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Director General de Obras Publicas del G.A.D. Municipal de Guayaquil (Encargada del
departamento de Urbanismo Vial)

Denuncia 'respecto a la emision del informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, de fecha
13 de septiembre de 2023, correspondiente a la aprobaciéon del Estudio de Impacto Vial (E.L.V)
para el mega proyecto "Blue Town Center", el mismo que fue otorgado vulnerando derechos
constitucionales, normas del debido proceso, ordenanzas municipales y normas internas de la
ciudadela cerrada Puerto Azul, determinando acciones y obras imposibles de ejecutar que afectan
directa a la infraestructura existente, derechos adquiridos, propiedad privada y participacion de
los 11.500 residentes de la urbanizacion .

1.- IDENTIFICACION DE LA PARTE QUE PRESENTA LA DENUNCIA:

COMITE PUERTO AZUL, sociedad civil sin fines de lucro, identificado con Registro Unico de
Contribuyentes No. 0992161191001, domiciliada en el km 10 % de la Via a la Costa, en la urbanizacioén
denominada Puerto Azul, de la ciudad de Guayaquil, provincia del Guayas; Legal y debidamente
representadada por el doctor JOSE DE LA GASCA en su calidad de Presidente y Representante
Legal y el abogado DIEGO MAURICIO MONTENEGRO PERALVO, en su calidad de Sindico y
Representante Judicial, de conformidad a lo estalecido en los art. 27 y 37 del estatuto del comité, ante
usted respetuosamente comparecemos, exponemos y solicitamos :

2.- NARRACION DE LOS HECHOS DETALLADOS Y PORMENORIZADOS QUE
SIRVEN DE FUNDAMENTO:

El informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, emitido el 13 de septiembre de 2023, por la Empresa
Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil, EP., a través de la Ing. Laura Manzinni, jefa de
autorizaciones y servicios (e) y la Arq. Gabriela Giler M., técnico de seguridad vial, mediante el cual
se aprueba el Estudio de Impacto Vial del Proyecto "Blue Town Center" de propiedad de Promotora
Shiva S.A., fue emitido de manera irregular, ilegal e ilegitima, por las siguientes consideraciones:

! Codigo Organico Administrativo COA: Art. 187.- Denuncia. La denuncia es el acto por el que cualquier persona pone en conocimiento,
de un 6rgano administrativo, la existencia de un hecho que puede constituir fundamento para la actuacion de las administraciones publicas.
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2.1.- AFECTACION A OBRAS PREEXISTENTES DEBIDAMENTE APROBADAS y
VULNERACION AL DERECHO A LA PROPIEDAD PRIVADA:

El Estudio de Impacto Vial (E.I.V.) aprobado para el megaproyecto BLUE TOWN CENTER, contiene
una verdadera barbaridad (si cabe emplear el término) que resulta extremadamente preocupante y
cuestionable desde un punto de vista legal, técnico y comunitario, ya que el mismo aprueba el E.I.V del
proyecto “siempre y cuando” (bajo la condicién) se realicen varias medidas de mitigacion
IMPOSIBLES DE CUMPLIR O EJECUTAR, ya que resultan en modificaciones drasticas a la
infraestructura existente de propiedad privada del Comité Puerto Azul y de uso publico como:

a) ELIMINACION Y REUBICACION DE LA GARITA DE SEGURIDAD No. 2, a 130
metros HACIA EL INTERIOR DE LA AVENIDA PUBLICA ANA VILLAMIL ICAZA
(AV.59 SO) DE PROPIEDAD DE LA CIUDADELA CERRADA PUERTO AZUL:

En el punto 3. literal a) y b) en las conclusiones del informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-
208, emitido el 13 de septiembre de 2023, se indica:

“(...) para tal efecto, el promotor del proyecto debera implementar a su costo y gestionar con
las instituciones pertinentes los permisos respectivos para lo siguiente:

a) Reubicar la garita de control de la Puerta No.2, en la calle Ana Villamil lcaza a 130,00 m.
(hacia la parte posterior del provecto); para el efecto, el promotor donarda 84,00 m2 de su
terreno util para la reubicacion de la garita a la Urbanizacion Puerto Azul. Ver  imagen
No.7.

b) Implementar una garita de control para el ingreso y salida (por la via interna Victoria Concha
de Valdés) de vehiculos de abastecimiento hacia el centro comercial interno, la cual brinde
seguridad a la ciudadela. Ver imagen No.8.”

| [ » Carpa renlnc sy

Ctzila Cxtente

Imagen 07 - Imagen 08.- Area a ceder a Puerto A2ul para reubicacién de Ganta de Control (PUERTA #2)
e implementacion de puesto de conltrol - Fuente: EIV
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En otras palabras, se aprueba el Estudio de Impacto Vial (EIV), con la condiciéon (supuesto) de que
el promotor del proyecto implemente a su costo y gestione los permisos para reubicar la garita situada
en la Puerta N.° 2, que es de propiedad del comité de Puerto Azul, eliminando y reubicando la misma
a 130 metros al final de la avenida publica Ana Villamil Icaza (Av. 59 SO). Ya que con esta accion se
buscaba evitar el intenso trafico que el megaproyecto con mas de 800 parqueaderos originaria en la via
de servicio de la Via a la Costa E-40. Sin contar que, para cumplir esta condicion, esto es, la reubicacion
de la garita N.° 2, requiere la respectiva autorizacion de su propietario, que es el Comité de Puerto Azul,
como lo establecen sus estatutos internos.

Adicionalmente y como lo estipula la norma, no se realiz6 la debida socializacion en los predios vecinos
en un radio de 300 metros y a quienes afectaria directamente esta reubicacion, como son los 200
residentes de la urbanizacion “Costa Plaza” y el colegio “InterAmerican Academy”, quienes
actualmente se encuentran dentro de la ciudadela y con esta reubicacion de la Garita No. 2, quedarian
fuera de la misma, vulnerado su derecho a la seguridad y al uso de la calle ptiblica perpendicular Victoria
Concha de Valdez (calle 1 SO), ubicada dentro de la urbanizacion, conforme lo establece el Art. 6 de
la Ordenanza para la Factibilidad de los Estudios de Impacto Vial.

b) DEMOLICION y/o DERROCAMIENTO DEL MURO PERIMETRAL ubicado en la via
de servicios de la via a la Costa E-40, que protege y brinda seguridad a la urbanizacion:

En el punto 2.7 del informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, emitido el 13 de septiembre
de 2023, se indica:

“ Segun el EIV muestra las maniobras de giro de ingreso y salida con mejoras geométricas
que se desarrollaran en la implementacion del proyecto, considerando la topografia del area
de estudio, debido a que la via interna estd a una cota inferior que la via de servicio, por
lo que el proyecto contara con la, nivelacion de la via interna (Calle Victoria Concha de
Valdés) a la altura del ingreso del proyecto, para que se disponga de una adecuada transicion
vehicular con pendientes que no dificulten la movilidad peatonal y vehicular.”

Es decir, se aprueba un L.E.V, sin considerar que implicaria la demolicion y/o derrocamiento
de una parte del muro perimetral que brinda seguridad a una ciudadela que tiene la
caracteristica de CIUDADELA CERRADA, y que ademas es PROPIEDAD PRIVADA de
los residentes de Puerto Azul y adicionalmente sin tener la competencia, aprueba el EIV con
la condicion de que el megaproyecto se tome y haga uso de una calle publica como es la
Victoria Concha de Valdez (Calle 1 SO) para obtener el supuesto ingreso independiente al
megaproyecto BLUE TOWN CENTER, que se encuentra dentro de una Urbanizaciéon
cerrada.

Adicionalmente, la “nivelacion de la via interna (Calle Victoria Concha de Valdés) a la
altura del ingreso del proyecto “, es decir la nivelacion de calle publica Victoria Concha de
Valdez (calle 1 SO), UBICADA DENTRO DE LA CIUDADELA PUERTO AZUL a la
altura de la via de servicio de la via a la Costa, causaria que los residentes no puedan transitar
libremente por la mencionada calle publica que actualmente se encuentra dentro de la
urbanizacion y es utilizada por sus residentes. Hecho que vulneraria el derecho constitucional
establecido en el Art. 23 de la Constitucion de la Republica del Ecuador que indica que: “Las
personas tienen derecho a acceder y participar del espacio publico como ambito de
deliberacion, intercambio cultural, cohesion social y promocion de la igualdad en la
diversidad (...) *
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c) Es importante destacar, que como se menciona en el punto 2.1 del informe EPMTMG-DPM-
JGAS-2023-208, emitido el 13 de septiembre de 2023, los dos (2) predios identificados con
codigos catastrales 97-112-4-0-0-0 y 97-112-5-0-0-0 donde se pretende construir el mencionado
megaproyecto BLUE TOWN CENTER, ESTAN UBICADOS EN EL INTERIOR DE LA
CIUDADELA PUERTO AZUL, que tiene la caracteristica de ser una CIUDADELA
CERRADA vy los dos predios estan circundados/rodeados por calles publicas en todos sus
linderos, es decir sin acceso directo a la via de servicios actual de la Via a la Costa E-40.

d)  Las condiciones descritas en el informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, emitido el 13 de
septiembre de 2023, establecen que el promotor “debera implementar a su costo y gestionar
con las instituciones pertinentes los permisos respectivos...” para obtener la aprobacion vial
del proyecto. Dichas condiciones representan una alteracion significativa y potencialmente
perjudicial para la PROPIEDAD PRIVADA del comité, vulnerando los derechos
establecidos en la Constitucion de la Republica del Ecuador, especificamente en los
articulos 667 y 321° que “Garantizan el derecho a la propiedad en todas sus formas publica
y privada (...)” , lo que incluye la vulneracion a los derechos adquiridos por los
propietarios en cualquier desarrollo urbano y también compromete la seguridad y la
integridad del entorno residencial y sus habitantes. Como se justifica de la Diligencia
notariales de constatacion de las tres (3) garitas de acceso de propiedad del Comité de Puerto
Azul, y de la Diligencia notarial de constatacion del muro perimetral de propiedad del Comité
de Puerto Azul, que brinda seguridad a los residentes de la urbanizacion cerrada y que agrego
como Anexos.

e) El informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, emitido el 13 de septiembre de 2023, no
considero que la garita No. 2 asi como el muro perimetral, forman parte de los tres (3) ingresos
y/o accesos que tiene la URBANIZACION CERRADA con controles de accesos y sistemas
electrénicos instalados en cada una de las garitas y que estan regulados bajo la normativa del
Reglamento Interno de Puerto Azul que en su art. 1 respecto “De la entrada de los residentes”
indica:

“1.1. - Para precautelar la seguridad de los habitantes de la urbanizacion Puerto Azul, es obligacion
del residente y/o propietario, realizar el ingreso y salida en su vehiculo por la puerta # 1;
para ello, es necesario que adquiera la tarjeta magnética que se utiliza para abrir y cerrar la
barrera electronica instalada en esa puerta. Respecto de las otras puertas 2 y 3, el Comité
comunicard mediante boletines y sefializaciones, el servicio de entrada y salida que estas
brindaran a residentes y visitantes”. Instrumento de orden privado y de obligatorio
cumplimiento para todos los propietarios de bienes inmuebles dentro de la urbanizacion.

2 CRE: Art. 66 ntim. 26.- El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcién y responsabilidad social y ambiental. EI derecho al
acceso a la propiedad se hara efectivo con la adopcion de politicas piblicas, entre otras medidas.
3 CRE: Art. 321.- El Estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa,
cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcion social y ambiental.
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* Detallo plano presentado y publicitado por la promotora del proyecto Blue Town Center, con
las condiciones indicadas por la EPMTMG para la aprobacion del Estudio de Impacto Vial 1.
E.V. las mismas que no se pueden ejecutar y son inviables:
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2.2.- FALTA DE CONSENTIMIENTO COMUNITARIO Y VULNERACION AL

b)

DERECHO CONSTITUCIONAL A LA PARTICIPACION CIUDADANA v A
LA SEGURIDAD JURIDICA:

El informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, emitido el 13 de septiembre de 2023, en el
punto 2.8 hace referencia a la realizacion de un “supuesto proceso de sociabilizacion” que
fue llevado a cabo por el promotor del proyecto durante los dias 28, 29 y 30 de marzo de 2023.
Sin embargo, dicho proceso no cumplié con los requisitos minimos de representatividad
ni vinculacion juridica, al no haberse realizado con la participacion efectiva de al menos el
51% (1.300 predios) de todos los propietarios y/o residentes de Puerto Azul.

Adicionalmente, el informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, emitido el 13 de septiembre
de 2023, no dio cumplimiento con la obligacion de notificar a todos los propietarios en el radio
de 300 metros en el entorno inmediato directamente afectados por la ejecucion del
megaproyecto, para la sociabilizacion del proyecto, como lo establece el art. 6 punto 1.2 de a
Ordenanza para la Factibilidad de los Estudios de Impacto Vial.

De acuerdo con el informe de la supuesta socializacion entregado por la empresa promotora,
se habria convocado a un grupo minimo absurdo de aproximadamente 50 personas y ademas
no todos estuvieron de acuerdo, lo cual representa una muestra estadisticamente
irrelevante frente al total de propietarios (2,548 predios) que integran la urbanizacion Puerto
Azul. Por tanto, este proceso no puede ser considerado valido ni legitimo para sustentar
una decision administrativa que tiene impactos estructurales sobre los accesos, la seguridad
y la movilidad de toda una comunidad de 11.000 personas, asi como el uso de calles publicas
y nivelaciones de calles ptiblicas con la via de servicio interior de la Via a la Costa E-40.

Ademas, el “supuesto proceso de sociabilizacion” indicado en el punto 2.8 del informe
EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, emitido el 13 de septiembre de 2023 , vulneré el derecho a
la seguridad juridica y al debido proceso, ya que omiti6 el requisito establecido en el articulo
29, literal g) del estatuto de Puerto Azul (vigente en esa época) se establece que:
UNICAMENTE la Asamblea General puede “Autorizar la enajenacién o gravamen de los

bienes raices del Comité y cualquier otra limitaciéon al dominio de los mismos”. En otras
palabras, se aprob¢ el E.L.V sin que se haya requerido por parte de la entidad o presentado
por parte de la promotora, la autorizacién legalmente necesaria para derrocar una parte
del muro y la reubicacion de la garita No. 2, que es la Acta de Asamblea General o
Extraordinaria del Comité, que autorice la demolicion del muro perimetral y el traslado o
reubicacion de la garita No. 2.
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ARTICULO 29.- ATRIBUCIONES DE LA ASAMBLEA GENERAL.- La Asamblea
General tiene todas las atribuciones que le son inherentes como maximo érgano
de gobierno del Comité Puerto Azul, estando facultada para conocer y resolver
cualquier asunto no atribuido en este Estatuto a ningln otro érgano o autoridad.
Tiene las siguientes atribuciones especificas:

a) Elegir a los miembros del Directorio.

b) Conocer y aprobar la reforma del Estatuto, a pedido del Directorio.

ESTATUTO COMITE PUERTO AZUL
2021

Pagina 9
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c) Conocer y resolver sobre los informes que presente el Auditor Externo, como
paso previo a conocer los informes y resultados mencionados en los literales d)
y e) que siguen.
d) Conocer y resolver sobre los informes que deben ser presentados en su
respectiva oportunidad por el Presidente del Directorio.
e) Conocer y resolver sobre el balance del ejercicio econémico anterior; los
estados financieros y sobre el presupuesto (incluido el plan de inversiones del
periodo), que deba regir para el siguiente ejercicio.
f) Designar al Auditor Externo, que se encargue de la revision de las cuentas y
manejo econdmico — financiero, asi como de los procesos de adquisiciones a
cargo del Directorio; y autorizar al Presidente del Directorio la contratacion de
este auditor.
g) Autorizar la enajenacién o gravamen de los bienes raices del Comité y
cualquiera otra limitacién al dominio de los mismos.
h) Remover por causas graves y/o atentatorias contra los intereses de Puerto
Azul, a cualquiera de los integrantes del Directorio.
i) Resolver cualquier asunto no previsto en este Estatuto.

Adicionalmente, el informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, emitido el 13 de septiembre
de 2023, en el punto 3 literal ) de las conclusiones indica:

“La aprobacioén del presente estudio NO AUTORIZA UTILIZAR LA VIA PUBLICA como
zona de espera, estacionamientos, realizar actividades de carga y descarga o PARA EL
INGRESO DE LOS USUARIOS COMO VISITANTES A LAS AREAS DE
ESTACIONAMIENTOS DEL PROYECTO "BLUE TOWN".

Es decir que la entidad por una parte aprueba el E.I.V, condicionando su aprobacion con
la toma, uso y nivelacion de la via ptblica Victoria Concha de Valdez (calle 1 SO), ubicada
dentro de la urbanizacion de Puerto Azul, que separa el terreno de la constructora de la via
de servicio y por otro lado la misma entidad indica que “La aprobacion del presente estudio
NO AUTORIZA UTILIZAR LA VIA PUBLICA como zona de espera “ . Contradiciéndose de
manera evidente. Cuando lo legal y logico era que la entidad antes de aprobar el E.I V. debio
solicitar el permiso de uso de espacio publico el cual no existe.

Contradiccion y omision que ha ocasionado que el promotor, sin contar con la autorizacion de
la asamblea general de socios del Comité y tampoco la autorizacion para el uso y/o ocupacion
de la calle publica, anunciado FALSAMENTE en su publicidad, que contara con una entrada
independiente a la urbanizacion cerrada Puerto Azul donde esta ubicada sus predios,
contravenido lo establecido en el art. 6 de la Ley Organica de Defensa al Consumidor que
indica: “Publicidad Prohibida. Quedan prohibidas todas las formas de publicidad engafiosa o
abusiva, o que induzcan a error en la eleccion del bien o servicio que puedan afectar los intereses
y derechos del consumidor”.
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o).

@1 PROYECTO BENEFICIOS COMPROMISO DESCARGAS UBICACION CONTACTO
4 TOWN CENTER

NUESTRO COMPROMISO
SOCIAL

El acceso sera totalmente independiente, engs@ la puerta 1y
2 (No tendra contacto con Puerto Azul).
. Reubicacién de la garita de control de la puen/

. Entrega de 84 m? de terreno para nueva garita.
. Regeneracién de un parque adoptado por el proyecto.

. No afectara el servicio sanitario del sector.

v

L P!‘YECTQ: -
| NO AFECTARA EL

{1 TRAFICO NI FLUJO
VEHICULAR DE

VAE)

LOS INGRESOS DE
PUERTO AZUL

P _,"'

ACCESO 100
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En cumplimiento de lo establecido por el Reglamento Interno de la Ciudadela Puerto Azul,
instrumento de caracter privado y vinculante para las construcciones y desarrollos inmobiliarios
dentro de la urbanizacién, cualquier proyecto propuesto debe adherirse estrictamente a la
normativa vigente. Por ello, cualquier modificacion a la infraestructura o propiedad del comité
debe gestionarse bajo los procedimientos normativos estipulados en el estatuto, respetando los
principios de autorregulacion y autogestion reconocidos por la normativa local, asi como por el
GAD Municipal de Guayaquil.

Esta omision por parte del promotor y falta de constatacion por parte de la EPMTMG respecto
de los requisitos legales de autorizacion, para conceder viabilidad al proyecto “siempre y
cuando” (bajo la condicién), configura una vulneracion directa al derecho constitucional a la
seguridad juridica y la participacion ciudadana de todos los residentes, garantizados por los
articulos 82% y 95° respectivamente de la Constitucion de la Republica del Ecuador, asi como
a los principios establecidos en la Ley Organica de Participacion Ciudadana y Control Social,
en el Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD) y en las ordenanzas municipales de planificaciéon y control urbano, que en su
normativa establece que: “La participacion de la ciudadania en todos los asuntos de interés
publico es un derecho, que se ejercera a través de los mecanismos de la democracia
representativa, directa y comunitaria”, y que: “ Para la planificacion y gestion de
construcciones en el suelo urbano y rural, cualquier desarrollo o modificacion debe respetar
los planes de ordenamiento territorial y los derechos de los propietarios”.

Ademas, cabe destacar que el Estudio de Impacto Vial para el proyecto “Blue Town Center”
fue inicialmente considerado como no factible por la EPMTMG, como se justifica de los
oficios Nos. EPMTMG-DPM-2023-1477 y EPMTMG-DPM-JEPM-001, de fecha 17 de
abril de 2023), justamente por no haber subsanado observaciones sustanciales, entre ellas la
falta de respaldo comunitario al mencionado proyecto.

Por tanto, resulta improcedente y deja en tela de duda, que la institucion publica sostenga que el
“supuesto proceso de socializacion de 60 personas” haya servido como base para una aprobacion
posterior, mucho menos en un contexto donde el rechazo a la construccion de este megaproyecto
es evidente y considerablemente en la actualidad, como se evidencia de las tres Asambleas
Generales Extraordinarias realizadas el 09 abril del 2024 , 30 octubre del 2024 y la ultima el 25 de
junio del 2025, en donde se resolvio:

“RECHAZAR categoricamente la construccion del proyecto denominado BLUE TOWN CENTER
como estd planteado actualmente, de propiedad de la COMPANIA INMOBILIARIA SHIVA
CONSTRUCCIONES SHICONS S.A., quien pretende construir un MEGAPROYECTO dentro de
una urbanizacion residencial cerrada, por vulnerar el derecho a la propiedad privada, seguridad
Juridica, participacion de sus residentes “

“Autorizar al comité la presentracion de todas las acciones judiciales y administrativas que la
Constitucion y la Ley prevén a fin de defender los derechos de los propietarios y residentes de la
urbanizacion cerrada Puerto Azul y que se acojan al derecho a la resistencia establecido en la
Constitucion para, por medio de las acciones legales y plantones civicos, hagan conocer el

4 CRE: Art. 82.- El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la Constitucion y en la existencia de normas juridicas
previas, claras, publicas y aplicadas por las autoridades competentes.

> CRE: Art. 95.- (...) La participacion de la ciudadania en todos los asuntos de interés publico es un derecho, que se ejercerd a través de
los mecanismos de la democracia representativa, directa y comunitaria.
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2.3.-

b)

d)

rechazo a la construccion del proyecto Blue Town Center como estd planteado actualmente”

“Que se prohiba el inicio de construcciones y el ingreso de maquinaria a los predios de la
Inmobiliaria Shiva Construcciones S.A., propietaria del proyecto Blue Town Center, hasta que,
considerando que los predios se encuentran dentro de Puerto Azul que es una urbanizacion
cerrada sujeta a normas y reglamentos internos, se presenten los siguientes documentos: a)
levantamiento de las medidas cautelares, b) permisos de la autoridad competente para la toma
y realizacion de trabajos en la calle publica Victoria Concha de Valdez (1SO), ¢) autorizacion
de la Asamblea Extraordinaria de socios del Comité para el derrocamiento del muro perimetral
de propiedad de la urbanizacion cerrada Puerto Azul y d) autorizacion de la Asamblea
Extraordinaria de socios del Comité Puerto Azul para el traslado de la garita a 130 metros hacia
la via publica Ana Villamil Icaza (59 SO), conforme lo establece el articulo 29 literal g) del
Estatuto constitutivo del Comité Puerto Azul vigente al momento de la aprobacion del Estudio
de Impacto Vial (EIV) y otorgamiento del permiso de construccion por parte del Municipio de
Guayaquil”.

Asi como de la encuesta realizada por el comité a los residentes de la urbanizacion Puerto Azul,
en donde el 87% de la comunidad SE OPONE al desarrollo y ejecucion del Proyecto Blue Town
Center, ESPECIALMENTE los residentes ubicados a 300 metros a la redonda del proyecto.

INVIAVILIDAD DEL PROYECTO POR EL INCREMENTO
DESPROPORCIONADO DE LA CARGA VEHICULAR Y AFECTACION A LA
SEGURIDAD VIAL EXISTENTE:

El informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, emitido el 13 de septiembre de 2023, que
aprobo el megaproyecto BLUE TOWN CENTER indica en su punto 2.5 que, el proyecto
generara una carga estimada de 899 viajes vehiculares por hora en el periodo de maxima
demanda, lo cual RESULTA INCOMPATIBLE con las actuales condiciones de saturacion de
la via a la Costa y especialmente del carril de servicio, especialmente en los horarios de entrada
y salida escolar.

La aprobacion del Estudio de Impacto Vial (E.LLV.) en punto 2.6 respecto del estudio de los
carriles de servicio proyectados (B y C) para los afios 2023 y 2033 ignora la realidad de
circulacion cadtica actualmente documentada por este Comité mediante registros visuales y
testimonios comunitarios; asi como los reportajes y escritos en medios de prensa, lo cual es
publico y notorio en la actualidad.

Es particularmente alarmante que el Estudio de Impacto Vial (E.LV.) aprobado para el
megaproyecto BLUE TOWN CENTER, presente datos inexactos e irreales sobre el volumen
vehicular proyectado, puesto que este estudio se lo realizo antes de la puesta en marcha del
Puerto de Posorja, sin tener en cuenta el significativo incremento en el trafico por la via a la
costa debido al transporte de carga de las empresas navieras de Guayaquil.

A fin de justificar la inviabilidad de la construccién del Proyecto “Blue Town Center” por la
afectacion e impacto vial a vias externas y a la Urbanizacion cerrada, se adjunta a la presente
peticion de inicio de procedimiento administrativo de nulidad, el ESTUDIO DE IMPACTO
VIAL Y MOVILIADA DE PUERTO AZUL, realizado por el Ing. Jaime Acevedo Gutiérrez,
Especialista en Transito y Trasporte, donde se puede evidenciar que los datos obtenidos difieren
de los presentados por el promotor:
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b) Mientras que el 17%, es decir 149 viajes/hora (entrada y salida) se los realizara
en los parqueos de propietarios (residentes u oficina).

c) A las instalaciones del proyecto ingresarian 413 veh/h (47%) y saldrian 473
veh/h (53%) durante la hora pico.

2. Se ha i 742 estacionami por que
con los 896 estacionamientos que ofrece el proyecto se puede concluir que el proyecto
cumple la ordenanza y que ofrece un 20% adicional de estacionamientos.

Con los dalos de generacion de viajes y el nomero de eslacionamientos del proyecto, se
P a realizar la para la sil ion con proyecto, con el fin de poder
determinar los impactos que se presentaran en el transito por la operacion del NUEVO
POYECTO.

El nuevo trafico y atraido, tendra que utilizar cualquiera de las
calzadas de la Avenida 56 (Vla ala Ooe'.a] ya sea que esle provenga de cualquier sitio de la
ciudad, por ser la Unica via existente en el sector,

5.3 AJUSTE DE LOS VOLUMENES PARA LA CONDICION CON PROYECTO

Con el PROYECTO, se esta creando un nuevo punto de generacién y afraccién de viajes a
este sector de la ciudad, el cual se puede determinar en un nimero aproximado de 886
wvehiculos (entrada y salida), pertenecientes a los propietarios, empelados, y usuarios del
nuevo proyecto.

El nuevo tréfico generado y atraido, necesariamente tendrd que utilizar el sistema vial del
sector en la zona de influencia, y especificamente los siguientes tramos o puntos de
interferencia, entre otros:

. Calzada de velocidad de la avenida 56 (via a la Costa)

. Primer Retorno de la via a la Costa.

Calzada de servicio de la via a la Costa.

Interseccion de ingreso a la Urbanizacion Puerlo Azul “Garitas 1y 27

Ramal de incorporacion de calzada de servicio a Calzada de Velocidad ubicada
diagonal a la salida de Puerto Azul *Garita”.

. Ramales del intercambiador vial de la avenida Perimetral.

. Continuacién de la avenida 56 (via a la costa) en el framo desde Puerto Azul hasta la
avenida del Bombero.
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las demandas vehiculares, valor bastante significativo para la movilidad del sector y
especificamente en los ingresos Puerto Azul “Garita 1y 2."

Con este incremento se procede a realizar la reasignacion del transito dentro del sistema vial,
de la zona de influencia del proyecto.

Asi, es que con base en los de las para el afio base se
tiene que los volimenes actuales de trénsito en la interseccion de ingreso a Puerto Azul
“Garita 1" se aumentan en 70.88%. Con esta premisa se procede nuevamente a ajustar los
volimenes, pero en este caso, se el volumen de en 886

los cuales se cargaran en los enlaces de conexion hacia el nuevo proyecto, como
consecuencia del transito atraido y generado, por el nuevo proyecto.

Considerando los incrementos en el trénsito en este sector, por Ia ejecucion de este proyecto,
se procede a realizar la si ion para esta i de i6n Con Proyecto™

Terminado este proceso se tienen caracterizados los volimenes de trénsito para la situacion
con proyecto.

5.4.1 SIMULACION CONSIDERANDO SITUACION CON PROYECTO

Bajo esta premisa, se realiza la simulacion, para el periodo mas critico y de mayor demanda
vehicular, el cual debe corresponder a la misma franja horaria en la que se realizé la
simulacién para la situacién actual. en este caso la hora pico de la mafiana, asumiendo la
condicién mas critica, es decir asumir los 886 viajes generados por el proyecto.

Del andlisis de los resultados, para esta situacion CON PROYECTO se obtiene que algunos
tramos de via en funcién de la velocidad pasan a operar con NIVEL DE SERVICIO entre D Y
F, velocidades inferiores a 25 km/h. En cuanto a la operatividad en las intersecciones pasan
a operar con NIVEL DE SERVICIO entre E Y F, demoras superiores a los 60
segundos/vehiculo (Flgura N° 37, 38, 39 Y 40 (**Cuadro N°1)) donde se puede observar
que las i se ven por el nto de los nuevos viajes
espt Ia ion de para la situacién actual y la sil
con proyecto esta se ve en la tabla 3,

NOTA ACLARATORIA: Como se indico en el numeral 5.2 solo se reasignaron los
nuevos viajes. No se realiza modificacién o ningun tipo de adecuacién vial de ingreso
a proyecto. Solo se consideran como si los viajes fueran solo de paso.

COMI-PRE-2025-123
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54 DETERMINACION DE IMPACTOS EN EL TRANSITO PARA LA SITUACION CON
PROYECTO, DESDE EL PUNTO DE VISTA DE LA MOVILIDAD.

Como se menciont al inicio del capitulo, con la implementacién de este proyecto, se espera
que se presente un incremento en el nimero de vehiculos que circularan por esta via y que
necesariamente ingresaran a los estacionamientos del proyecto.

Por otro lado, de acuerdo a los viajes generados por el nuevo proyecto, y considerando los
volimenes y viajes presentes en la actualidad, en la interseccion de ingreso a Puerto Azul
para las diferentes horas pico, de acuerdo a lo siguiente:

1. Enla hora pico de la mafiana (07:00 a 08:00), se tiene un volumen de 986 veh/hora.
2. Enla hora pico de medio dia (14:00 a 15:00), se tiene un volumen de 1390 veh/hora.
3. Enla hora pico de |a tarde (17:00 a 18:00), se tiene un volumen de 1501 veh/hora.

Como se menciond anteriormente, estos nuevos viajes generados necesariamente tienen que
circular por las Gnicas vias e intersecciones de este sector, por lo que estos volumenes deben
ser asignados y sumados a los actuales, con el fin de poder realizar el proceso de simulacion.
Bajo la anterior premisa se obliene que se van a presentar un incremento en los volimenes
de tréfico, los cuales estan en el orden de:

1. Para el periodo pico de la mafiana se incrementa en un B89.9%, los volimenes
wvehiculares.

2. Para el periodo pico del medio dia se incrementa en un en un 63.74%, los volimenes
vehiculares.

3. Para el pericdo pico la tarde se incrementa en un en un 59.%, los volimenes
vehiculares.

4. Se puede indicar que el valor medic que se incrementa en los volimenes de
trafico, estd en el orden de 70.88%.

Con el fin de realizar las asignaciones de trinsito, se parte de |a siguiente premisa:

Considerando que este proyecto es de uso multiple, se puede establecer que se mantendran
dos (2) condiciones fijas, en cuanto al incremento en los volimenes, asi:

1. Una que se puede presentar en los pericdos pico de la mafiana y tardes ( hora de
salida y regreso a los trabajos), que puede estar en los periodos de 8:00 2 9:00y 17:30
a 18:30.

2. Y Otra condicién que se puede presentar en los pericdos de medio dia y la hora de la
tarde — noche, por efecto de las actividades comerciales.

Bajo eslas premisas, en cualquiera de los casos se puede esperar un incremento del volumen
886 veh/h para la situacién més critica, lo que conlleva un aumento del 70.88% en cuanto a

[
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Figura N°37Flujo CON PROYECTO

: ™3
Fuente: Elaboracin propia a partir de la simulacién con AIMSUN, mhmmcouﬁoy-an

Figura N°38 Tiempo demora simulada. SITUACION CON PROYECTO

L) o + -

1L 1T

Fuente Emmﬁ-mahmmmsw de la situacion CON Proyecto

** Cuadro N*1. Nivel de servicio (HCM):
En funcién de las demoras.

En funcién de Velocidad
NIVEL DE SERVICIO -
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Figura N°39 Velocidad Y Nivel de Servicio.

Andlisis y de de la Si para con Proyecto.
Una vez realizada la simulacién para cada uno de los i it ion actual y
con proyecto (Tabla N°3), se obtiene los diferentes parametros de trafico, que permitiran
i las ici de op i
TABLA N°3. Comj tivo de resultados de la simulacién.
COMPARATIVO DE RESULTADOS (SIT. ACTUAL VS MIDTOWN 100)
PARAMETRO DE MEDICION | SIT, CON
Unidades ACTUAL | ot ecto [DIFERENCIA %
Cola Media - Todos veh 125,87 252,47 1266 100,58%
Consumo de Combustible - Todos 1 142538 | 161744 | 192,06 13,47%
Densidad - Todos veh/km 453 53,26 7,96 17,57%
Figura N°40 Demoras y Nivel de Servicio por tramos. Distancia Total de Viaje - Todos km 10959,37 | 1004184 | 917,53 -8,37%
- oo s s “ v S Emision IEM - CO2 - Todos £ 4597655,83 | 4799258,2 | 201602,37 | 4,38%
“ B Flujo - Todos veh/h 654333 6271 212,33 -4,16%
[Namero Total de Paradas - Todos 0 912371 | 15099,87 | 597616 65,50%
Tiempo de Demora - Todos seg/km 139,35 257,17 | 17,8 84,55%
Tiempo de Parada - Todos seg/km 39,58 15872 | 11914 301,01%
Tiempo de Viaje - Todos seg/km 206,22 32941 | 12319 59,74%
|Velocidad - Todos km/h 19,86 14,55 -5,31 -26,74%

En términos generales, se puede observar que, para la situacion con proyecto, la mayoria de
se veran afe y se empieza a la { como en
el aumento de los nuevos viajes generados.

P alos de ién de los de transito i de la
simulacion se obtiene:

: - ' -
propla a parti de la AIMSUN, de la situacién CON Proyecto

= i Viitosi d - Lalongitud de las colas se aumenta en un 100.58%.
iy S $ - B de ible se en un 13.47%.
: - Ladensidad se aumenta en un 17.57%
- Las emisiones de gases CO2 se aumentan en un 4.38%.
- Las paradas aumentan un 65.50%
- Eltiempo de las demoras se aumenta en un 84.55%.
- Las paradas se aumentan en un 301.01%
- Eltiempo de viaje se aumenta en un 59.74%
- La velocidad se reduce en un 26.74%
- Se aumenta el flujo simulado en un 2.59 %
- Encuanto a los volimenes simulados (-4.16%) y las distancias de viaje (-8.37%), estas
se reducen, Debido a la congestién, por tal razén no puede circular mayor
de este p: es el mas significativo, pues, aunque se
los viajes estos no pueden ser atendidos.

Esta contradiccion entre los datos presentados por el promotor del proyecto, que incluyen
acciones imposibles de ejecutar como el derrocamiento de parte del muro, la reubicacion de la
garita y el uso de vias publicas, y los datos reales de afectacion, evidencian la urgente necesidad
de que la Direccion General de Obras Publicas revoque de oficio el informe EPMTMG-DPM-
JGAS-2023-208, de fecha 13 de septiembre de 2023, correspondiente a la aprobacion del
Estudio de Impacto Vial (E.LV.).

2.4.- INCOMPATIBILIDAD CON EL ORDENAMIENTO URBANO PREEXISTENTE
Y LOS DERECHOS ADQUIRIDOS DE LOS COPROPIETARIOS

a) Las medidas de mitigacion planteadas en el informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208,
emitido el 13 de septiembre de 2023, como condicion “siempre y cuando” para la aprobacion
del megaproyecto BLUE TOWN CENTER tales como:

Cortes al parterre central (sin permiso legal)

Reubicacion e Implementacion de nuevas garitas (sin el permiso legal)
Derrocamiento del muro perimetral privado del Comité (sin el permiso legal)
Construccion de cruces peatonales (sin permiso legal)

Alteracion de flujos
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Implican una modificacion sustancial del entorno urbano CONSOLIDADO y vulneracion de
los derechos adquiridos de los propietarios y el comité de Puerto Azul, establecidos en la
Constitucion de la Republica del Ecuador en su art 31 que reconoce: “el derecho al disfrute
pleno de la ciudad y sus espacios publicos” basado en la gestion democratica, la funcion
social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, lo cual implica que cualquier modificacion
urbana debe considerar la participacion ciudadana y el impacto en la comunidad.

En concordancia con el Articulo 130 del Cédigo Orgéanico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) que establece que: “los gobiernos autonomos
descentralizados municipales tienen competencia exclusiva para planificar, regular y
controlar el transito, el transporte, y la seguridad vial dentro de su territorio”, lo cual implica
que deben considerar las modificaciones al entorno urbano que afecten la movilidad y la
seguridad de los residentes, y con la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial que sefiala:
Art. 5.- Principios rectores. Son principios para el ordenamiento territorial, uso y la gestion
del suelo los siguientes:

1. La sustentabilidad. La gestion de las competencias de ordena

miento territorial, gestion y uso del suelo promoverd el desarrollo sustentable, el manejo
eficiente y racional de los recursos, y la calidad de vida de las futuras generaciones.

2. La equidad territorial y justicia social. Todas las decisiones que se adopten en relacion
con el territorio propenderdn a garantizar a la poblacion que se asiente en él, igualdad de
oportunidades para aprovechar las opciones de desarrollo sostenible y el acceso a servicios
bdsicos que garanticen el Buen Vivir.

4. La coherencia. Las decisiones respecto del desarrollo y el ordenamiento territorial, uso
y gestion del suelo deben guardar coherencia y armonia con las realidades sociales,
culturales, economicas y ambientales propias de cada territorio.

5. La concordancia. Las decisiones territoriales de los niveles auténomos descentralizados
de gobierno y los regimenes especiales deben ser articuladas entre ellas y guardardn
correspondencia con las disposiciones del nivel nacional en el marco de los principios de
solidaridad, subsidiariedad, equidad, integracion y participacion ciudadana, ejercicio
concurrente de la gestion, y colaboracion y complementariedad establecidos en los
articulos 260 y 238 de la Constitucion de la Republica.

6. El derecho a la ciudad. Comprende los siguientes elementos:

a) El ejercicio pleno de la ciudadania que asegure la dignidad y el bienestar colectivo de
los habitantes de la ciudad en condiciones de igualdad y justicia.

b) La gestion democridtica de las ciudades mediante formas directas y representativas de
participacion democrdtica en la planificacion y gestion de las ciudades, asi como
mecanismos de informacion publica, transparencia y rendicion de cuentas.

¢) La funcion social y ambiental de la propiedad que anteponga el interés general al
particular y garantice el derecho a un habitat seguroy saludable. Este principio contempla
la prohibicion de toda forma de confiscacion.

7. La funcion publica del urbanismo. Todas las decisiones relativas a la planificacion y
gestion del suelo se adoptardin sobre la base del interés publico, ponderando las
necesidades de la poblacion y garantizando el derecho de los ciudadanos a una vivienda
adecuada y digna, a un habitat seguro y saludable, a un espacio publico de calidad y al
disfrute del patrimonio natural y cultural.

pag. 13
Km 10 % via a la Costa (Parque Alegria)
Teléfonos: 04 4607521 /04 4607576- 0958627685
Guayaquil / Ecuador

www.puertoazul.ec administrador@puertoazul.ec


mailto:www.puertoazul.ecadministrador@puertoazul.ec

b)

d)

Puerio
Azul "

El nuevo rumbo

COMI-PRE-2025-123

Con relacion al desarrollo del megaproyecto BLUE TOWN CENTER, en los dos solares con
uso comercial (C2,) cabe indicar que en el Reglamento Interno de Uso de Suelo vigente de la
urbanizacion Puerto Azul, concretamente en el ARTICULO 12 ZONA C-2 (COMERCIO
LOCAL) y el ARTICULO 12/1 se dispone:

“Usos en la zona C-2.- “En la zona C-2, solamente se permitird la construccion, reconstruccion o
modificacion de edificios destinados a los siguientes usos: a) Los permitidos en la zona C-1yb)
Instalaciones comerciales en general relacionado con las actividades mercantiles y profesionales
de la comunidad tales como (...)" ...

En concordancia con el art. 2 de la norma Ibidem, vigente en esa época que indica:

Para este efecto se considerara que la Ciudadela Puerto Azul fue creada como zona de
desarrollo urbanistico de la ciudad de Guayaquil, con el propdsito de otorgar a familias y
personas en general, un lugar para habitar en un ambiente dotado de todos los servicios
basicos, medidas de seguridad, con suficientes, dreas de esparcimiento y rodeado de la
naturaleza; y que fue disefiada para evantar en ella edificaciones tipo villa, de cardcter
unifamiliar o bifamiliar, asi como complejos multifamiliares que cuenten con exclusivas areas
recreacionales y verdes. El mantenimiento y embellecimiento de los espacios verdes es un
objetivo primordial del Comité Puerto Azul.”

Claramente se especifica que el desarrollo comercial en estos terrenos debe estar relacionado
con las necesidades y requerimientos de la comunidad, es decir zona comercial de servicios
UNICAMENTE para los propietarios de inmuebles y residentes de Puerto Azul, lo cual
se confirma fisicamente con el hecho de que los terrenos C2 estan dentro de interior a la
ciudadela, cerrada y estan rodeados en todo su perimetro (linderos) por calles publicas
ubicadas de la urbanizacion.

En este contexto, no es 16gico, procedente y menos atn legal, que el informe EPMTMG-
DPM-JGAS-2023-208, emitido el 13 de septiembre de 2023, que aprobado el Estudio de
Impacto Vial (E.I.V.), no haya considerado que el megaproyecto pretende tener de maneral
ilegal e ilegitima, un “supuesto acceso directo y exclusivo” a la calle de servicio de la Viaa
la Costa, es decir para que puedan ingresar personas que no son propietarias de inmuebles o
residentes de Puerto Azul.

El proyecto, en las prefactibilidades dadas, estd condicionado a derrocar el muro perimetral,
reubicar la garita #2 y usar dos calles publicas ubicadas en el interior de nuestra urbanizacion,
todo lo cual ya esta siendo utilizado por los propietarios y residentes de la urbanizacion Puerto
Azul y sus invitados y autorizados a ingresar con codigos QR desde un sistema electronico de
control de acceso, vehiculos pesados que ingresan a la ciudadela, asi como los vehiculos de
logistica que ingresan a los centros comerciales internos existentes en nuestra urbanizacion.

Con relacion a los accesos, el mega proyecto BLUE TOWN CENTER, que se pretende realizar
en los 2 terrenos comerciales, por ser los dos (2) predios terrenos con uso C-2 interiores a la
urbanizacion, circundados/rodeados por calles publicas interiores en todo su perimetro, y su
uso destinado a “Instalaciones comerciales en general relacionado con las actividades
mercantiles y profesionales de la comunidad...” (articulo 12/1), no podra tener accesos
diferentes a los autorizados por el comité, en base a lo indicado en el art. 2 del actual
Reglamento, en el permiso que es de obligatorio cumplimiento.
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2.3.-

b)

d)

Consecuentemente el informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, emitido el 13 de
septiembre de 2023, que aprobo el Estudio de Impacto Vial (E.I.V.), no tomo en cuenta su
obligacion como Institucion Publica, de garantizar la condicion de una urbanizacién cerrada,
consolidada y con controles de acceso monitoreados a la misma.

En resumen, cualquier Estudio de Impacto Vial (E.L.V.) para el desarrollo de cualquier
proyecto en esos dos (2) predios, debe ser de servicios UNICAMENTE para los residentes y
sus invitados, por ser terrenos proyectados y desarrollados, desde el inicio de la urbanizacion,
como interiores a la urbanizacion cerrada.

CONCLUSIONES:

El Informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, emitido por la Empresa Publica Municipal de
Transito de Guayaquil (EPMTG), relacionado con la aprobacion del Estudio de Impacto Vial
(E.I.V.) para el proyecto inmobiliario “Blue Town Center”, carece de validez legal e ilegitimidad
por las siguientes consideraciones:

Modificacion de Infraestructura Existente: El informe sugiere la viabilidad del proyecto
bajo la condicion de realizar modificaciones significativas a la infraestructura de la
urbanizacion Puerto Azul, incluyendo: el traslado de la garita de seguridad No. 2, la
demolicion del muro perimetral que brinda seguridad a la ciudadela, el uso de dos calles
publicas y la nivelacion de una calle publica, para un supuesto ingreso independiente del
proyecto con la via de Servicio de la Via a la Costa. Estas modificaciones afectan la
propiedad privada, la seguridad de la comunidad y la normativa interna de Puerto Azul, una
ciudadela con acceso restringido.

Proceso de Socializacion y Seguridad Juridica: El informe del supuesto proceso de
socializacion llevado a cabo los dias 28, 29 y 30 de marzo de 2023, es ilegal e ilegitimo por las
siguientes razones: a) no cumple con los requisitos de representatividad y participacion
ciudadana; b) se realizé fuera del marco normativo y debido proceso establecido en el estatuto
de Puerto Azul, el cual establece que la aprobacion de lo indicado debe realizarse unica y
exclusivamente mediante una Asamblea General extraordinaria de residentes y socios; y ¢) no
involucra a una mayoria significativa de propietarios y/o residentes dentro del radio de
influencia de 300 metros.

Impacto Vehicular: El Estudio de Impacto Vial (E.L.V.) aprobado contiene datos que difieren

de los datos y estudios realizados por el comité de Puerto Azul, a través del Ing. Jaime Acevedo
Gutiérrez, especialista en Trafico y Transporte. En estos estudios se evidencia de manera
técnica el alto impacto vial que el proyecto ocasionaria a las vias externas, asi como a los
residentes dentro de Puerto Azul.

Incompatibilidad con el Entorno Urbano: El Estudio de Impacto Vial (E.I.V.) aprobado no
considera que el proyecto propone modificaciones que no se alinean con el ordenamiento
urbano preexistente de la urbanizacion Puerto Azul. Estas modificaciones afectan los derechos
adquiridos de los propietarios y la gestion comunitaria, al no respetar el uso comercial local
destinado a servir inicamente a los residentes de la urbanizaciéon cerrada Puerto Azul.
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Asimismo, no contempla la ocupaciéon y uso de las calles publicas que se encuentran dentro de la
coudadela cerrada Puerto Azul.

La planificacion urbana responsable requiere criterios técnicos rigurosos, pero también el respeto a los
principios de gobernanza local, legalidad y participacion de la comunidad organizada. En virtud de lo
anterior, este Comité, en nombre de mas de 11,000 residentes de Puerto Azul afectados directamente,
exhorta a la revision urgente y su consecuente revocatoria del acto administrativo mencionado.

3.- FUNDAMENTOS DE DERECHO:

3.1.- Constitucion de la Republica del Ecuador:

Art. 23.- Las personas tienen derecho a acceder y participar del espacio publico como ambito de
deliberacion, intercambio cultural, cohesion social y promocion de la igualdad en la diversidad.
El derecho a difundir en el espacio publico las propias expresiones culturales se ejercera sin mas
limitaciones que las que establezca la ley, con sujecion a los principios constitucionales.

Art. 30.- Las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada
y digna, con independencia de su situacion social y econdmica.

Art. 31.- Las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios publicos,
bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas urbanas y
equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestion
democratica de ésta, en la funcion social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el
ejercicio pleno de la ciudadania.

Art. 66.- Se reconoce y garantizara a las personas:

23. El derecho a dirigir quejas y peticiones individuales y colectivas a las autoridades y a recibir
atencion o respuestas motivadas. No se podra dirigir peticiones a nombre del pueblo.

25. El derecho a acceder a bienes y servicios publicos y privados de calidad, con eficiencia,
eficacia y buen trato, asi como a recibir informacion adecuada y veraz sobre su contenido y
caracteristicas.

26. El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcién y responsabilidad social y
ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hara efectivo con la adopcion de politicas
publicas, entre otras medidas.

27. El derecho a vivir en un ambiente sano, ecologicamente equilibrado, libre de contaminacion
y en armonia con la naturaleza.

Art. 82.- El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la Constitucion y en
la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas y aplicadas por las autoridades
competentes.

Art. 95.- (...) La participacion de la ciudadania en todos los asuntos de interés publico es un
derecho, que se ejercera a través de los mecanismos de la democracia representativa, directa y
comunitaria.
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Art. 264.- Los gobiernos municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio
de otras que determine la ley:

1. Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial,
con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural.

2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton.

3. Planificar, construir y mantener la vialidad urbana.

4. Prestar los servicios publicos de agua potable, alcantarillado, depuracion de aguas residuales,
manejo de desechos solidos, actividades de saneamiento ambiental y aquellos que establezca la
ley.

6. Planificar, regular y controlar el transito y el transporte ptiblico dentro de su territorio cantonal.

Art. 276.- El régimen de desarrollo tendra los siguientes objetivos:

1. Mejorar la calidad y esperanza de vida, y aumentar las capacidades y potencialidades de la
poblacion en el marco de los principios y derechos que establece la Constitucion.

2. Construir un sistema econdmico, justo, democratico, productivo, solidario y sostenible basado
en la distribucion igualitaria de los beneficios del desarrollo, de los medios de produccion y en la
generacion de trabajo digno y estable.

6. Promover un ordenamiento territorial equilibrado y equitativo que integre y articule las
actividades socioculturales, administrativas, econdmicas y de gestion, y que coadyuve a la unidad
del Estado.

Art. 321.- El Estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas publica, privada,
comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que debera cumplir su funcion social y
ambiental.

3.2.- COOTAD. -

Art. 4.- Fines de los gobiernos autonomos descentralizados. - Dentro de sus respectivas
circunscripciones territoriales son fines de los gobiernos autonomos descentralizados:

a) El desarrollo equitativo y solidario mediante el fortalecimiento del proceso de autonomias y
descentralizacion;

b) La garantia, sin discriminacion alguna y en los términos previstos en la Constitucion de la
Republica de la plena vigencia y el efectivo goce de los derechos individuales y colectivos
constitucionales y de aquellos contemplados en los instrumentos internacionales;

¢) El fortalecimiento de la unidad nacional en la diversidad;

d) La recuperacion y conservacion de la naturaleza y el mantenimiento de medio ambiente
sostenible y sustentable;

e) La proteccion y promocion de la diversidad cultural y el respeto a sus espacios de generacion
e intercambio; la recuperacion, preservacion y desarrollo de la memoria social y el patrimonio
cultural;

f) La obtencion de un habitat seguro y saludable para los ciudadanos y la garantia de su derecho
a la vivienda en el ambito de sus respectivas competencias;

g) El desarrollo planificado participativamente para transformar la realidad y el impulso de la
economia popular y solidaria con el propoésito de erradicar la pobreza, distribuir equitativamente
los recursos y la riqueza, y alcanzar el buen vivir;
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3.3.-

h) La generacion de condiciones que aseguren los derechos y principios reconocidos en la
Constitucion a través de la creacion y funcionamiento de sistemas de proteccion integral de sus
habitantes; e,

1) Los demas establecidos en la Constitucion y la ley.

Art. 130.- Ejercicio de la competencia de transito y transporte. - El ejercicio de la competencia de
transito y transporte, en el marco del plan de ordenamiento territorial de cada circunscripcion, se
desarrollara de la siguiente forma: A los gobiernos auténomos descentralizados municipales les
corresponde de forma exclusiva planificar, regular y controlar el transito, el transporte y la
seguridad vial, dentro de su territorio cantonal.

Caodigo Organico Administrativo:

Art. 103.- Causas de extincion del acto administrativo.
El acto administrativo se extingue por:

1. Razones de legitimidad, cuando se declara su nulidad.
2. Revocatoria, en los casos previstos en este Codigo.

Art. 104.- Nulidad. Es valido el acto administrativo mientras no se declare su nulidad. El acto
administrativo puede ser anulado total o parcialmente.
La declaracion de nulidad puede referirse a uno, varios o a todos los actos administrativos
contenidos en un mismo instrumento.

Art. 105.- Causales de nulidad del acto administrativo. Es nulo el acto administrativo que:
1. Sea contrario a la Constitucién y a la ley.
2. Viole los fines para los que el ordenamiento juridico ha otorgado la competencia al érgano o
entidad que lo expide.
El acto administrativo nulo no es convalidable. Cualquier otra infraccién al ordenamiento
juridico en que se incurra en un acto administrativo es subsanable.
El acto administrativo expreso o presunto por el que se declare o constituyan derechos en
violacion del ordenamiento juridico o en contravencion de los requisitos materiales para su
adquisicion, es nulo.

Art. 106.- Declaracion de nulidad. Las administraciones publicas anularan de oficio el acto
administrativo, mediante el ejercicio de la potestad de revision.
La persona interesada puede solicitar la declaracion de nulidad del acto administrativo a través
de la interposicion de una reclamacion o un recurso administrativo.
La o el interesado que se crea lesionado en un derecho subjetivo amparado en el ordenamiento
juridico, puede solicitar la declaracion de nulidad del acto administrativo, aunque no haya
comparecido al procedimiento administrativo, previamente.

Art. 107.- Efectos. La declaracion de nulidad tiene efecto retroactivo a partir de la fecha de
expedicion del acto declarado nulo, salvo que la nulidad sea declarada con respecto a los vicios
subsanables.

La declaracion de nulidad con respecto a los derechos de terceros, adquiridos de buena fe,
generara efectos desde su expedicion.

La declaracion de nulidad de un acto administrativo afecta exclusivamente al acto viciado,
salvo en los casos en que el procedimiento administrativo deba también ser declarado nulo de
conformidad con este Codigo.
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34.-

Cuando se trata de la declaracion de nulidad del procedimiento administrativo, este debe
reponerse al momento exacto donde se produjo el acto administrativo viciado.

El 6rgano que declare la nulidad del procedimiento administrativo dispondra la conservacion de
aquellos actos administrativos, diligencias, documentos y mas pruebas cuyo contenido se ha
mantenido igual de no haberse incurrido en el vicio que motiva la declaracion de nulidad del
procedimiento.

Art. 132.- Revision de oficio. Con independencia de los recursos previstos en este Codigo, el
acto administrativo nulo puede ser anulado por la maxima autoridad administrativa, en
cualquier momento, a iniciativa propia o por insinuacion de persona interesada.

El tramite aplicable es el procedimiento administrativo.
El transcurso del plazo de dos meses desde el dia siguiente al inicio del procedimiento de
revision de oficio sin dictarse acto administrativo, produce la caducidad del procedimiento.

Articulo 183.- Iniciativa. El procedimiento administrativo puede iniciarse de oficio o a solicitud
de la persona interesada. A solicitud de la persona interesada de la forma y con los requisitos
previstos en este Codigo. De oficio, mediante decision del 6rgano competente, bien por iniciativa
propia o como consecuencia de orden superior, a peticion razonada de otros organos
administrativos o por denuncia.

Art. 187.- Denuncia. La denuncia es el acto por el que cualquier persona pone en conocimiento,
de un 6rgano administrativo, la existencia de un hecho que puede constituir fundamento para la
actuacion de las administraciones publicas.

Art. 181.- Procedencia. El 6rgano competente, cuando la ley lo permita, de oficio o a peticion de
la persona interesada, podra ordenar medidas provisionales de proteccion, antes de la iniciacion
del procedimiento administrativo, siempre y cuando concurran las siguientes condiciones:

1. Que se trate de una medida urgente.
2. Que sea necesaria y proporcionada.
3. Que la motivacion no se fundamente en meras afirmaciones

Art. 189.- Medidas cautelares. El érgano competente, cuando la ley lo permita, de oficio o a
peticion de la persona interesada, podra ordenar medidas cautelares, pudiéndose adoptar las
siguientes:

5.- Suspension de la actividad

Art. 190.- Procedencia. Iniciado el procedimiento, si existen elementos de juicio suficientes para

ello, el 6rgano administrativo competente puede adoptar, de oficio o a peticion de persona
interesada, las medidas cautelares proporcionales y oportunas para asegurar la eficacia de la
resolucion.

Ordenanza para la Factibilidad de los Estudios de Impacto Vial.

Art. 6.- Requisitos para obtener la factibilidad del Estudio de Impacto Vial: La persona natural
o juridica debera presentar dentro de su solicitud, la memoria técnica del proyecto arquitectonico
y urbanistico, que incluya el Estudio de Impacto Vial, mismo que contendra lo siguiente:

1.2 .- Situacion actual, aspectos generales y determinacion del area de influencia ( 300 m radio
minimo) donde se desarrollara el proyecto, su entorno urbano, usos de suelo e infraestructura
vial.
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3.5.-

Estatuto de Puerto Azul

Articulo 2. - DEL OBJETO. - El Comité Puerto Azul tiene por principal objeto, propender al
mejoramiento material y comunitario de la Ciudadela denominada “PUERTO AZUL”, ubicada
en el sector Noroeste de la ciudad de Guayaquil, a la altura de los kilometros diez y medio al
once y medio de la via primaria Guayaquil — Salinas (parte de la Transversal Austral E40).

Para este efecto se considerara que la Ciudadela Puerto Azul fue creada como zona de desarrollo
urbanistico de la ciudad de Guayaquil, con el propdsito de otorgar a familias y personas en
general, un lugar para habitar en un ambiente dotado de todos los servicios basicos, medidas de
seguridad, con suficientes areas de esparcimiento y rodeado de la naturaleza; y que fue disefiada
para levantar en ella edificaciones tipo villa, de caracter unifamiliar o bifamiliar, asi como
complejos multifamiliares que cuenten con exclusivas areas recreacionales y verdes. El
mantenimiento y embellecimiento de los espacios verdes es un objetivo primordial del Comité
Puerto Azul.

Articulo 29. - ATRIBUCIONES DE LA ASAMBLEA GENERAL.- La Asamblea General tiene
todas las atribuciones que le son inherentes como maximo 6rgano de gobierno del Comité Puerto
Azul, estando facultada para conocer y resolver cualquier asunto no atribuido en este Estatuto a
ningun otro 6rgano o autoridad:

g) Autorizar la enajenacion o gravamen de los bienes raices del Comité y cualquiera otra
limitacion al dominio de los mismos.

| 4.- PRUEBAS:

a)

b)

d)

Informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, emitido el 13 de septiembre de 2023, por la Empresa
Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil, EP., a través de la Ing. Laura Manzinni, jefa
de Autorizaciones y Servicios (e) y la Arq. Gabriela Giler M., Técnico de Seguridad Vial,
mediante el cual se aprueba el Estudio de Impacto Vial del Proyecto "Blue Town Center" de
propiedad de Promotora Shiva S.A.

Actas de asambleas generales extraordinarias de socios del Comité Puerto Azul, realizadas el 09
abril del 2024 y 30 octubre del 2024 y 25 de junio del 2025 en donde se resolvio:

“RECHAZAR CATEGORICAMENTE LA CONSTRUCCION DEL PROYECTO denominado
BLUE TOWN CENTER como esti planteado actualmente, de propiedad de la COMPANIA
INMOBILIARIA SHIVA CONSTRUCCIONES SHICONS S.A., quien pretende construir un
MEGAPROYECTO dentro de una urbanizacion residencial cerrada, por vulnerar el derecho a la
propiedad privada, seguridad juridica, participacion de sus residentes “

Encuesta realizada por el Comité a los residentes de la urbanizacion Puerto Azul, en donde se
refleja el resultado respecto de que el 87% de la comunidad SE OPONE al desarrollo y ejecucion
del Proyecto Blue Town Center, ESPECIALMENTE los propietarios ubicados a 300 metros a la
redonda del proyecto, a quienes no se le notifico o consulto

Certificacion del secretario del Comité Puerto Azul, en la cual se corrobora que no existe Acta
de Asamblea General o Extraordinaria del Comité, que autorice la demolicion del muro
perimetral y el traslado o reubicacion de la garita No. 2, requisito obligatorio establecido en el
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)

h)

articulo 29, literal g) del estatuto de Puerto Azul (vigente en esa €poca) se establece que:
UNICAMENTE la Asamblea General puede “Autorizar la enajenacion o gravamen de los
bienes raices del Comité y cualquier otra limitacion al dominio de los mismos”

Estatutos del Comité de Puerto Azul vigentes al momento del informe y estatutos vigentes a la
presente fecha

Reglamento interno del Comité Puerto Azul en donde en el Art. 1 se dispone “Para precautelar
la seguridad de los habitantes de la urbanizacion Puerto Azul, es obligacion del residente y/o
propietario, realizar el ingreso y salida en su vehiculo por la puerta # 1, para ello, es necesario
que adquiera la tarjeta magnética que se utiliza para abrir y cerrar la barrera electronica
instalada en esa puerta. Respecto de las otras puertas 2 y 3, el Comité comunicarda mediante
boletines y seiializaciones, el servicio de entrada y salida que estas brindaran a residentes y
visitantes”.

Diligencia notarial de constatacion de las tres (3) garitas de acceso de propiedad del del Comité
de Puerto Azul, que brinda seguridad a los a los residentes de la urbanizacion cerrada

Diligencia notarial de constatacion del muro perimetral de propiedad del Comité de Puerto Azul,
que brinda seguridad a los residentes de la urbanizacion cerrada.

Diligencia notarial de constatacion de la asamblea realizad el 25 de junio del 2025, donde se
resolvio:

“Autorizar al comité la presentracion de todas las acciones judiciales y administrativas que la
Constitucion y la Ley prevén a fin de defender los derechos de los propietarios y residentes de la
urbanizacion cerrada Puerto Azul y que se acojan al derecho a la resistencia establecido en la
Constitucion para, por medio de las acciones legales y plantones civicos, hagan conocer el
rechazo a la construccion del proyecto Blue Town Center como esta planteado actualmente

“Que se prohiba el inicio de construcciones y el ingreso de maquinaria a los predios de la
Inmobiliaria Shiva Construcciones S.A., propietaria del proyecto Blue Town Center, hasta que,
considerando que los predios se encuentran dentro de Puerto Azul que es una urbanizacion
cerrada sujeta a normas y reglamentos internos, se presenten los siguientes documentos: a)
levantamiento de las medidas cautelares, b) permisos de la autoridad competente para la toma y
realizacion de trabajos en la calle publica Victoria Concha de Valdez (1SO), ¢) autorizacion de
la Asamblea Extraordinaria de socios del Comité para el derrocamiento del muro perimetral de
propiedad de la urbanizacion cerrada Puerto Azul y d) autorizacion de la Asamblea
Extraordinaria de socios del Comité Puerto Azul para el traslado de la garita a 130 metros hacia
la via ptblica Ana Villamil Icaza (59 SO), conforme lo establece el articulo 29 literal g) del
Estatuto constitutivo del Comité Puerto Azul vigente al momento de la aprobacion del Estudio
de Impacto Vial (EIV) y otorgamiento del permiso de construccién por parte del Municipio de
Guayaquil”.

ESTUDIO DE IMPACTO VIAL Y MOVILIADA DE PUERTO AZUL, realizado por el Ing.
Jaime Acevedo Gutiérrez, Especialista en Transito y Trasporte, donde se puede evidenciar que los
datos técnicos obtenidos a la presente fecha difieren totalmente de los presentados por el promotor
del proyecto Blue Town Center.
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5.- PRETENSION CONCRETA:

Con base en los fundamento de hecho y derecho expuestos de conformidad al art. 187 del
COA, en nuestra calidad de interesados directos, solicitamos el inicio del procedimiento
administrativo en contra del informe EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, de fecha 13 de
septiembre de 2023, emitido por la Empresa Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil,
EP., a través de la Ing. Laura Manzinni, Jefa de Autorizaciones y Servicios (¢) y la Arq.
Gabriela Giler M., Técnico de Seguridad Vial, mediante el cual se aprueba el Estudio de
Impacto Vial del Proyecto "Blue Town Center" de propiedad de Promotora Shiva S.A.

a) Que de conformidad con el articulo 181 del COA, se dicte como medida provisional la
suspension del permiso de construccion del proyecto denominado BLUE TOWN CENTER,
propiedad de Inmobiliaria Shiva Construcciones Shicons S.A., hasta que se resuelva sobre las
vulneraciones y vicios de orden técnico-legal alegados en contra del E.I.V. ya que permitir el
inicio de la construccion del megaproyecto en las condiciones ampliamente argumentadas up
supra, podria generar efectos dafiosos irremediables para la comunidad, por lo que esta
justificada su urgencia, a la vez que es necesaria, proporcional y debidamente comprobada.

b)  Que su autoridad declare la nulidad del Estudio de Impacto Vial aprobado con informe
EPMTMG-DPM-JGAS-2023-208, de fecha 13 de septiembre de 2023, emitido por la Empresa
Municipal de Transito y Movilidad de Guayaquil, EP., a través de la Ing. Laura Manzinni, Jefa
de Autorizaciones y Servicios (e) y la Arq. Gabriela Giler M., Técnico de Seguridad Vial, que
lo contiene, otorgado al proyecto “Blue Town Center”, por haberse otorgado vulnerando
los derechos constitucionales mencionados, las leyes, ordenanzas municipales y normas
internas de la ciudadela, asi como por determinar actuaciones imposibles de cumplir
conforme lo establecido en el art. 105 del COA.

c) Que, dado que el Estudio de Impacto Vial y el Informe que lo contiene, cuya nulidad se
pretende, son requisitos previos y habilitantes para la obtencion del registro de construccion
No. 2024-889, otorgado a la Inmobiliaria Shiva Construcciones Shicons S.A. para la
construccion del proyecto denominado BLUE TOWN CENTER, se revoque el mismo por no
contener los requisitos previos necesarios para su otorgamiento.

Medidas que son urgentes v necesarias v son solicitadas fundamentadas a fin de
garantizar los derechos constitucionales de la comunidad de la Urbanizacion cerrada
Puerto Azul a quienes representamos.
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‘ 6.- AUTORIZACIONES Y NOTIFICACIONES:

a)  Autorizo a los abogados Dra. Geraldine Martin Arellano y Diego Mauricio Montenegro
Peralvo, a fin de que, en representacion del comité, ingrese de manera individual o conjunta,
los escritos que correspondan en defensa de los intereses de mi representada.

b)  Futuras notificaciones que me correspondan las recibiré en los correos:

presidente@puertoazul.ec
administrador@puertoazul.ec
juridico@puertoazul.ec
geralmartin@hotmail.com

p. COMITE PUERTO AZUL
RUC: 0992161191001

Dr. José De La Gasca Guerra
Cec: 0903310068
PRESIDENTE DEL COMITE PUERTO AZUL

Abg. Diego Montenegro Peralvo.
Mat.:17.2013.485
SINDICO COMITE PUERTO AZUL

Abg. Geraldine Martin Arellano
F.A. 09-1995-116
PROCURADORA JUDICIA
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