cuyo excedente será sacado por medio de rebose 
cuando esta funcione en época invernal, además también contará con una 
acometida independiente para el llenado de la cisterna en época de verano. 
 
3.4.- Equipo de Bombeo. – 
 
El sistema de distribución se realizará desde el Equipo Hidroneumático previsto el 
mismo que constará de tres (3) Bombas capaces de Bombear el 100% del Caudal 
Máximo Instantáneo producido por el área a servir. 
 
Bombas  
 
        Caudal de Trabajo: 160 GPM  
        Caudal por Bomba: 56 GPM  
        Cantidad 3.00 U  
        Presión de selección de las bombas: 70 psi  
        Potencia aproximada de cada Bomba: 10 HP 
 
 
3.5.- Red de Distribución. – 
  
La distribución se la realizará a partir del cuarto de bombas ubicado cerca del edificio 
Grifine Home Center y de la vía asfaltada de salida del proyecto, con una la línea de 
distribución principal de ø110mm con su respectiva llave de control que formará un 
anillo alrededor del proyecto. De esta tubería se derivan los ramales para la 
distribución hacia los edificios.  
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Para el cálculo de los diámetros de la red de agua potable se han usado valores 
tabulados, considerando la clase y número de aparatos trabajando en probable 
simultaneidad.  
 
El diseño se lo ha efectuado para obtener una presión disponible de 14 m. en 
cualquiera de los artefactos sanitarios. Se consideran los siguientes gastos: 
 
Tabla 2: Consumo por pieza sanitaria 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.6.  Hidrantes.-  
 
Para el combate contra incendios del proyecto se ha previsto de 2 hidrantes, los 
mismos que serán instalados en lugares accesibles para los vehículos del 
Benemérito Cuerpo de Bomberos (Ver plano SAN-01). Para la zona protegida por 
cada hidrante se ha considerado un círculo de radio 100 m. 
  
Cabe mencionar que los hidrantes propuestos conectados a la red de 
abastecimiento de agua potable del proyecto servirán para suministrar agua a los 
vehículos auto-bomba, lo cual requiere una presión de 10 mca.  
 
La conexión del hidrante se realizará por medio de una tubería de Ø90mm con su 
respectiva válvula de compuerta y medidor de control de Ø3”.  
 
Cada hidrante tendrá dos bocas de salida tipo macho de 2-1/2” y una salida de 4”, 
todas las bocas de salida con roscas tipo NH con sus respectivas tapas. 
 
SISTEMA DE ALCANTARILLADO SANITARIO (Ver Anexo 10). 
 
4.1.- Descripción.-  
 
El desalojo de las aguas servidas de las edificaciones se lo realizará mediante cajas 
de registro, las se conectarán a las cámaras de aguas servidas mediante colectores 
para realizar su descarga final en la estación de bombeo y luego ser impulsado 
hasta el sistema de tratamiento de aguas servidas, ubicada área verde cercana a 
la vía asfaltada dedicada solo para el servicio de Interagua (SAN-02). 
 
4.2.- Criterios hidráulicos. – 
 
4.2.1.- Unidad de descarga. –  
 
Para el cálculo del volumen de descarga por el método de Hunter, se utilizó la 
siguiente tabla: 
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Tabla 3: Unidades de descarga por aparato 
 

 
 
 
4.2.2.- Ramales horizontales. - 
 
Para los ramales horizontales se siguen los valores máximos indicados a 
continuación: 
 
Tabla 4: Diámetro por unidad de descarga 
 

 
 
 
4.2.3.- Caudales.-  
 

Para el número de unidades de Hunter a caudal en redes sanitarias se utiliza la tabla 
calculada para fluxómetros, dado que, en condiciones más desfavorables, la entrega 
de los aparatos se produce en forma instantánea.  
 

A continuación, tenemos la siguiente tabla: 
 
Tabla 5: Caudales por unidad de descarga 
 

 
 
 
4.2.4.- Sistema de ventilación. – 
 
Las tuberías de aguas servidas se ventilarán para: 
 

Proteger los sellos hidráulicos 
Airear los drenajes 
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De esta manera se mantiene la presión atmosférica dentro del sistema y se evitan 
cuando menos tres grandes problemas: 
 
Pérdida de sellos en los sifones  
 

Retraso de flujo  
 

Deterioro de los materiales.  
 
La ventilación a usarse es del tipo húmeda, en la que la ventilación de un aparato 
sirve para otros aparatos.  
 
Los ramales de ventilación irán conectados a la ventilación principal. Los ramales de 
ventilación deben tener pendientes hacia las tuberías de desagües con el fin de 
drenar los líquidos que se condensan dentro de las tuberías de ventilación. 
 
5.- SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS (Ver Anexo 11). 
 
5.1.-  Evacuación de las aguas lluvias de cubierta y losa de equipos. - 
 
El drenaje de las cubiertas de las diferentes edificaciones se lo realizará por caída 
libre hacia la planta baja, para luego ser recogida por el sistema de drenaje de la 
vía. El drenaje de las losas de equipo se los realizara por medio de sumideros que 
estarán conectados a las bajantes. 
 
5.2.-  Diseño de colectores de aguas lluvias en vía pública. - 
 
El diseño de un sistema de drenaje está relacionado con la determinación de los 
niveles de las calles del área de proyecto.  
 
El aspecto económico es uno de los principales factores en el diseño del sistema de 
aguas lluvias a emplearse, por tal motivo se ha modelado un sistema de drenaje 
mediante cunetas, sumideros y un colector general de aguas lluvias.  
 
Se ha considerado puntos altos a lo largo de las vías donde sea necesario, se ha 
estimado una pendiente del 3% aprox. hacia las cunetas. Las cunetas cuentan con 
una pendiente longitudinal que puede variar de 0.2% – 0.4%, hacia los sumideros 
que se conectan mediante tirantes de Ø335mm en los sumideros dobles y Ø250mm 
en los sumideros simples hasta los colectores de diámetros Ø440, Ø540, Ø650, 
Ø760 y Ø975 que descargarán el caudal generado hacia el sistema receptor ubicado 
en la Vía a la Costa (SAN-03). 
 
5.3.- Criterio de Diseño. - 
 
Para la determinación de los caudales efectivos que aportarán al sistema se utiliza 
el método racional, sabiendo que:  

Q = C I A 
      De donde:  
 
     Q = son los caudales que escurren al sistema  
     C = el coeficiente de escurrimiento  
     I = la intensidad en lluvia en mm/h  
    A = el área aportante, en hectáreas.  
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Para determinar los caudales en l/s se introduce el factor 1/36 para convertir los 
valores de intensidad de lluvia en mm/h en unidad de caudal por unidad de área.  
 
El coeficiente de escurrimiento "C” considerado en el proyecto es del 80%. 
 
La fórmula utilizada para encontrar el parámetro correspondiente a la intensidad de 
lluvia es la siguiente: 

 
 
De donde:  
 
I = intensidad máxima (mm/h)  
 
t = tiempo de concentración en min. (5min.)  
 
T = Periodo de retorno en años (10)  
 
Para efectos de cálculos se parte con t = 5 minutos (tiempo de concentración inicial 
de la lluvia) que guarda relación con las características típicas del área.  
 
Las áreas de aportación se obtuvieron de los planos de implantación general y sus 
escurrimientos se definen con los niveles de calles y cunetas proyectadas. 
 
4.3.- Cálculo hidráulico. –  
 
El flujo en las tuberías será a gravedad, por lo que se utiliza la fórmula de Manning 
para el diseño hidráulico de las tuberías de alcantarillado, para la tubería de sección 
circular o canales abiertos la fórmula de Manning se expresa en los siguientes 
términos: 
 

 
De donde:  
 
Q = caudal [lts / seg.]  
R = radio hidráulico (área de la sección mojada / perímetro mojado)  
A = área de la sección  
s = pendiente de la tubería [adimensional]  
n = coeficiente de rugosidad [adimensional]  
n = 0.011 para PVC  
 
Los valores que corresponden a las pérdidas de energía por transición se 
despreciaron debido a que según el análisis estos valores son mínimos. 
 
La velocidad mínima permitida en las tuberías de los colectores es la velocidad a 
tubería llena considerada como de auto limpieza y es de 0.90 m/seg. 

…/… 
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Cabe destacar que mediante el oficio EOM-SCU-02833-2023 de fecha 19 de abril de 2023, 
elaborado por INTERAGUA se detalló la factibilidad de agua potable, aguas servidas y aguas 
lluvias.             

 
 La normativa urbanística en cuanto al aprovechamiento del suelo en términos de 
uso y compatibilidades específicas del suelo, densidades, edificabilidad y formas de 
ocupación del suelo. 
 
La “ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES DEL 
CANTÓN GUAYAQUIL”, publicada en la Gaceta Oficial N°44 del 24 de enero de 
2022, expresa lo siguiente:  
 
La Subzona Residencial Vía a la Costa (ZR-VC). – En el Plan de Uso y Gestión del 
Suelo (PUGS) se establecen condiciones generales para los PIT 14 y 15 en donde 
se ubica la Zona Residencial Vía a la Costa (ZR-VC), las características sectoriales 
del lote mínimo, partiendo desde esa base técnica normativa, se define en la 
siguiente tabla y se precisa que los parámetros indicados no se contraponen con el 
PUGS. 

 
 

Mediante el oficio DECAM-CEUS-2023-10757 de fecha 4 de mayo de 2023, 
elaborado por la Dirección de Control de Edificaciones, Catastro, Avalúos y Control 
Minero (DECAM), se indicó lo siguiente: 

…/… 
ANÁLISIS DEL PROYECTO DE ACUERDO A NORMA DE EDIFICACION: 

 
De acuerdo con lo revisado en los planos presentados por el propietario, se verifica 
que el proyecto cumple con los parámetros de edificabilidad indicados en la 
Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantón Guayaquil: 
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Sin embargo, el proyecto "Fizane Plaza" propone desarrollar el uso comercial en el 
100% del predio incumpliendo con lo indicado en el ARTÍCULO 114.5.3 de la 
Ordenanza General de Edificaciones y Construcciones del Cantón Guayaquil, 
motivo por lo cual se acoge al presente Régimen de Desarrollo Urbano 
Arquitectónico Especial. 

…/… 
 
c) DELIMITACIÓN DE LAS UNIDADES DE GESTIÓN. - Se determinó una unidad de 

gestión, la cual corresponde a la totalidad del proyecto e incluye tres edificaciones. 
Estas edificaciones forman un solo proyecto y se conforman de la siguiente manera 
(Ver Anexo 12): 

 
1. BLOQUE/EDIFICIO GRIFINE.- La marca Grifine contará con su tienda principal 

en "FIZANE PLAZA" y será su nuevo GRIFINE HOMECENTER. Con un área 
aproximada del .700 m2, tendrá en su parte posterior un showroom/bodega de 
1.700 m2, que se complementan con 17 locales comerciales de entre 50 m2 a 
780 m2, en los que se instalarán negocios relacionados con la industria de los 
acabados de la construcción. 
 

2. BLOQUE/EDIFICIO FIZANE.- El Edificio Fizane contará con 52 locales 
comerciales que van desde los 60 m2. a los 190 m2., distribuidos en dos Plantas. 
El Edificio Fizane está destinado a diversas actividades comerciales como 
boutiques de ropa y calzado, deportes, tecnología, consultorios profesionales, 
negocios de retail, farmacias, locales de servicios entre otras muchas de las 
actividades que demandan los visitantes; siendo una de las más importantes la 
gastronomía en todas sus formas, con cafés, heladerías y restaurantes. 

 
El Edificio Fizane ofrece más de 5.000 m2. de áreas de circulación peatonal, 
integradas con plazoletas, jardines, piletas y espacios de confort y esparcimiento, 
para quienes gustan de disfrutar de un tranquilo almuerzo o simplemente 
relajarse escuchando buena música, en un excelente ambiente exterior. 

 
3. BLOQUE/EDIFICIO FIZANE PARK.- La oferta total de 442 estacionamientos 

vehiculares con 21 espacios para personas de movilidad reducida, 9 para Taxis, 
12 para vehículos pesados y, una zona específica para 30 motocicletas, se 
complementa con espacios para Bicicletas y zonas de mascotas; los 442 
espacios están distribuidos junto a las vías de circulación y en una torre de 3 
niveles, cómodamente ubicada en la parte posterior de "FIZANE PLAZA". 
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d) Mecanismos de financiación.- Los mecanismos de financiación que se adoptarán 
en el desarrollo de los modelos de gestión de los planes parciales deben considerar 
para su cálculo al menos las siguientes variables, con el fin de garantizar la 
distribución equitativa de cargas y beneficios: 

 
 Valor inicial del suelo que puede estar asignado por el valor catastral:  

Mediante el oficio CAT-2023-0850 del 3 de mayo de 2023, elaborado por la 
Subdirección de Catastro, en el cual expresa: 

…/… 
En atención al oficio de la referencia, mediante el cual solicita se remita los valores 
y montos a pagar de la Concesión Onerosa de Derechos por cambio de Uso de 
Suelo con base al artículo 100.8.1 de la Ordenanza General de Edificaciones y 
Construcciones del cantón Guayaquil, al respecto informamos lo siguiente: 
 
DATOS 
 

CÓDIGO 
CATASTRAL 

96-10-41-0-0-0 CÓDIGO 
CATASTRAL 

96-10-41-0-0-0 

VALOR DEL 
SOLAR M2 

34,99 VALOR DEL 
SOLAR M2 

34,99 

ÁREA UTIL 13625 ÁREA UTIL 13625 
INDICE DE 
REAVALUO 

1,6 INDICE DE 
REAVALUO 

1,6 

(USO DE SUELO)  (USO DE 
SUELO) 

 

AVALUO DEL 
SOLAR M2 

34,99 AVALUO DEL 
SOLAR M2 

34,99 

ÁREA UTIL 13625 ÁREA UTIL 13625 
% VARIABLE 0,05 % VARIABLE 0,05 

 
             FORMULA: 

 
DONDE: 
 
CODs= CONCESIÓN ONEROSA DE DERECHOS POR CAMBIO DE USO DE 
SUELO 
 
VALOR FINAL DEL TERRENO = VALOR SEGÚN CATASTRO x INDICE DE 
REAVALÚO x ÁREA UTIL 
 
VALOR INICAL DEL TERRENO = VALOR SEGÚN CATASTRO x ÁREA UTIL % 
VARIABLE = 5% 
  
APLICANDO LA FORMULA A LOS DATOS DEL COD. 96-0010-041-0-0-0 LA 
OPERACIÓN ES LA SIGUIENTE: 
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CODs= (VALOR FINAL DEL TERRENO – VALOR INICIAL DEL TERRENO) X % 
VARIABLE 
CODs= (((34,99)x(13625,00)x(1,60)) – ((34,99)x(13625,00)))x0.05 
CODs= 14302,16 
  
APLICANDO LA FORMULA A LOS DATOS DEL COD. 96-0010-033-2-0-0 LA 
OPERACIÓN ES LA SIGUIENTE: 
  
CODs= (VALOR FINAL DEL TERRENO – VALOR INICIAL DEL TERRENO) X % 
VARIABLE 
CODs= (((34,99)x(18249,00)x(1,60)) – ((34,99)x(18249,00)))x0.05 
CODs= 19155,98 
  
SUMANDO LOS VALORES DE CODS DE CADA CÓDIGO CATASTRAL EL 
RESULTADO ES EL SIGUIENTE: 
  
CODs= 14302,16 + 19155.98 
  
CODs= 33458,14 
  
Por lo tanto, el valor de la Concesión Onerosa de Derechos por cambio de Uso de 
Suelo es igual a $ 33458,14 dólares americanos. 

…/… 
 
 Costo de construcción de infraestructura general y local. 

La inversión proyectada en el Centro Comercial “Fizane Plaza” es 100% privada y 
proviene de PROMOCOIN S.A., una de las empresas con mayor compromiso y 
dedicación al desarrollo de Guayaquil.  A continuación, el presupuesto estimativo de 
inversión en la construcción del proyecto (Memoria de Modelo de Gestión Fizane 
Plaza , 2023, pág. 1) (Ver Anexo 14) 
 
 La construcción de las vías al interior de la propuesta arquitectónica y sus 

respectivos sistemas de redes de servicios públicos, son responsabilidad del 
promotor del Plan parcial. 

 La adecuación y el mantenimiento de las áreas verdes programadas al interior 
del área del Plan Parcial es responsabilidad del promotor del Plan parcial. 

 

e) Mecanismos de participación ciudadana y coordinación público-privada de 
conformidad con lo establecido en la Ley Orgánica de Participación Ciudadana 
según corresponda: 

…/… 
5.1 CONVOCATORIA: 
Se convocó a los moradores de vía a la costa mediante la Comunicación del 
Proyecto puerta a puerta entregando volantes, y, se ubicaron zanqueros en la vía, 
para que acudan el 27 de enero de 2023, desde las 8:00 horas hasta las 16:00 horas, 
a la socialización del Proyecto " Fizane Plaza ", el evento se desarrollaría en el sitio 
donde está proyectada su construcción: Solar 33 (2) manzana 10, ubicado en el 
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kilómetro 13 vía a la Costa, Parroquia Tarqui, cantón Guayaquil, Provincia del 
Guayas, código catastral No. 096-0010-033-2-0-0-1., y Solar No. 41 manzana 10, 
ubicado al margen derecho del kilómetro 13 vía a la Costa, cantón Guayaquil, código 
Catastral No. 096-0010-041-0-0-0-1. 

 
5.2 SOCIALIZACIÓN: 
Se realizó la socialización del Proyecto de Desarrollo Urbano Arquitectónico 
Especial (DUAE) " Fizane Plaza", como estuvo previsto y se contó además con la 
presencia de: 
 
Delegación del Gobierno Autónomo Descentralizado del cantón Guayaquil: 
 
Dirección de Control de Edificaciones, Catastro, Avalúos y Control Minero (DECAM): 
 
• Arq. Jennifer Margarita Vera Choez (Jefa de Control Edificaciones y Uso de Suelo). 
• lng. Civil Kassandra Gabriela Lastra Arroyo (Asistente de DECAM) 
 
Dirección de Vinculación con la Comunidad: 
 
• Sr. Manuel Vicente Huayamave Cedeño (Promotor Comunitario) 
• Srta. Doménica Sofía López Chávez (Promotora Comunitaria) 
• Srta. Johanna Elizabeth Villamar Jiménez (Asistente Operativa) 

 
5.5 PROMOTOR 
El señor arquitecto Julián Tafur Ruge, en representación de la Promotora PROMOCOIN S.A., 
explicó a los moradores durante la jornada, todos los beneficios directos que representa " 
FIZANE PLAZA", no sólo como inversión en la ciudad, sino como una mejora en la calidad 
de vida, que se generaría con la ejecución de la obra y sus servicios futuros. FORO DE 
PREGUNTAS Y RESPUESTAS: 
 

Preguntas: Respuestas: 
¿Cómo van a solucionar los 
accesos de la 
vía que es de alta velocidad? 

La autoridad de Tránsito Municipal conoció los estudios 
de tráfico, para que el ingreso de una vía de alta 
velocidad no sufra ninguna interrupción. 
Que incluye la solución vial: 
 
Primero: una berma que es un carril adicional, en el que 
los carros desaceleran antes de disminuir la velocidad 
de ingreso a la Fizane Plaza. 
 
Segundo: Tienes tres carriles para ingresar 
simultáneamente, tienes un paradero específico para los 
buses y para quienes utilizan transporte público. 
 
Tercero: Se tendrá un ingreso exclusivo para todos los 
vehículos de servicio, que en horario especial van a 
ingresar a la Fizane Plaza, para la carga y descarga de 
mercadería. 

 
  

¿Cuál es el concepto de la Fizane 
Plaza ? 

Fizane Plaza está enfocado al esparcimiento y hacia la 
solución de las necesidades de la familia, el mix de 
tiendas, locales, oficinas, abarca soluciones para el 
requerimiento de la línea de la construcción, para la 
parte profesional, y para la parte de servicios. 
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El mix de locales buscará satisfacer todas las 
necesidades que tiene una familia. 

Veo que el tamaño de la Plaza es 
Gigante ¿Qué van a realizar con el 
tema de la eficiencia eléctrica? 

La expectativa de los Promotores es lograr una 
certificación verde para el Proyecto, hemos considerado 
que vamos a apuntar a una certificación EDGE, que es 
un sistema de certificación de 
construcción sostenible, que se focaliza en hacer 
construcciones más eficientes; para lograr esto el 
Proyecto contempla la iluminación de las áreas comunes 
y espacios sociales, con energía fotovoltaica, el proyecto 
contempla también la utilización de equipos de 
climatización que son los que más consumen energía, 
con comprensores de 
alta eficiencia, eso significa que también se debe 
complementar con un sistema de ventanería de vidrio, y 
aislamiento térmico. 
 
El tema termina con los restaurantes y demás locales 
que utilizan sistemas de gas (GLP) y, ventilación 
suficiente, para evacuar las altas temperaturas. 

¿Qué tanto espacio hay de áreas 
verdes y recreación? ¿Qué han 
pensado? 

El sector rojo central que se ve en el diseño, son los 
parques y jardines, que van a estar decorados, va a 
tener arborización, césped, camineras, etc... 
 
Todo el espacio mencionado debe ser verde, por ello 
contaremos con una gran cantidad de árboles en Fizane 
Plaza, que darán mucha sombra. 
 

¿Si Ud. Dice que tiene tantas áreas 
verdes, ¿el consumo de agua será 
altísimo? 

1. El agua va a ser recirculada, el agua lluvia, así como 
el agua de los diferentes servicios, que no está 
contaminada, va a ser almacenada en reservorios y con 
ello permitir el riego de jardines. 
 
2. Instalaciones sanitarias tienen los diseños de bajo 
flujo o bajo consumo. 
 

3. El Proyecto tendrá una planta de tratamiento de aguas 
residuales. 
 

¿Qué va a pasar con el tema de 
ruidos por la cantidad de 
restaurantes? 

Hay más de 25 locales destinados para comida, los 
restaurantes son de varios tipos, nosotros no vamos a 
tener discotecas, no vamos a tener centros de diversión, 
por lo tanto, habrá restricciones de horarios, que es 
fundamental para ejercer este tipo de control. Nosotros 
tenemos previsto que el centro comercial cerrará en días 
ordinarios, entre las 11 pm 
y 12 am, y, los fines de semana y feriados, se cerrará 
entre la 1 y 2 am. 

En Seguridad ¿Qué tienen 
previsto? 

El centro Comercial contará con guardias de seguridad, 
cámaras con circuito cerrado de vigilancia, y se tendrá 
un registro de placas de los vehículos que ingresen 

¿Cuánto es la inversión del 
Proyecto? 

El valor exacto no lo sabemos. 
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CONCLUSIONES: 
 

Mediante las observaciones y socialización con los moradores del sector, las 
opiniones se pueden resumir en lo siguiente: 
 

 En cumplimiento con la Constitución del Ecuador y la Ordenanza General de 
Edificaciones y Construcciones, emitido por el Gobierno Autónomo 
Descentralizado del cantón Guayaquil, para la participación ciudadana, el 
Proceso se cumplió según lo estipulado, utilizando las técnicas y todas las 
herramientas para el mejor desarrollo y conocimiento del Proyecto. 
 

 Los moradores indicaron lo positivo que representa la obra para el sector, por lo 
que prestarán todo el apoyo necesario para la ejecución de la misma. 

 
 Un total de 269 personas registradas en la ficha de socialización, manifestaron 

estar de acuerdo con el Proyecto de Desarrollo Urbano Arquitectónico Especial 
(DUAE) " Fizane Plaza ", ya que es una obra que la han esperado por muchos 
años y, que es muy importante para todos los que viven o permanecen en el 
sector, ya que mejorará la calidad de vida, a través de una construcción 
enfocada al cuidado del medio ambiente, el embellecimiento del sector, mayor 
plusvalía de las viviendas del sector, por lo tanto los moradores que acudieron 
a la socialización están de acuerdo en la construcción del Proyecto " FIZANE 
PLAZA " (Ver Anexo 15). 

…/… 
 

f) Mecanismos de asociación: 

 Dividir el ámbito espacial del Plan Parcial en las Unidades de Actuación 
Urbanística que sean necesarias para la aplicación de los instrumentos de gestión 
que correspondan: 

 
Lo siguiente son las cargas totales y el costo que asume el Plan Parcial (Ver Anexo 
16). 

El MODELO DE GESTIÓN aplicado a la operación del negocio de “Fizane Plaza” es 
la CONCESIÓN, mecanismo que garantizará una correcta selección de tipos de 
negocios, para lograr esa “mezcla e integración” de locales y concesionarios, que 
puedan satisfacer al 100% la demanda de los clientes y visitantes (Memoria de 
Modelo de Gestión Fizane Plaza , 2023, pág. 2).   
 
La estructura operativa es: 
 

1. FIDEICOMISO “FIZANE PLAZA” - PROPIEDAD HORIZONTAL 
2. 100% DE LOS LOCALES SERÁN CONCESIONADOS 

a. Concesión por 5 años, a un precio estimado de US. $ 5.00 cada metro 
cuadrado útil. 

b. Arriendo mensual, con contrato a 5 años, a un precio estimado de US. $ 
35.00 cada metro cuadrado útil. 

c. Alícuota de Mantenimiento del Centro Comercial, a un precio estimado de 
US. $ 7.50 por cada metro cuadrado útil. 
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3. ADMINISTRACIÓN DE “FIZANE PLAZA”, para garantizar la operación del 
centro comercial, se estructurará la administración basados en los siguientes 
recursos: 

a. Administrador Profesional 
b. Seguridad  
c. Mantenimiento 
d. Limpieza 
e. Innovación y Mercadeo 

Los costos presentados son referenciales y deberán ser ajustados durante la 
ejecución del plan parcial. 

 Establecer las condiciones de reparto de cargas y beneficios para los 
propietarios del suelo incluidos dentro del Plan Parcial: 

PROPIEDAD HORIZONTAL, se tramitará ante la M.I. MUNICIPALIDAD DE 
GUAYAQUIL la correspondiente declaratoria de sometimiento del Centro Comercial 
“Fizane Plaza” al régimen de PROPIEDAD HORIZONTAL una vez que la obra esté 
por concluir, estableciéndose la relación de alícuotas de los diferentes bloques y 
áreas que lo componen; quedando el 100% de las alícuotas de “Fizane Plaza” 
distribuidas de acuerdo al listado a continuación: 
 

1. El bloque GRIFINE HOME CENTER – GHC  
2. El bloque FIZANE PLAZA 
3. El bloque FIZANE PARK 
4. ÁREAS COMUNES 

a. Áreas de CIRCULACIÓN VEHICULAR 
b. Áreas de CIRCULACIÓN PEATONAL – CAMINERAS 
c. Áreas CIRCULACIÓN INTERIOR  
d. Áreas VERDES Y JARDINES 
e. Áreas de SERVICIO  

El CUADRO DE ALÍCUOTAS (tentativo y global) en que se dividiría el Centro 
Comercial “Fizane Plaza”, se adjunta a la presente (Memoria de Modelo de Gestión 
Fizane Plaza , 2023, págs. 3,4) (Ver Anexo 17). 
 

Los costos presentados son referenciales y deberán ser ajustados durante la 
ejecución del plan parcial. 
 

g) Tiempo de vigencia o implementación del plan: 

 Plan de etapas de incorporación, urbanización o reajuste. 

La vigencia del Plan Parcial del proyecto “FIZANE PLAZA” es de TRES años (el 
mismo se encuentra estipulado en el cronograma de obra presentado por la 
constructora PROMOCOIN S.A,) contados a partir de la fecha de publicación del 
presente plan parcial (Ver Anexo 18). 

 Procedimientos para la gestión, administración e implementación del plan y 
procedimientos para ampliar plazos o sanciones donde corresponda. 
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Para garantizar la correcta y efectiva operación del Centro Comercial “Fizane Plaza” 
se ha establecido tentativamente (a valores actuales 2023), su costo anual de 
operación, considerando los siguientes parámetros: 
 

1. RR.HH. La operación de “Fizane Plaza” requiere de: 
a. ADMINISTRACIÓN 
b. MANTENIMIENTO 
c. SEGURIDAD 
d. LIMPIEZA 
e. JARDINERÍA 

2. MANTENIMIENTO DE EQUIPOS Y MAQUINARIAS, considerando una vida 
útil de 5 años promedio, se consideran todos los equipos y maquinarias de 
“Fizane Plaza”, entre ellos: generadores eléctricos, ascensores, sistema de 
hidroneumático, mecánicos de climatización, electrónicos, transformadores, 
SCI, etc… 
 

3. COSTO DE INSUMOS, MÁQUINAS Y PRODUCTOS DE LIMPIEZA, 
incluyendo en este grupo todo lo que se considera como consumible. 

 
4. MANTENIMIENTO DE JARDINES Y ÁREAS VERDES, incluyendo en este 

grupo la maquinaría agrícola, fertilizantes, etc… 
 

5. SEGUROS Y PROVISIONES, los establecidos por la ley. 
 

Los COSTOS DE MANTENIMIENTO detallados de “Fizane Plaza” son la base para 
que a prorrata y según el porcentaje de alícuota que le corresponde a cada una de 
las áreas útiles concesionadas detalladas en el numeral “PARTE SEIS” anterior, 
sean cubiertos; el presupuesto de mantenimiento cubierto con las alícuotas de la 
copropiedad, garantizarán la correcta operación y funcionamiento del Centro 
Comercial. (Memoria de Modelo de Gestión Fizane Plaza , 2023, pág. 4)  (Ver Anexo 
19). 

 
DISPOSICIÓN ÚNICA 

 
ÚNICA.- La presente Ordenanza se publicará en la Gaceta Oficial Municipal, en el 
Registro Oficial y en la página web institucional del Gobierno Autónomo 
Descentralizado Municipal de Guayaquil. 
 
DADA Y FIRMADA EN EL SALÓN DE LA CIUDAD “DR. JOSÉ JOAQUÍN DE 
OLMEDO Y MARURI”, SALA DE SESIONES DEL M. I. CONCEJO MUNICIPAL DE 
GUAYAQUIL, A LOS TREINTA Y UN DÍAS DEL MES DE ENERO DEL AÑO 2024. 
 
   
 
 
 
Aquiles Alvarez Henriques                                          Abg. Felipe Cabezas-Klaere 
ALCALDE DE GUAYAQUIL                  SECRETARIO DEL M.I. 

                                                            CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL 

Firmado electrónicamente por:

AQUILES DAVID
ALVAREZ HENRIQUES

Firmado electrónicamente por:

FELIPE ANDRES
CABEZAS-KLAERE
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CERTIFICO: Que la presente ORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL 
APLICABLE AL CAMBIO DE USO DE SUELO DE RESIDENCIAL A USO DE SUELO 
COMERCIAL SOBRE LOS PREDIOS CON CODIGOS CATASTRALES: NO. 96-0010-
033-2-0-0 Y NO. 96-0010-041-0-0-0 DEL PROYECTO FIZANE PLAZA, fue discutida y 
aprobada por el M. I. Concejo Municipal de Guayaquil, en sesiones extraordinarias de 
fechas 24 y 31 de enero de 2024, en primero y segundo debate, respectivamente, en 
forma presencial.  
 

Guayaquil, 8 de febrero de 2024 
 
 
 
 
 
 

Abg. Felipe Cabezas-Klaere 
SECRETARIO DEL M.I. 

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL 
 
 
 
 
De conformidad con lo prescrito en los artículos 322 y 324 reformado del Código 
Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, SANCIONO 
laORDENANZA QUE CONTIENE EL PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO DE 
USO DE SUELO DE RESIDENCIAL A USO DE SUELO COMERCIAL SOBRE LOS 
PREDIOS CON CODIGOS CATASTRALES: NO. 96-0010-033-2-0-0 Y NO. 96-0010-
041-0-0-0 DEL PROYECTO FIZANE PLAZA, y para su vigencia ordeno su 
PROMULGACIÓN a través de su publicación en la Gaceta Oficial Municipal, en la 
página web institucional del Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal de 
Guayaquil y en el Registro Oficial.  
 

Guayaquil, 8 de febrero de 2024 
 

 
 
 
 

Aquiles Alvarez Henriques  
ALCALDE DE GUAYAQUIL 

 
 
 
 
 

Firmado electrónicamente por:

AQUILES DAVID
ALVAREZ HENRIQUES

Firmado electrónicamente por:

FELIPE ANDRES
CABEZAS-KLAERE
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Sancionó y ordenó la promulgación a través de su publicación en la Gaceta Oficial 
Municipal, en la página web institucional del Gobierno Autónomo Descentralizado 
Municipal de Guayaquil y en el Registro Oficial, la ORDENANZA QUE CONTIENE EL 
PLAN PARCIAL APLICABLE AL CAMBIO DE USO DE SUELO DE RESIDENCIAL A 
USO DE SUELO COMERCIAL SOBRE LOS PREDIOS CON CODIGOS 
CATASTRALES: NO. 96-0010-033-2-0-0 Y NO. 96-0010-041-0-0-0 DEL PROYECTO 
FIZANE PLAZA, el señor Aquiles Alvarez Henriques, Alcalde de Guayaquil, a los ocho 
días del mes de febrero del año 2024.- LO CERTIFICO.- 
 

Guayaquil, 8 de febrero de 2024 
 
 
 
 

Abg. Felipe Cabezas-Klaere 
SECRETARIO DEL M.I. 

CONCEJO MUNICIPAL DE GUAYAQUIL 
 
  

Firmado electrónicamente por:

FELIPE ANDRES
CABEZAS-KLAERE
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GRIFINE – FIZANE 
VIA A LA COSTA 

DISEÑO HIDROSANITARIO 

MEMORIAS Y ESPECIFICACIONES TÉCNICAS DE LAS 
REDES DE AGUA POTABLE, AGUAS SERVIDAS Y 

AGUAS LLUVIAS 

ABRIL 2023
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SISTEMA HIDROSANITARIO 
GRIFINE - FIZANE 

 

 
 

 
GRIFINE - FIZANE 

 
 

CONTENIDO 
 

 
 

1.- CAPITULO I 

MEMORIAS DESCRIPTIVAS HIDRO-SANITARIAS 

 

2.- CAPITULO II 

ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS DE MATERIALES DE LAS 
INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS 
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 CAPITULO I 
MEMORIAS DESCRIPTIVAS 

HIDRO - SANITARIAS 
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1. GENERALIDADES 

El proyecto GRIFINE FIZANE está ubicada en la vía a la Costa, en la parroquia 
Tarqui del cantón Guayaquil, provincia del Guayas. 

El proyecto es de uso comercial y cuenta con sala de exhibición (outlet), bodegas, 
áreas de parqueos y oficinas administrativas con su respectivo comedor.  
 
2. OBJETIVOS DEL ESTUDIO 

Este estudio comprende el diseño del sistema hidrosanitario que está compuesto 
por: 

• Sistema de distribución de agua potable.  

• Sistema de drenaje de aguas residuales. 

• Sistema de drenaje de aguas lluvias. 

La ejecución del diseño se lo ha realizado de acuerdo a la información arquitectónica 
contenida en los planos, lo suministrado por el proyectista de la obra, mediante las 
inspecciones realizadas en el sitio y en base a la experiencia en este tipo de 
estudios. 

3. SISTEMA DE AGUA POTABLE FRIA 

3.1.- Consumo. - 

El consumo de Agua Potable se estableció considerando una demanda en función 
del número de personas, como se indica a continuación: 

Tabla 1: Cálculo de consumo de agua potable 

 

DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD DOTACIÓN CONSUMO 
TOTAL 

    l/unidad/día l/día 
EDIFICIO 
GRIFINE 

PLANTA 
BAJA 

AREA COMERCIAL 
Y BODEGAS 7096.23 m2 15 106443.45 

EDIFCIO 
FIZANE 

PLANTA 
BAJA AREA COMERCIAL 7380.13 m2 15 110701.95 

PARQUEO - EXTERIORES 6575.40 m2 1 6575.40 
AREA VERDE - EXTERIORES 1837.15 m2 3 5511.45 

     TOTAL 229232.25 
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  Consumo medio diario (qmd) 2.65 

Consumo medio diario (QMD) - 150% qmd 3.98 

Consumo máximo diario (QMH) - 200% qmd 5.30 

 
3.2.- Acometida y Medidor de Agua Potable. - 

El caudal requerido para la acometida del agua para llenar la cisterna de agua 
potable en 12 horas es igual a: 

Q=  
229.232,25 Lts/día 

 = 5,30 Lts/seg. 12horas x 3600 seg/horas 

Para este caudal se tomarán los siguientes valores de velocidad y pérdida de carga 
para establecer la presión de entrada en la acometida. 

Diámetro   ø2 1/2"  

Caudal (Q)  5.50 lts/seg. 

Velocidad (V) 1.37 m/seg. 

Pérdidas (J)  2.48. m/cada 100.00 m. 

La acometida para el llenado de la cisterna será de Ø75mm. El medidor de agua 
potable se ha diseñado en función del caudal máximo horario.  

Se ha escogido un medidor general de Ø2” de diámetro para un caudal aproximado 
de 5.30 lts/seg., el cual será instalado por la empresa de agua potable competente. 
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3.3.- Calculo de Cisterna. – 

Cisterna de Agua Potable  

• Volumen de cisterna: La cisterna está diseñada para satisfacer la demanda 
del consumo diario del proyecto.  

DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD DOTACIÓN CONSUMO 
TOTAL 

    l/unidad/día l/día 
EDIFICIO 
GRIFINE 

PLANTA 
BAJA 

AREA COMERCIAL 
Y BODEGAS 7096.23 m2 15 106443.45 

EDIFCIO 
FIZANE 

PLANTA 
BAJA AREA COMERCIAL 7380.13 m2 15 110701.95 

PARQUEO - EXTERIORES 6575.40 m2 1 6575.40 
     TOTAL 223720.80 

 

Volumen (QMD) = 223.72 m3/día 

Factor de reserva = Fdr = 2.0 días 

✓ Volumen de reserva de AAPP = 447.44 m3  

✓ Volumen de reserva para SCI = 100.00 m3    

VOLUMEN TOTAL = 547.44 m3   
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• Dimensiones de cisterna: 

La cisterna contara con dos módulos que tendrán las siguientes dimensiones: 

Largo L = 22.40 m 
Ancho B = 5.00 m 
Altura Útil h = 2.50 m 
Espacio de aire = 0.30 m 
Altura H = 2.80 m 
Volumen adoptado por dimensionamiento = 560.00 m3 

▪ Vol. De cisterna (modulo 1) = 128.00 m3   
▪ Vol. De cisterna (modulo 2) = 128.00 m3   

 

Cisterna para Riego de Áreas Verde 

DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD DOTACIÓN CONSUMO 
TOTAL 

    l/unidad/día l/día 
AREA VERDE - EXTERIORES 1837.15 m2 3 5511.45 

     TOTAL 5511.45 
 

Se dispondrá de un volumen de 30.00 m3 para la cisterna de riego, el mismo que se 
llenará por medio de las aguas lluvias recogidas en las cubiertas de las edificaciones 
y drenajes de aire acondicionado, cuyo excedente será sacado por medio de rebose 
cuando esta funcione en época invernal, además también contará con una 
acometida independiente para el llenado de la cisterna en época de verano.    

3.4.- Equipo de Bombeo. – 

El sistema de distribución se realizará desde el Equipo Hidroneumático previsto el 
mismo que constará de tres (3) Bombas capaces de Bombear el 100% del Caudal 
Máximo Instantáneo producido por el área a servir. 

Bombas  

Caudal de Trabajo:     160 GPM 

Caudal por Bomba:     56 GPM 

Cantidad                            3.00 U    

Presión de selección de las bombas:     70 psi  

Potencia aproximada de cada Bomba:      10 HP 
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3.5.- Red de Distribución. - 

La distribución se la realizará a partir del cuarto de bombas ubicado cerca del edificio 
Grifine Home Center y de la vía asfaltada de salida del proyecto, con una la línea de 
distribución principal de ø110mm con su respectiva llave de control que formará un 
anillo alrededor del proyecto. De esta tubería se derivan los ramales para la 
distribución hacia los edificios. 

Para el cálculo de los diámetros de la red de agua potable se han usado valores 
tabulados, considerando la clase y número de aparatos trabajando en probable 
simultaneidad.  

El diseño se lo ha efectuado para obtener una presión disponible de 14 m. en 
cualquiera de los artefactos sanitarios. Se consideran los siguientes gastos: 

Tabla 2: Consumo por pieza sanitaria 

Pieza sanitaria Consumo 

Inodoros de Tanque 0.10 Lts/seg 
Inodoros de Flux 1.50 Lts/seg 
Urinarios 0.15 Lts/seg 
Lavamanos 0.15 Lts/seg 
Ducha 0.20 Lts/seg 
Llaves de Manguera 0.20 Lts/seg 

 

3.6. Hidrantes.- 

Para el combate contra incendios del proyecto se ha previsto de 2 hidrantes, los 
mismos que serán instalados en lugares accesibles para los vehículos del 
Benemérito Cuerpo de Bomberos (Ver plano SAN-01). Para la zona protegida por 
cada hidrante se ha considerado un círculo de radio 100 m.  

Cabe mencionar que los hidrantes propuestos conectados a la red de abastecimiento 
de agua potable del proyecto servirán para suministrar agua a los vehículos auto-
bomba, lo cual requiere una presión de 10 mca.  

La conexión del hidrante se realizará por medio de una tubería de Ø90mm con su 
respectiva válvula de compuerta y medidor de control de Ø3”. 

Cada hidrante tendrá dos bocas de salida tipo macho de 2-1/2” y una salida de 4”, 
todas las bocas de salida con roscas tipo NH con sus respectivas tapas. 
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4. SISTEMA DE ALCANTARILLADO SANITARIO 

4.1.- Descripción. - 

El desalojo de las aguas servidas de las edificaciones se lo realizará mediante cajas 
de registro, las se conectarán a las cámaras de aguas servidas mediante colectores 
para realizar su descarga final en la estación de bombeo y luego ser impulsado hasta 
el sistema de tratamiento de aguas servidas, ubicada área verde cercana a la vía 
asfaltada dedicada solo para el servicio de Interagua (SAN-02). 

4.2.- Criterios hidráulicos. - 

4.2.1-     Unidad de descarga. - 

Para el cálculo del volumen de descarga por el método de Hunter, se utilizó la 
siguiente tabla: 

Tabla 3: Unidades de descarga por aparato 

APARATO DIÁMETRO UNIDAD DE DESCARGA 

Ducha ø 2 2u 
Lavaderos ø 2 2u 
Inodoros ø 4 3u 
Lavaplatos ø 2 2u 
Lavamanos ø 2 2u 
 
4.2.2-     Ramales horizontales. - 

Para los ramales horizontales se siguen los valores máximos indicados a 
continuación: 

Tabla 4: Diámetro por unidad de descarga 

DIÁMETRO UNIDAD 

ø 3 20u 
ø 4 160u 
ø 6 620u 
 
4.2.3-     Caudales. - 

Para el número de unidades de Hunter a caudal en redes sanitarias se utiliza la tabla 
calculada para fluxómetros, dado que, en condiciones más desfavorables, la entrega 
de los aparatos se produce en forma instantánea. 

A continuación, tenemos la siguiente tabla: 
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Tabla 5: Caudales por unidad de descarga 

UNIDADES Q (L/S) UNIDADES Q (L/S) 

10 1.69 60 3.44 
12 1.81 70 3.66 
14 1.91 80 3.88 
16 1.99 90 4.05 
18 2.09 100 4.22 
20 2.19 120 4.53 
25 2.38 140 4.84 
30 2.56 160 5.16 
35 2.74 180 5.44 
40 2.91 200 5.63 
45 3.06 210 5.7 
50 3.22 220 5.84 

 

4.2.4-     Sistema de ventilación. - 

Las tuberías de aguas servidas se ventilarán para: 

➢ Proteger los sellos hidráulicos 

➢ Airear los drenajes.  

De esta manera se mantiene la presión atmosférica dentro del sistema y se evitan 
cuando menos tres grandes problemas: 

➢ Pérdida de sellos en los sifones 

➢ Retraso de flujo 

➢ Deterioro de los materiales. 

La ventilación a usarse es del tipo húmeda, en la que la ventilación de un aparato 
sirve para otros aparatos. 

Los ramales de ventilación irán conectados a la ventilación principal.  Los ramales de 
ventilación deben tener pendientes hacia las tuberías de desagües con el fin de 
drenar los líquidos que se condensan dentro de las tuberías de ventilación. 
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5. SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS 

5.1.- Evacuación de las aguas lluvias de cubierta y losa de equipos. - 

El drenaje de las cubiertas de las diferentes edificaciones se lo realizará por caída 
libre hacia la planta baja, para luego ser recogida por el sistema de drenaje de la 
vía. El drenaje de las losas de equipo se los realizara por medio de sumideros 
que estarán conectados a las bajantes. 

5.2.- Diseño de colectores de aguas lluvias en vía pública. - 

El diseño de un sistema de drenaje está relacionado con la determinación de los 
niveles de las calles del área de proyecto.  

El aspecto económico es uno de los principales factores en el diseño del sistema 
de aguas lluvias a emplearse, por tal motivo se ha modelado un sistema de 
drenaje mediante cunetas, sumideros y un colector general de aguas lluvias. 

Se ha considerado puntos altos a lo largo de las vías donde sea necesario, se ha 
estimado una pendiente del 3% aprox. hacia las cunetas. Las cunetas cuentan 
con una pendiente longitudinal que puede variar de 0.2% – 0.4%, hacia los 
sumideros que se conectan mediantes tirantes de Ø335mm en lo sumideros 
dobles y Ø250mm en los sumideros simples hasta los colectores de diámetros 
Ø440, Ø540, Ø650, Ø760 y Ø975 que descargarán el caudal generado hacia el 
sistema receptor ubicado en la Vía a la Costa (SAN-03).   

5.3.- Criterio de Diseño. -  

Para la determinación de los caudales efectivos que aportarán al sistema se 
utiliza el método racional, sabiendo que: 

Q = C I A 

De donde: 

Q = son los caudales que escurren al sistema 

C = el coeficiente de escurrimiento 

I = la intensidad en lluvia en mm/h 

A = el área aportante, en hectáreas. 

Para determinar los caudales en l/s se introduce el factor 1/36 para convertir 
los valores de intensidad de lluvia en mm/h en unidad de caudal por unidad de 
área. 

El coeficiente de escurrimiento "C” considerado en el proyecto es del 80%.  
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La fórmula utilizada para encontrar el parámetro correspondiente a la 
intensidad de lluvia es la siguiente: 

 
De donde: 

I = intensidad máxima (mm/h) 

t = tiempo de concentración en min. (5min.) 

T = Periodo de retorno en años (10) 

Para efectos de cálculos se parte con t = 5 minutos (tiempo de concentración 
inicial de la lluvia) que guarda relación con las características típicas del área. 

Las áreas de aportación se obtuvieron de los planos de implantación general y 
sus escurrimientos se definen con los niveles de calles y cunetas proyectadas. 

4.3.- Cálculo hidráulico. - 

El flujo en las tuberías será a gravedad, por lo que se utiliza la fórmula de 
Manning para el diseño hidráulico de las tuberías de alcantarillado, para la 
tubería de sección circular o canales abiertos la fórmula de Manning se 
expresa en los siguientes términos: 

De donde: 

Q = caudal [lts / seg.]  

R = radio hidráulico (área de la sección mojada / perímetro mojado) 

A = área de la sección  

s = pendiente de la tubería [adimensional] 

n = coeficiente de rugosidad [adimensional] 

n = 0.011 para PVC 

Los valores que corresponden a las pérdidas de energía por transición se 
despreciaron debido a que según el análisis estos valores son mínimos. 

La velocidad mínima permitida en las tuberías de los colectores es la 
velocidad a tubería llena considerada como de auto limpieza y es de 0.90 
m/seg. 

AVQ =

n
SRV

2
1

3
2


=
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CAPITULO II 
ESPECIFICACIONES TECNICAS 
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EESSPPEECCIIFFIICCAACCIIOONNEESS  TTEECCNNIICCAASS  
IINNSSTTAALLAACCIIOONNEESS  HHIIDDRRÁÁUULLIICCAASS  --  SSAANNIITTAARRIIAASS  

OOBBRRAA::  GGRRIIFFIINNEE  --  FFIIZZAANNEE  
  

1.- DESCRIPCIÓN 

Las especificaciones correspondientes a este capítulo comprenden los 
Sistemas de Abastecimiento y Distribución de Agua Potable, Sistema de 
Evacuación de Aguas Servidas y Sistema de Drenaje de Aguas Lluvias. 

Todo el trabajo realizado, materiales y equipos suministrados, cumplirán con 
las disposiciones aplicables de las Ordenanzas y Códigos locales 
existentes, hasta donde su contenido tenga relación con esta parte de la 
obra. 

 1.1.- Alcance. - 

Las especificaciones comprenden los materiales, mano de obra, 
herramientas, equipos, de los sistemas sanitarios en fin de realizar todo el 
trabajo y dejar listo para el uso de acuerdo con los planos. 

 La obra consiste, pero no está limitada a lo siguiente: 

• Sistema de Agua Potable, compuesto de las tuberías y accesorios. 

• Sistema de Alcantarillado Sanitario, compuesto de las tuberías de la 
red de evacuación, completas con sus accesorios. 

• Sistema de Alcantarillado Pluvial, compuesto de las tuberías de la red 
de evacuación, completas con sus accesorios. 

 
2.- SISTEMA DE AGUA POTABLE FRIA 

El material para la red de distribución de agua potable fría se recomienda 
a continuación: 

2.1.- Tubería y Accesorios para redes principales y secundarias. -  

Material:                                     Polipropileno 

Presión de trabajo:                    PN 20 – 20 Bar 

Tipo de junta:                            Soldada por Termofusión. 

Accesorios: Codos, Tee, Ye, Reducciones, Uniones 
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Material:                                         Polipropileno 

Presión de trabajo:                         PN 20 –20 Bar - 280 psi 

Tipo de junta:                                 Soldada por Termofusión. 

2.2.- Válvulas. -  

Las válvulas que se instalarán en las líneas para el agua potable fría, cumplirán 
las siguientes especificaciones: 

2.2.1.- Válvulas de Compuerta. -  

Serán de bronce para 125 lbs/pulg2 de presión de trabajo del tipo de doble 
disco, acuñado, roscadas y vástago elevante. 

2.2.2.- Válvulas de Bola. -  

Para los baños de los departamentos las válvulas serán para 125 lbs/pulg2 de 
presión de trabajo y tipo Llave Bola con embellecedor. 

2.2.3.- Válvulas de Check. -  

Serán de bronce para 125 lbs/pulg2 de presión de trabajo, tipo de retención a 
vaivén, roscadas y disco de bronce. 

2.3.- Pruebas de presión. -  

Para tuberías y accesorios de AAPP en la red y sistemas de bombeo 

La presión de prueba: 100 psi 

Tiempo de prueba:            2 horas 

Fluido de prueba:            Agua Potable 

2.4.- Soportes y anclajes. -  

Los soportes y anclajes sujetarán a las tuberías por medio de abrazaderas 
metálicas o según los detalles indicados en el plano respectivo.  
 
Las tuberías se soportarán a cada cierta distancia de acuerdo al material, 
diámetro y posición, se sugiere las siguientes distancias: 
 
 
 
 



58---Gaceta Municipal No. 22                                                                    Jueves 15 de Febrero de 2024

                                                                                             

                                                                                             
Metrópolis 2C - Solar 6, Mz.922 
Teléfono 6015355 - alexuguna@hotmail.com 
Guayaquil - Ecuador 

SISTEMA HIDROSANITARIO 
GRIFINE - FIZANE 

Tabla 6: Distancia entre soporte vs. Diámetro de tubería de agua potable 

Diámetro Distancia entre soporte 

milímetros Pulgadas Horizontal Vertical 

20 – 25 1/2 – 3/4 1.2 2.0 mts 

32 – 90  1 - 3 2.4 3.0 mts 

 
El soporte para las tuberías horizontales ira colgado de una varilla 
galvanizada de 3/8”, fijado con tacos de expansión o un medio similar que 
asegure su anclaje. 
El soporte para las tuberías verticales es una abrazadera tipo U asegurada 
por medio de tirafondos con taco fisher f 8. 
 

2.5.- Cisterna. -  

Se ha proyectado una cisterna baja de una cámara, la estructura de la misma 
será de hormigón armado y sus paredes interiores serán enlucidas e 
impermeabilizadas debidamente. Constará de: 
 
a) Tapa de acceso de 0,60 x 0,60 m, tal como se muestra en el detalle de 
cisterna. 
 
b) Tubería de Ventilación de 4” construida con accesorios de PVC y 
protegido en la boca exterior con una rejilla de PVC, que impida la entrada de 
basura, insectos y roedores. 
 
c) En el sitio indicado en el plano se construirá un cárcamo de bombeo, 
donde irán instaladas las tuberías de succión. 
 

2.6.- Equipo de bombeo para Agua Potable. -  

Se suministrará un equipo de presión constante formado por tres (3) bombas 
con las características siguientes: 
 

➢ Tres Bombas con capacidad requerida mínima de 56 GPM y potencia 
de 10 HP aproximadamente. 

➢ Panel de control y arranque de bombas. 
➢ Base metálica para montaje de las bombas. 
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➢ Válvulas de compuerta en la succión y descarga de cada Bomba. 
➢ Manómetros de presión en la succión y descarga. 

 
El montaje del Equipo estará a cargo del contratista, quién deberá sujetarse a 
las recomendaciones del fabricante. 
 
La capacidad del equipo hidroneumático es la siguiente: 
Caudal Total:               160 GPM 
Caudal por bombas:     56 GPM 
Cantidad                           3.00 U 
Presión de selección de las bombas:   70 psi  
Potencia aproximada de cada bomba:   10 HP  
 

2.6.1.- Manómetros. -  

Serán instalados en los lugares que indican los planos en las líneas de 
tuberías de agua, deberán trabajar en un rango equivalente al 100% de la 
presión máxima de la bomba, estarán provistos de llaves de cierre para fácil 
remoción, serán de primera calidad de las características requeridas para 
cada caso. 
 

2.6.2.- Flotador Nivel Mínimo. -  

Para la protección de los Equipos de Bombeo, serán del tipo de nivel bajo 
con contactos de mercurio. 
 
El sistema debe contar con tuberías de descarga adicional a la impulsión 
para limpieza de la cisterna controlada por válvulas de compuerta. 
 
Las tuberías entre la canastilla y la red de distribución serán de hierro 
galvaniza, se procurará poner pasa muros a las tuberías que comuniquen la 
cisterna con el cuarto de bombas. 

2.7.- Punto hidráulico de agua potable. -  

Se considera como concepto de punto; la provisión de toda la tubería y 
accesorios; mano de obra, equipos y herramientas necesarias para la 
conexión individual de cada pieza o aparato sanitario, a la tubería vertical que 
parte de la tee o codo que pertenece al ramal horizontal de distribución de 
agua. 
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3.- SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS Y AGUAS LLUVIAS – EDIFICICIONES 

 3.1.- Tubería y Accesorios PVC Desagüe. -  

Los Tubos serán de Cloruro de Polivinilo (PVC) rígido tipo B. Se utilizarán 
para ramales, colectores y redes de Desagüe de Aguas Servidas, 
Pluviales y Ventilación. Las tuberías cumplirán con las Normas INEN 
1374. 

Los empalmes entre colectores y desagüe de aparatos se harán solo a 
45° en dirección del flujo. 

Debido a las características especiales del drenaje de aguas servidas 
deben mantenerse las pendientes fijadas y su instalación tendrá prioridad 
a la de cualquier otro sistema. 

Los colectores exteriores se instalarán en zanjas de un ancho equivalente 
a dos veces el diámetro. La profundidad de zanja será variable con una 
pendiente mínima indicada en los planos respectivos. 

Todas las tuberías deberán ocultarse en las paredes del edificio, en donde 
sea posible, de ser necesario se aumentará el espesor de las paredes. 
Ninguna tubería será empotrada en los pilares del edificio, se harán 
ampliaciones de mampostería para ocultarlos. 

3.2.- Recubrimiento de Tubería. - 

Todas las tuberías deberán ocultarse en las paredes del edificio, en donde 
sea posible, de ser necesario se aumentará el espesor de las paredes. 
Ninguna tubería será empotrada en los pilares del edificio, se harán 
ampliaciones de mampostería para ocultarlos. 

 3.3.- Ventilación Sanitaria. -  

Debe tenerse especial cuidado para que las tuberías horizontales de la 
red de ventilación tengan una pendiente del 0,5%, hacia los aparatos 
sanitarios ventilados, a fin de permitir el escurrimiento de los 
condensados. 

Para disimularse, las tuberías irán instaladas en las paredes y tumbado 
falso o losa superior del piso correspondiente.  

Solamente en esta red se permitirá el uso de Codos de 90º y Tee directas 
en el plano horizontal.   
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3.4.- Tendido de la Tubería e Zanjas. -  

Antes de instalar una tubería en Zanjas se procederá a nivelar 
primeramente el fondo de la zanja con material fino, luego se tenderá una 
cama de arena de 10 cm. De espesor sobre la cual se tenderá la tubería, 
luego se cubrirá el tubo con arena hasta 10 cm. Sobre el lomo. Una vez 
cubierto el tubo con arena se procederá a rellenar la zanja en capas de 
30cm. Con material fino escogido del sitio, cada capa será compactada 
individualmente. 

Todos los tubos serán tendidos con sujeción a las alineaciones y 
pendientes dadas. Cualquier tubo que no esté alineado o que muestre 
asentamiento después de colocado será levantado y vuelto a instalar por 
cuenta del constructor; en todo cuanto sea posible, el interior de la tubería 
se mantendrá libre de desperdicios de construcción durante la ejecución 
de la obra. 

Ningún tubo que no esté en perfecto estado será tendido y todos los tubos 
rechazados serán inmediatamente y permanentemente retirados del sitio. 

El tendido de los tubos empezará en el extremo de salida y procederá 
contra la pendiente. 

El extremo de la campana será colocado contra la pendiente. El tubo será 
tendido con precisión en la alineación horizontal y pendiente vertical, 
dentro de la tolerancia admisible de 1 centímetro. El extremo con espiga 
entrará completamente en la campana adyacente. La unión será 
cuidadosamente revisada para alineación y pendiente con una escuadra o 
mira aprobada. 

3.5.- Uniones de Tuberías de PVC. - 

Se harán con soldadura liquida y deberán seguirse el procedimiento que 
se describe a continuación. 

a.- Cortar el tubo cuidando que el corte sea perfectamente a escuadra. 

b.- Quitar rebabas del corte con una lima o lija. 

c.- Cuando sea necesario empalmar extremos de tubos sin acoples, se 
preparará el extremo hembra reblandeciéndolo a unos 130°C y después 
se monta forzándolo en el otro tubo. Se acopla después que se enfría. 

d.- Las superficies que se van a conectar de tubería a accesorios deben 
limpiarse con un trapo limpio con compuesto limpiador. 



62---Gaceta Municipal No. 22                                                                    Jueves 15 de Febrero de 2024

Metrópolis 2C - Solar 6, Mz.922 
Teléfono 6015355 - alexuguna@hotmail.com 
Guayaquil - Ecuador 

SISTEMA HIDROSANITARIO
GRIFINE - FIZANE

e.- Para el montaje final, se encolan las piezas con compuesto del tipo 
Polipega o similar aprobado por el constructor, en el extremo del tubo y el 
inferior de la campana del accesorio o tubo en una superficie igual a la de 
la campana.

f.- Se unen las piezas a soldarse asegurándose un buen asentamiento 
girando, para conseguir una correcta distribución del pegamento para 
mantener la unión firme durante medio minuto.

g.- Transiciones de tuberías a accesorios de PVC a otros materiales se 
harán mediante adaptadores especiales roscados.

3.6.- Pruebas de estanqueidad. -

Toda la red deberá probarse por partes antes de fundir las losas, levantar 
muros o colocar cielos rasos que la cubra con el fin de detectar las fugas 
que se puedan presentar.

EL CONTRATISTA debe efectuar todas las pruebas en presencia de la 
fiscalización y no será aprobada ninguna prueba sin su visto bueno.

Las pruebas se harán taponando todas las bocas abiertas del tramo con 
tapones fabricados en PVC para este efecto, excepto las más altas y 
llenando la tubería con agua, hasta el nivel superior de la primera cámara. 
La presión debe sostenerse sin baja apreciable, durante 30 minutos.

Cualquier desviación de los desagües o tuberías de ventilación debe 
hacerse con semicodos. Los desvíos deben hacerse empleando los 
accesorios necesarios.

Toda herramienta, materiales, accesorios y equipos incluyendo tapones, 
vertederos y otros que se requieran para hacer las pruebas serán 
suministradas por el Constructor por su cuenta.

3.7.- Soportes para Tubería. -

Las tuberías verticales deben fijarse en la estructura de la casa cada 3 
metros por medio de abrazaderas metálicas tipo “U” fabricadas con 
platinas de 1”x 1/8”, aseguradas a un ángulo metálico de 2”x ¼”, el cual 
será anclado con pernos a la pared.

Para las tuberías horizontales se emplearán soportes metálicos fabricadas 
con platinas de 1”x 1/8”, colgados de varillas de ½”, fijados con tacos de 
expansión a la estructura, según las indicaciones en el detalle.
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El distanciamiento de los soportes a emplearse será de acuerdo al 
diámetro del tubo, según el siguiente cuadro: 

Tabla 7: Distancia entre soporte vs. Diámetro de tubería de aguas 
servidas y aguas lluvias 

DIÁMETRO DEL TUBO 
AASS-AALL 

DISTANCIA ENTRE 
SOPORTES 

2” - 3” 2.00 m 

4” - 6” 3.00 m 

 
3.8.- Punto Sanitario. - 

Consistirá en el suministro de materiales, accesorios, herramientas, 
equipos y mano de obra requeridos para conectar el desagüe de un 
aparato a la red general o a la bajante, siempre y cuando la distancia 
entre el aparato o grupo de aparatos hasta la red principal no exceda los 2 
metros, en este caso pasado dicho valor se incluirá en el rubro de tubería 
recta.  

 4.- SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS Y AGUAS LLUVIAS.- EXTRIORES 

 4.1.- Tubería y Accesorios de Pared Estructurada.-  

Para los colectores y tirantes en calle, de diámetros mayores o iguales a 
160 mm y menores a 450mm se utilizarán tuberías y accesorios de PVC 
Pared Estructurada. Las tuberías, accesorios, materia prima, juntas y 
cauchos cumplirán con la Norma NTC 3721 para Métodos de Ensayo y la 
Norma NTC 3722 para Especificaciones, que tienen como antecedentes 
las Normas ISO CD 9971-1 y 9971-2. 

4.2.- Tendido de la Tubería y Zanjas.- 

Antes de instalar una tubería en Zanjas se procederá a nivelar 
primeramente el fondo de la zanja con material fino, sobre la cual se 
tenderá la tubería, luego se cubrirá el tubo con material fino hasta 10cm. 
sobre el lomo. Una vez cubierto el tubo se procederá a rellenar la zanja en 
capas de 30cm. Con material fino escogido del sitio, cada capa será 
compactada individualmente. 

Todos los tubos serán tendidos con sujeción a las alineaciones y 
pendientes dadas. Cualquier tubo que no este alineado o que muestre 
asentamiento después de colocado será levantado y vuelto a instalar por 
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cuenta del constructor; en todo cuanto sea posible, el interior de la tubería 
se mantendrá libre de desperdicios de construcción durante la ejecución 
de la obra.

Ningún tubo que no este en perfecto estado será tendido y todos los 
tubos rechazados serán inmediata y permanentemente retirados del sitio.

El tendido de los tubos empezará en el extremo de salida y procederá 
contra la pendiente.

El extremo de la campana será colocado contra la pendiente. El tubo será 
tendido con precisión en la alineación horizontal y pendiente vertical, 
dentro de la tolerancia admisible de 1 centímetro. El extremo con espiga 
entrará completamente en la campana adyacente. La unión será 
cuidadosamente revisada para alineación y pendiente con una escuadra o 
mira aprobada.

4.3.- Uniones de Tuberías Pared Estructurada.-

Para las uniones entre tubo y tubo o tubo y accesorio, se deberá seguir el 
procedimiento que se describe a continuación.

a.- Limpiar tanto los espigos como las campanas que se dispongan a 
unir, teniendo cuidado de no dejar lodo o arena en los mismos.

b.- Debe asegurarse que los tres primeros valles completos del espigo 
estén limpios. Coloque el caucho en dos valles consecutivos del extremo 
del tubo y en correspondencia con la parte lisa de la campana.

c.- Colocar el caucho en el tubo, asegurándose que quede firmemente 
asentado.

d.- Aplicar lubricante generosamente en la campana y sobre el lomo 
del caucho únicamente, utilizando una brocha, esponja o trapo.

e.- Se deberá alinear la unión, luego introducir el espigo en la 
campana y empujar. En el caso de diámetros grandes se recomienda usar 
un bloque de madera y una barra para la instalación, asegurándose que el 
bloque proteja al tubo de la barra. 

f.- Es necesario que en el proceso no se introduzcan partículas de 
material del relleno en la campana para evitar fugas.

g.- Se recomienda no flectar el espigo en la campana en sentido 
horizontal o vertical. El espigo del tubo a instalar y la campana del que lo 
recibe se deben mantener alineados para facilitar su acoplamiento.
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4.4.- Conexión a Pozos de Revisión de Tuberías Pared Estructurada.-

Se deberá seguir el procedimiento que se describe a continuación.

a.- Colocar el caucho en dos valles consecutivos del extremo de la 
tubería.

b.- Introducir la tubería en la cámara de inspección verificando que el 
caucho quede en la mitad del muro.

c.- Aplicar el mortero de cemento y emboquille.

4.5.- Pruebas de estanqueidad.-

EL CONTRATISTA debe efectuar todas las pruebas en presencia de la 
fiscalización y no será aprobada ninguna prueba sin su visto bueno.

Toda herramienta, materiales, accesorios y equipos incluyendo tapones, 
vertederos y otros que se requieran para hacer las pruebas serán 
suministradas por el Constructor por su cuenta.

5.- OBRAS DE HORMIGÓN.-

5.1.- Generalidades.-

El Contratista proveerá de todo el equipo necesario para la preparación, 
así como la mano de obra y materiales necesarios, efectuará el 
encofrado, la mezcla, colocación, curado, reparaciones y todos los 
trabajos inherentes a la construcción de cajas, sumideros cámaras y otras 
obras de acuerdo a estas especificaciones y/o los planos respectivos.

El hormigón para cajas y sumideros se preparará de acuerdo a las 
normas DIN ó equivalentes para hormigón armado, empleando cemento 
Pórtland, y agregados graduados en tres grupos granulométricos (DIN 
1045) y agua.  Se podrá usar aditivos con autorización del Fiscalizador.

La composición del hormigón deberá proporcionar:

Buena consistencia plástica,  de acuerdo a DIN 1048.

Cumplirá con las exigencias de resistencia, durabilidad e 
impermeabilidad.

De ser necesario y en función de los agregados disponibles, deberá 
realizarse un Diseño de Hormigón.   Esta operación será previa a la 
ejecución de los trabajos y su costo deberá incluirse en el costo unitario 
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del hormigón.  El diseño deberá cumplir con los requerimientos de la obra 
y deberá ser aprobado por el Fiscalizador.

5.2.- MATERIALES PARA LA PREPARACIÓN DEL HORMIGÓN.

5.2.1.-CLASES DE CEMENTO.- Se empleará cemento Pórtland tipo I ó 
tipo. II, salvo que la obra defina uno específico.  El cemento deberá 
cumplir con la norma ASTM C-150.

El cemento se transportará en seco y protegido contra la humedad, en 
sacos o camiones.

No se aceptará cemento en fundas rotas.  En el lugar de la obra, el 
cemento se depositará inmediatamente en silos o recipientes secos bien 
ventilados protegidos de la intemperie.

El cemento deberá usarse no más allá de los 60 días de su llegada y 
almacenados. Plazos mayores exigirán pruebas específicas de aptitud.

5.2.2.-ADITIVOS.-Podrán emplearse cuando sean de marca y calidad 
técnicamente reconocidas y aplicables a cada circunstancia de trabajo del 
hormigón (acelerantes, retardantes, etc.), con la aprobación del 
Fiscalizador. Para el efecto, el Contratista presentará Documentos 
Técnicos que establezcan las características, bondades, dosificaciones, 
etc., que justifiquen su uso. El costo de los Aditivos se incluirá en el costo 
del rubro hormigón.

5.2.3.-AGREGADOS.-Los agregados del hormigón, esto es, arena y 
grava deberán cumplir con las Normas DIN 1045, 4236 y 52100 ó sus 
equivalentes en normas internacionales aceptadas.  No se aceptarán 
agregados que no cumplan dichas normas.

Los agregados serán lavados y cumplirán la norma DIN 4226. Se 
excluirán aquellos que tengan componentes que pudieran entrar en 
suspensión con diámetros inferiores a 0,25 mm; cuando sobrepasen en
3% del total.

La granulometría de la mezcla de arena y grava, deberá corresponder a lo 
prescrito en las Normas DIN ó equivalentes, los diámetros máximos del 
agregado grueso no deberán sobrepasar lo siguiente:

64 mm; para estructura de un espesor igual o superior a 0.3 m

32 mm: para estructura de un espesor menor a 0.3 m
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Los agregados se almacenarán limpios y separados por granulometría, de 
tal manera que no se altere sus propiedades ni se mezclen. 

5.2.4.-AGUA.-El agua de amasado no deberá contener elementos 
perjudiciales, ni materias extrañas. De preferencia se usará agua potable.  
En todo caso el agua deberá ser aprobada por la Fiscalización. 

Para obtener un hormigón bueno, uniforme y que ofrezca resistencia, 
capacidad de duración y economía, se debe controlar en el diseño: 

• Calidad de los materiales.  

• Dosificación de los componentes. 

• Manejo, colocación y curado del hormigón. 

• Al hablar  de la dosificación hay que poner especial cuidado en la 
relación agua-cemento,  que debe determinarse 
experimentalmente y para lo cual se debe tener en cuenta  lo 
siguiente: 

• Grado de humedad de los agregados. 

• Clima del lugar de la obra. 

• Utilización de aditivos. 

• Condiciones de exposición del hormigón. 

• Espesor y clase de encofrado.   

En general la relación agua-cemento, debe ser lo más baja posible, 
tratando siempre de que el hormigón tenga siempre las condiciones de 
impermeabilidad, manejo y trabajabilidad propios de cada objeto. 

  5.3.-CLASES DE HORMIGÓN.  

El hormigón a utilizarse en las diferentes partes de la obra se hallará de 
acuerdo a las siguientes especificaciones: 

CLASE A.- Se usará para toda obra de hormigón, con excepción de la 
cama de apoyo, forro de protección, bloque de anclaje y obras de 
hormigón simple (no estructural). 

CLASE B.- Cama de apoyo, forro de protección de tubería, bloque de 
anclaje y obras de hormigón simple (no estructural). 
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  5.4.-PREPARACIÓN DE LA MEZCLA. 

Los agregados y cemento, se mezclarán de tal forma que sea manejable 
para su utilización de acuerdo al objeto del trabajo.  Su composición 
cumplirá con el diseño aplicable, garantizando la calidad de sus 
componentes y del hormigón. 

Se efectuarán las pruebas de acuerdo a los requerimientos de la Norma 
DIN ó similares, debidamente aprobadas. 

  5.4.1.-MEZCLADO. 

Se realizará en forma mecánica, habiendo previamente definido, 
mediante pesado, los componentes de la mezcla. Sí se emplea cemento 
en fundas o bolsas, la mezcla se calculará de forma tal que se empleen 
fundas ó bolsas completas. 

La dosificación del agua deberá garantizar la mezcla perfecta, aún en 
caso que se requieran volúmenes menores de hormigón. 

Salvo que se especifique diferente, la dosificación de los agregados y 
cemento no deberá exceder de tolerancia del 3% con referencia al 
volumen total del hormigón. 

La Fiscalización aprobará el proceso y podrá verificar la calidad en 
cualquier momento, mediante toma de muestras de la mezcladora. 

El período de mezclado se inicia una vez introducidos todos los 
componentes sólidos.  El tiempo de mezclado no debe ser inferior a 2 
minutos para mezcladoras de hasta 2,0 m3 de capacidad 2,5 minutos 
hasta mezcladora de 3.0 m3 de capacidad y de 3.0 minutos para 
mezcladoras de hasta 5.0 m3 de capacidad. 
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La mezcladora dará por lo menos 60 revoluciones en los tiempos 
indicados y tendrá un registro automático del número de paradas 
realizadas y mando para interrumpir el mezclado una vez fijado el tiempo 
previsto.

La mezcla garantizará un hormigón de consistencia tal que permita su 
adecuado manejo en el proceso de colocación.  Se efectuarán pruebas de 
consistencia y de requerimiento, mediante el uso del cono de ABRAMS.

El hormigón será descargado completamente antes de que la mezcladora 
sea nuevamente cargada.  La mezcladora deberá ser limpiada a 
intervalos regulares y mantenida en buen estado mientras se use.

No se aceptará mezclado a mano, salvo en emergencias ó por daño de la 
concretera, pero únicamente para completar el trabajo iniciado u llegar a 
una junta. Para otros casos muy particulares, se permitirá el mezclado a 
mano en volúmenes pequeños menores a 100 Kg. con aprobación del 
Fiscalizador y el trabajo se realizará en su presencia.

5.4.2.-HORMIGÓN PREMEZCLADO.

Se podrá usar hormigón premezclado, siempre que cumpla con los 
requerimientos técnicos exigidos para el hormigón mezclado en sitio, 
definido para la obra. El hormigón premezclado cumplirá los 
requerimientos A.S.T.M. C-94.  No se aceptará más de 45 minutos entre 
el inicio del mezclado hasta su colocación en los encofrados, caso 
contrario la Fiscalización no aceptará dicho hormigón.

5.4.3.-CURADO Y ACABADO DEL HORMIGÓN.

CURADO DEL HORMIGÓN.

Luego del hormigonado, las estructuras deberán mantenerse húmedas 
constantemente y deberán protegerse contra la insolación y el viento 
durante el período apropiado para cada caso (normalmente siete días 
consecutivos).

Deberán tomarse todas las medidas necesarias para que el hormigón 
permanezca suficientemente húmedo. Se dedicará particular atención a 
las superficies al aire libre.  Estas se cubrirán con paja, lonas o arena que 
se mantendrá siempre en estado húmedo.

Las paredes exteriores y las demás superficies verticales, después de 
haber sido desencofradas, deberán ser cubiertas con láminas de 
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polietileno u otro material adecuado, para conservar la humedad y lograr 
un curado adecuado.

En caso de incumplimiento de lo anterior, la Fiscalización podrá rechazar 
la obra en cuestión, sin remuneración alguna para el Contratista.

ACABADO DEL HORMIGÓN.

Considerando la ubicación y el objeto de las estructuras de hormigón, el 
Contratista habrá de tomar las medidas convenientes para que las 
superficies visibles tengan el acabado correspondiente.

Estas medidas tienen dos metas: protección a las superficies y un 
aspecto exterior estético.

Al efectuar el acabado también se eliminarán las irregularidades 
originadas por juntas de construcción, defectos de encofrado, etc.

PRUEBA DE IMPERMEABILIDAD.

Todas las estructuras de hormigón dispuesto a almacenar agua o a 
preservar la de aquella, serán sujetas a la prueba de impermeabilidad.

La prueba se efectuará 7 días después de la saturación del hormigón con 
agua.

La prueba se considerará satisfactoria si el nivel del agua dentro de la 
estructura no baja más del 0.5% (cero punto cinco por ciento), en el lapso 
de 24 horas.  Para estructuras a cielo abierto hay que considerar la 
evaporación.

Para realizar la prueba de impermeabilidad valen las siguientes 
prescripciones:

Todas las aberturas (pasamuros, tubos, etc.) deberán ser cerradas de 
manera que queden impermeables.

Las paredes exteriores deberán ser visibles, la prueba se efectuará 
completa o parcialmente, antes de rellenar el espacio entre el talud de la 
fosa y las paredes de la estructura.

Los revoques y pinturas de cualquier clase serán colocados después de 
la recepción de la prueba.
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Sí durante la prueba de impermeabilidad se constataran fugas de agua, el 
Contratista deberá reparar el hormigón en estos lugares, de acuerdo a las 
indicaciones de la Fiscalización. 

La prueba será repetida tantas veces como fuera necesario, hasta 
comprobar su impermeabilidad. 

En caso de que la impermeabilidad sólo pueda lograrse mediante una 
pintura impermeabilizante, el Contratista ejecutará el trabajo 
correspondiente a su propia cuenta.  La pintura deberá ser aprobada por 
la Fiscalización. 

El Contratista no recibirá pago alguno por este concepto, pues se 
considera que la ejecución de un hormigón impermeable forma parte de 
sus obligaciones.   

5.5.- Cámaras de Registro o Inspección.- 

En los sitios indicados en los planos, se construirán cámaras de inspección 
de hormigón, de acuerdo a las especificaciones indicadas por la entidad 
competente.  

En la base de la caja se construirán las medias cañas para las tuberías que 
concurren a la caja conformándolas directamente en el hormigón y aislando 
cuidadosamente la superficie de la media caña evitando cualquier arista 
viva o recodo en el que se pueda depositar material. 

• En tráfico: 

Material:   H.A. 

Resistencia:   f’c=280 Kg/cm2 

Acero:    fy= 4200 Kg/cm2 

• Tapa: Metálica 

  
 5.6.- Sumideros.- 

  En los sitios indicados en los planos, se construirán Sumideros Simples 
del Tipo B. Las rejillas de los sumideros estarán de acuerdo al detalle (ver 
lámina detalles). 

 

 



72---Gaceta Municipal No. 22                                                                    Jueves 15 de Febrero de 2024

Metrópolis 2C - Solar 6, Mz.922 
Teléfono 6015355 - alexuguna@hotmail.com 
Guayaquil - Ecuador 

SISTEMA HIDROSANITARIO
GRIFINE - FIZANE

5.7.- Control de Calidad del Hormigón.-

La dosificación, el mezclado del hormigón, la instalación de los 
encofrados y los soportes de los mismos, la colocación de la armadura y
vertido del hormigón, son procedimientos en los cuales la supervisión 
estará a cargo del Contratista, quien tendrá la responsabilidad de obtener 
un acabado de buena calidad. 

____________________________________________________
AALLEEXXAANNDDEERR UUGGUUÑÑAA SSOOTTOO
IInnggeenniieerroo CCiivviill -- HHiiddrroossaanniittaarriioo

RReegg.. PPrrooff.. 0099--55003322
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ANEXO 9 
IMPLANTACIÓN GENERAL 
SISTEMADCAAPP 

REFERENCIAS 

SIMBOLOGIA 

REDAAPP 

NOTAS 
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IMPLANTACIÓN GENERAL 
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ANEXO 12 
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AANNEEXXOO  1133::  MMEEMMOORRIIAA  DDEE  MMOODDEELLOO  DDEE  
GGEESSTTIIÓÓNN  ““FFIIZZAANNEE    PPLLAAZZAA””  

PARTE UNO  -  ANTECEDENTES 

El Centro Comercial “Fizane Plaza” es un nuevo concepto de desarrollo inmobiliario y comercial 
para la Vía a la Costa, basado en 4 conceptos fundamentales: INNOVACIÓN, SEGURIDAD, 
INTEGRACIÓN Y DESARROLLO.  

INNOVACIÓN, porque cambiará la idea y percepción de los dueños de locales y visitantes de 
“Fizane Plaza”, sobre la complementariedad que existirá en un lugar de compras, esparcimiento, 
diversión y servicios, todos enfocados en las tendencias de la vida actual.  

SEGURIDAD, porque brindará esa sensación de libertad para quienes visiten o trabajen en 
“Fizane Plaza”, en un ambiente totalmente controlado y monitoreado con tecnología, tanto para 
los visitantes como para sus pertenencias;  la identificación es clave, en la operación.  

INTEGRACIÓN, porque en una visita a “Fizane Plaza” encontrarás profesionales, servicios, moda, 
decoración, hogar, gastronomía y esparcimiento, integrado en un ambiente acogedor, exclusivo 
y rodeado de naturaleza . 

DESARROLLO, tanto propietarios como visitantes encontrarán un lugar ideal para desarrollar sus 
actividades profesionales, ofrecer la mejor oferta de servicios y disfrutar del entretenimiento, 
viendo crecer día a día sus negocios. 

PARTE  DOS  –  INVERSIÓN  Y  PRESUPUESTO 

La inversión proyectada en el Centro Comercial “Fizane Plaza” es 100% privada y proviene de 
PROMOCOIN S.A., una de las empresas con mayor compromiso y dedicación al desarrollo de 
Guayaquil.  A continuación el presupuesto estimativo de inversión en la construcción del 
proyecto.   

PARTE TRES  –  CRONOGRAMA DE CONSTRUCCIÓN 

El tiempo estimado para la construcción del Centro Comercial “Fizane Plaza” es de 24 meses, 
considerados desde que la M.I. Municipalidad de Guayaquil, otorgue el respectivo permiso de 
construcción. 

PARTE CUATRO  –  MODELO DE GESTIÓN 
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El MODELO DE GESTIÓN aplicado a la operación del negocio de “Fizane Plaza” es la CONCESIÓN, 
mecanismo que garantizará una correcta selección de tipos de negocios, para lograr esa “mezcla 
e integración” de locales y concesionarios, que puedan satisfacer al 100% la demanda de los 
clientes y visitantes.     La estructura operativa es: 

1. FIDEICOMISO “FIZANE PLAZA” - PROPIEDAD HORIZONTAL

2. 100% DE LOS LOCALES SERÁN CONCESIONADOS
a. Concesión por 5 años, a un precio estimado de US. $ 5.00 cada metro cuadrado

útil.
b. Arriendo mensual, con contrato a 5 años, a un precio estimado de US. $ 35.00

cada metro cuadrado útil.
c. Alícuota de Mantenimiento del Centro Comercial, a un precio estimado de US.

$ 7.50 por cada metro cuadrado útil.

3. ADMINISTRACIÓN DE “FIZANE PLAZA”, para garantizar la operación del centro
comercial, se estructurará la administración basados en los siguientes recursos:

a. Administrador Profesional
b. Seguridad
c. Mantenimiento
d. Limpieza
e. Innovación y Mercadeo

PARTE CINCO  –  PROPIEDAD HORIZONTAL 

PROPIEDAD HORIZONTAL, se tramitará ante la M.I. MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL la 
correspondiente declaratoria de sometimiento del Centro Comercial “Fizane Plaza” al régimen 
de PROPIEDAD HORIZONTAL una vez que la obra esté por concluir, estableciéndose la relación 
de alícuotas de los diferentes bloques y áreas que lo componen; quedando el 100% de las 
alícuotas de “Fizane Plaza” distribuidas de acuerdo al listado a continuación: 

1. El bloque GRIFINE HOME CENTER – GHC
2. El bloque FIZANE PLAZA
3. El bloque FIZANE PARK
4. ÁREAS COMUNES

a. Áreas de CIRCULACIÓN VEHICULAR
b. Áreas de CIRCULACIÓN PEATONAL – CAMINERAS
c. Áreas CIRCULACIÓN INTERIOR
d. Áreas VERDES Y JARDINES
e. Áreas de SERVICIO

El CUADRO DE ALÍCUOTAS (tentativo y global) en que se dividiría el Centro Comercial “Fizane 
Plaza”, se adjunta a la presente. 
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PARTE SEIS  -  ESTRUCTURA ADMINISTRATIVA 
 

Para garantizar la correcta y efectiva operación del Centro Comercial “Fizane Plaza” se ha 
establecido tentativamente (a valores actuales 2023), su costo anual de operación, 
considerando los siguientes parámetros: 

1. RR.HH. La operación de “Fizane Plaza” requiere de: 
a. ADMINISTRACIÓN 
b. MANTENIMIENTO 
c. SEGURIDAD 
d. LIMPIEZA 
e. JARDINERÍA 

2. MANTENIMIENTO DE EQUIPOS Y MAQUINARIAS, considerando una vida útil de 5 años 
promedio, se consideran todos los equipos y maquinarias de “Fizane Plaza”, entre ellos: 
generadores eléctricos, ascensores, sistema de hidroneumático, mecánicos de 
climatización, electrónicos, transformadores, SCI, etc… 

3. COSTO DE INSUMOS, MÁQUINAS Y PRODUCTOS DE LIMPIEZA, incluyendo en este 
grupo todo lo que se considera como consumible. 

4. MANTENIMIENTO DE JARDINES Y ÁREAS VERDES, incluyendo en este grupo la 
maquinaría agrícola, fertilizantes, etc… 

5. SEGUROS Y PROVISIONES, los establecidos por la ley. 
  

 
PARTE SIETE  -  COSTOS DE MANTENIMIENTO  

 

Los COSTOS DE MANTENIMIENTO detallados de “Fizane Plaza” son la base para que a prorrata 
y según el porcentaje de alícuota que le corresponde a cada una de las áreas útiles 
concesionadas detalladas en el numeral “PARTE SEIS” anterior, sean cubiertos;  el presupuesto 
de mantenimiento cubierto con las alícuotas de la copropiedad, garantizarán la correcta 
operación y funcionamiento del Centro Comercial.    

VER ANEXO No. 5 

 

El Centro Comercial “Fizane Plaza” será sin lugar a dudas el mejor y más moderno que se 
desarrolla en la Vía a la Costa, con un concepto innovador y seguro, que brindará a los habitantes 
de Guayaquil y de todo el país un servicio como el de las mejores capitales del mundo, 
compartiendo la visión de la ciudad del futuro, que tiene la Alcaldía de Guayaquil. 

 

ELOT, CONSTRUCCIONES Y SERVICIOS C. LTDA. 

Gerente del Proyecto – Fizane Plaza 
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ANEXO 14 
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ANEXO 15
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ANEXO 19 
 


