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ﬁ PORTOVIEJO

-,

ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN URBANISTICO
COMPLEMENTARIO (PLAN PARCIAL) QUE REGULA EL USO Y GESTION DEL SUELO DEL
POLO DE DESARROLLO PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS VILLANUEVA DE
PORTOVIEJO, FASE 2A

EXPOSICION DE MOTIVOS

El planeamiento urbano de Portoviejo, desde la aprobacién del Plan Portoviejo 2035, presenta
regulaciones que prevén reservas de suelo para su desarrollo a través de instrumentos
complementarios de planificacién, estipulados en la Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, como lo son los Planes Parciales.

En el Plan Portoviejo 2035, a estos instrumentos complementarios se les asigna una estrategia
o tratamiento, como lo son: el desarrollo ecoturistico, el desarrollo inmobiliario, expansidon
urbana, expansidon urbana industrial, mejoramiento integral de colinas, mejoramiento integral
del rio y vivienda de interés social. Estas son estrategias definidas desde la planificacion
general, para ser desarrolladas en detalle en la escala de planificaciéon especifica.

Es asi que el poligono donde se ubican los predios que ocupaba el ex aeropuerto Reales
Tamarindos, es identificado por el Plan Portoviejo 2035 como un Plan Urbanistico
Complementario de Desarrollo Inmobiliario, donde se ubicara el Parque Urbano y de Negocios
Villanueva, el mismo que se desarrolla a través del instrumento Plan Parcial.

De acuerdo con el Plan Portoviejo 2035, este plan parcial se ubica en el Poligono de
Intervencién Territorial 02 Nueva Ciudad, en la subclasificacién de suelo urbano no
consolidado, ubicado hacia la zona norte de la ciudad, préximo al centro urbano y zonas
residenciales.

Ubicacidn del Plan Parcial en el PIT Nueva Ciudad
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El mencionado poligono se desarrollard en dos fases, siendo la fase 1, aprobada el 24 de marzo
de 2022 mediante ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN
URBANISTICO COMPLEMENTARIO (PLAN PARCIAL) QUE REGULA EL USO Y GESTION DEL SUELO
DEL POLO DE DESARROLLO PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS VILLANUEVA DE PORTOVIEJO,
PRIMERA FASE que corresponde a 27,60 hectareas; la Fase 2 se ha dividido en dos (Fase 2A 'y
Fase 2B), dado que la localizacion de la segunda fase contempla también los predios de la
Planta de Tratamiento de Aguas Residuales, donde actualmente PORTOAGUAS EP esta
realizando un estudio técnico, a través de la consultoria financiada por la CAF, denominada
ELABORACION DE ESTUDIOS Y DISENO FINAL DE LA PLANTA DE TRATAMIENTO DE AGUAS
RESIDUALES PTAR PARA LA CIUDAD DE PORTOVIEJO, de cddigo CPI-GADPORTOVIEJO-CAF-
001-2022, que disefiara la nueva Planta de Tratamientos de Aguas Residuales del cantén
Portoviejo, a través del cual se determinard la ubicacién de la nueva PTAR y las condiciones
del cierre técnico de la actual.

El Plan Parcial Villanueva Fase 2A se encuentra localizado en la cabecera norte de la pista del
ex aeropuerto Reales Tamarindos, en la ciudad de Portoviejo, al norte limita con la extensidn
de la calle Las Piedras, al Este con construcciones pre existentes y colindantes con la Av. Reales
Tamarindos, al sur con la Fase 1 del Parque Urbano y de Negocios Villanueva y al oeste con la
planta de tratamiento de aguas residuales y las lagunas de oxidacién de la ciudad. El Plan
Parcial esta conformado por una sola Unidad de Actuacion Urbanistica, de una superficie igual
a 23,26 hectdreas, conformada por 35 macrolotes, de los cuales 32 aportan al area util del
Plan Parcial, mientras que los 3 restantes son destinados a areas verdes.

Parque Urbano y de Negocios Villanueva de Portoviejo

. FASES DEL PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS VILLA NUEVA DEPORTOVIEJO
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SIMBOLOGIA
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Fuente: Esquema de Urbanismo del SIG Municipal, Coberturas Geogréficas: Sistema vial, Planes Urbanisticos
Complementarios, descargadas el 20-12-2022
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Para la delimitacion de la unica Unidad de Actuacion Urbanistica de este Plan Parcial, se han
desarrollado los siguientes criterios:

a. Ladivision predial y la caracterizacion de propietarios que permita agrupar e identificar
zonas que contribuyan en mayor o menor medida a la ejecucion del proyecto.

b. La caracterizacion socioecondmica de los predios y sus propietarios.
. Los elementos ambientales.
d. El proyecto urbanistico.

e. Las obras necesarias para su habilitacion: Dentro de la ejecucion del proyecto hay
obras determinantes como las vias de acceso que determinan el punto de inicio de la
urbanizacion y por ende la delimitacion. Deben considerarse los accesos y vias, con el
fin de garantizar la accesibilidad y la conexidn con el resto del proyecto, debera
disefiarse, por la empresa publica o direccion correspondiente, las redes de servicios
publicos requeridos por el proyecto.

f. Equilibrio entre cargas y beneficios que reduzcan las necesidades de transferencia de
recursos entre ellas.

La apuesta estratégica del Plan Parcial Villanueva Fase 2A esta alineada a lo establecido en el
Plan Portoviejo 2035, mismo que contiene el PDOT y PUGS del cantdn Portoviejo, en lo
referente al Eje de Desarrollo Inmobiliario, el cual consiste en impulsar el desarrollo
econdmico a través de la delimitacion de zonas estratégicas, las cuales estan categorizadas en
funcion a una planificacion de ciudad compacta. Estas zonas seran desarrolladas a través de
planes urbanisticos complementarios categorizados como planes de desarrollo urbano, en
donde se establecera de manera especifica la propuesta urbanistica sostenible y para cada
zona dentro del limite urbano, y para cada zona delimitada como poligonos de expansion
urbana (...) (Plan Portoviejo 2035, pp. 272).

De la misma manera, el Plan Parcial Villanueva Fase 2A aporta de manera significativa a la
conectividad de la ciudad, mediante las vias transversales de la propuesta; ademas de que,
por sus dreas verdes, aporta al indice verde urbano de la ciudad, que para el 2035 se ha
trazado como objetivo alcanzar los 14 m2/habitante.

Dicho esto, el Plan Parcial Villanueva Fase 2A se ha propuesto objetivos que se encuentran
alineados con los objetivos estratégicos del Plan Portoviejo 2035; asi:
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Alineacion Objetivos del Plan Parcial con los Objetivos Estratégicos del Plan Portoviejo 2035

Objetivos Estratégicos PP2035 Objetivos Plan Parcial Villanueva Fase 2A
Densificar el tejido urbano consolidado,
mediante el aprovisionamiento de nuevos

‘-‘ Incrementar la cobertura y control de los . . - . .
o ) . . equipamientos (publicos y privados) y servicios,
2 equipamientos, servicios e o . -
s . . , para un habitat de calidad, y al fortalecimiento
= infraestructuras publicas en el cantdn. . ) .
3 del sistema de centralidades y del espacio
publico.
Conectar la red vial existente, mediante el
. trazado de nuevas vias transversales al
N Incrementar la conectividad y . .
<} s proyecto, mejorando la conectividad y los
2 accesibilidad a la red urbana y rural del | . . .
< cantén tiempos de traslado vehicular en la ciudad, que
-8 ' sean financiadas por la gestidn y venta de los
macrolotes del Plan Parcial
" Generar dareas verdes aptas para el
Q Incrementar y mantener las areas verdes | esparcimiento y mejora de la calidad de vida en
v en el cantdn. la ciudad, que sean financiadas a través de la
-8 gestion y venta de macrolotes del Plan Parcial.
Propiciar, a través del planeamiento territorial,
Lg Incrementar el ingreso bruto de los | una zona dentro de la ciudad que sea atractiva
2 contribuyentes con actividad econdmica | para la inversidon privada, permitiendo que la
-_°Q—’- en el cantén. ciudad sea participe de los beneficios otorgados
o por esta.

El plan parcial llamado “Plan Villanueva fase 2A”, ha sido desarrollado conforme los
lineamientos y requisitos establecidos en la LOOTUGS, su reglamento y las normas técnicas
emitidas para el efecto, cuya informacién pormenorizada consta en la Memoria Técnica del
plan, y cuyo proyecto de ordenanza, requisito fundamental para la aprobacién de planes
urbanisticos complementarios, exponemos a continuacion:

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON PORTOVIEJO

CONSIDERANDO:

QUE, el articulo 3 de la Constitucion de la Republica establece que es deber primordial del
Estado: “1.- Garantizar sin discriminacién alguna el efectivo goce de los derechos
establecidos en la Constitucién y en los instrumentos internacionales, en particular la

educacion, la salud, la alimentacion, la seguridad social y el agua para sus habitantes.”
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QUE, el articulo 23 de la Constitucion de la Republica reconoce a las personas el derecho a
acceder y participar del espacio publico como dambito 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 ejerceran sin mas
limitaciones que las que establezca la ley, con sujecion a los principios constitucionales.

QUE, elarticulo 31 de la Constitucion de la Republica reconoce dentro del marco del habitat
y vivienda el derecho a la ciudad, como el 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.

QUE, el articulo 66 de la Constitucién de la Republica reconoce los derechos de libertad de
las personas entre los que constan: 2.- El derecho a una vida digna, que asegure la
salud, alimentacién y nutricion, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental,
educacion, trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura fisica, vestido, seguridad social y
otros servicios necesarios; 15.- El derecho a desarrollar actividades econdmicas, en
forma individual o colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad
social y ambiental; 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; y, 26.- El Derecho a la propiedad en todas
su formas, con funcion y responsabilidad social y ambiental. El derecho al acceso a la
propiedad se hara efectivo con la adopcidon de politicas publicas, entre otras medidas.

QUE, el articulo 241 de la Constitucion de la Republica establece que la planificacidn
garantizara el ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los gobiernos
auténomos descentralizados.

QUE, el articulo 264 de la Constitucion de la Republica establece que los gobiernos
municipales tendran entre otras las siguientes competencias exclusivas: 1.- Planificar
el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento
territorial, de manera articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y
parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural; y, 2.-
Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén.

QUE, el articulo 376 de la Constitucion de la Republica atribuye a las municipalidades la
facultad de expropiar, reservar y controlar areas para el desarrollo futuro, de acuerdo
con la ley para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacion
del ambiente. Se prohibe la obtencidn de beneficios a partir de practicas especulativas
sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de uso, de rustico a urbano o de
publico a privado.
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QUE, el articulo 415 de la Constitucidn de la Republica establece que el Estado central y los
gobiernos autdnomos descentralizados adoptaran politicas integrales y participativas
de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo, que permitan regular el
crecimiento urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el establecimiento de
zonas verdes.

QUE, el articulo 7 del Cddigo Organico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion en concordancia con el articulo 240 de la Constitucidon de la
Republica establece la facultad normativa de los concejos municipales, para el pleno
ejercicio de sus competencias y de las facultades que de manera concurrente puedan
asumir, como la capacidad para dictar normas de caracter general, a través de
ordenanzas, acuerdos y resoluciones, aplicables dentro de su circunscripcidon
territorial.

QUE, el articulo 57 del Cdédigo Organico de Organizacidn Territorial, Autonomia vy
Descentralizacidon determina las atribuciones de los concejos municipales entre las que
consta: w) Expedir la ordenanza de construcciones que comprenda las especificaciones
y normas técnicas y legales por las cuales deban regirse en el cantén la construccion,
reparacioén, transformacion y demolicion de edificios y de sus instalaciones; y, x)
Regular y controlar, mediante la normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo
en el territorio del cantdn, de conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer
el régimen urbanistico de la tierra.

QUE, el articulo 415 del Cédigo Organico de Organizacidon Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion determina que los bienes sobre los cuales los gobiernos auténomos
descentralizados ejercen dominio se dividen en bienes de dominio privado y bienes de
dominio publico.

QUE, el articulo 419 del Cédigo Organico de Organizacidon Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion establece que constituyen bienes de dominio privado los que no
estan destinados a la prestacion directa de un servicio publico, sino a la produccién de
recursos o bienes para la financiacién de los servicios de los gobiernos auténomos
descentralizados. Estos bienes seran administrados en condiciones econdmicas de
mercado, conforme a los principios de derecho privado. Entre los bienes de dominio
privado se encuentran: b) Los inmuebles que no forman parte del dominio publico.

QUE, el articulo 436 del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion regula que los concejos municipales podrdn acordar y autorizar la
venta, donacidn, hipoteca y permuta de los bienes inmuebles publicos de uso privado
o la venta, donacidn, trueque y prenda de los bienes muebles, con el voto de los dos
tercios de los integrantes. Para la autorizacion no se podra contemplar un valor inferior
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al de la propiedad, de acuerdo con el registro o catastro municipal actualizado. La
donacién Unicamente procederd entre instituciones del sector publico.

QUE, el articulo 502 del Cdédigo Orgdnico de Organizaciéon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion establece que los predios urbanos serdn valorados mediante la
aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y valor de
reposicién previstos en este Cédigo; y que el concejo aprobard mediante ordenanza,
el plano del valor de la tierra, los factores de aumento o reduccidn del valor del terreno
por los aspectos geométricos, topograficos, accesibilidad a determinados servicios
como agua potable, alcantarillado y otros, asi como los factores para la valoracién de
las edificaciones.

QUE, el articulo 11 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo
respecto al alcance del componente de ordenamiento territorial, en su numeral
tercero determina: “3.- Los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, clasificardn todo el suelo
cantonal o distrital, en urbano y rural y definirdn el uso y la gestion del suelo.”

QUE, el articulo 13 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
sefiala en su parte pertinente que los planes complementarios no podran modificar los
planes de desarrollo y ordenamiento territorial.

QUE, el articulo 23 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo
establece en su penultimo inciso que los usos urbanos especificos, que no hayan sido
definidos previamente en el plan de uso y gestiéon de suelo, seran determinados
mediante el desarrollo del correspondiente plan parcial definido en esta Ley.

QUE, el articulo 25 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo,
respecto a la edificabilidad maxima establece en su ultimo inciso que la edificabilidad
especifica que no haya sido definida en el plan de uso y gestion de suelo sera
determinada mediante el desarrollo del correspondiente plan parcial.

QUE, el articulo 31 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
define a los planes urbanisticos complementarios como aquellos dirigidos a detallar,
completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del plan de uso y
gestion de suelo. Los planes parciales son planes urbanisticos complementarios.

QUE, el articulo 32 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo
establece que los planes parciales tienen por objeto la regulacion urbanistica y de
gestidon de suelo detallada para los poligonos de intervencidn territorial en suelo
urbano y en suelo rural de expansién urbana. Los planes parciales determinaran: 1.
La normativa urbanistica especifica, conforme con los estdndares urbanisticos
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QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

pertinentes. 2. Los programas y proyectos de intervencion fisica asociados al
mejoramiento de los sistemas publicos de soporte, especialmente en asentamientos
de hecho, y la ejecucion y adecuacion de vivienda de interés social. 3. La selecciony
aplicacidn de los instrumentos de gestidn de suelo y la delimitacidn de las unidades de
actuacion urbana necesarias, conforme con lo establecido en el plan de uso y gestion
de suelo a fin de consolidar los sistemas publicos de soporte y responder a la demanda
de vivienda de interés social. 4. La infraestructura necesaria para los servicios de agua
segura y saneamiento adecuado.

el articulo 38 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
determina que los planes urbanisticos complementarios serdn aprobados por el
organo legislativo del Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o
metropolitano, de conformidad con la ordenanza que se expida para el efecto, la que,
al menos, garantizard la participacién ciudadana y una fase de consultas con otros
niveles de gobierno.

el articulo 30 del Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo expresamente establece que los planes complementarios seran
aprobados mediante ordenanza del Concejo Municipal.

el articulo 31 del Reglamento de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo determina que la aplicacidn de planes parciales, estara previsto en
el Plan de Uso y Gestion del Suelo.

la Norma Técnica de Contenidos Minimos, Procedimiento Bdasico de Aprobacion y
Proceso de Registro Formal de Los Planes de Uso y Gestion de Suelo y, Los Planes
Urbanisticos Complementarios de Los Gobiernos Auténomos Descentralizados
Municipales y Metropolitanos (Resolucion Nro. 0005-CTUGS-2020) del Consejo
Técnico de Uso y Gestion del Suelo — CTUGS, en su Titulo VI establece lineamientos
sobre el contenido, desarrollo, aprobacién y registro de los instrumentos de
planificacion urbanistica complementarios, entre los que se encuentran los planes
parciales.

el Concejo Municipal del cantdn Portoviejo, en ejercicio de sus atribuciones legales
aprobo la Ordenanza que regula el desarrollo y el ordenamiento territorial del cantén
Portoviejo, sancionada el 22 de marzo del afio 2017 (y cuya actualizaciéon y codificacion
fue sancionada el 15 de junio de 2018), incorporandola al Cédigo Municipal del cantén
Portoviejo como Libro Segundo: Componente Territorial, y que en su articulo 379,
literal c) establece entre los Polos de Desarrollo del cantdn Portoviejo el Parque de
Negocios Villa Nueva.
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QUE, el articulo 387 del Titulo VIl de la Ordenanza que Regula el Desarrollo y el
Ordenamiento Territorial del Cantén Portoviejo (en la actualidad derogado por la
Ordenanza que Incorpora a la Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035) establecia
que: “El ex aeropuerto Reales Tamarindos dejé de operar, por lo cual surge la
necesidad de recuperar este espacio dotandole de una estructura urbana que permita
el progreso del sector y de la ciudad; se optimizard y dinamizara este espacio que junto
con el area de las lagunas de oxidacién deberdn cambiar su uso para convertirse en un
PARQUE DE NEGOCIOS que sea sostenible y sustentable; el mismo estard conformado,
una parte en la zona Noreste de la ciudad y otra parte al Suroeste, entre la Av. Manabi,
Reales Tamarindos, Autopista Manabi Guillem, y Av. 5 de Junio.”

QUE, el Concejo Municipal del cantdén Portoviejo mediante ordenanza sancionada el 6 de
mayo del 2021, incorpora a la normativa municipal el “Plan Portoviejo 2035” que en
su articulo 2 establece como su objeto actualizar el Plan de Desarrollo y de
Ordenamiento Territorial del Cantdn Portoviejo (PDOT) e incorporar el Plan de Uso y
Gestion del Suelo (PUGS Portoviejo) como Unico instrumento denominado “PLAN
PORTOVIEJO 2035”, convirtiéndose en una herramienta que facilite la gestion
articulada del territorio en correspondencia con las directrices estratégicas de
desarrollo local, en virtud de sus competencias y demas atribuciones establecidas en
el marco legal vigente; considerando los lineamientos definidos por la institucién
rectora de la planificacién del nivel nacional, tal como lo manda la Constitucién de la
Republica del Ecuador.

QUE, elarticulo 16 de la Ordenanza “Plan Portoviejo 2035” en su Ultimo inciso establece que
el Plan de Uso y Gestion del suelo de Portoviejo (PUGS Portoviejo) define las normas
urbanisticas que determinan directamente los componentes estructurales en el area
urbana vy rural y componentes urbanisticos en el uso urbano de la cabecera cantonal.

QUE, elarticulo 25 de la Ordenanza “Plan Portoviejo 2035”, determina que las competencias
para la aprobacién de planes urbanisticos complementarios corresponden al concejo
municipal de Portoviejo.

QUE, el articulo 67 de la Ordenanza “Plan Portoviejo 2035” define a los planes urbanisticos
complementarios, y en su numeral 1) establece que los planes parciales concretan la
articulacion entre la planeacién y la gestion del suelo, y constituyen la base para
gestion asociada de los terrenos y la definicidn de mecanismos concretos de
financiacidon con base en el suelo.

QUE, el articulo 124 de la Ordenanza “Plan Portoviejo 2035” regula la ZRE 10 Zona de
Regulacion Especial Polo de Desarrollo “Parque Urbano y de Negocios Villanueva”
como la zona constituida por areas para la construccion de oficinas, hoteles,
restaurantes, areas de recreacidn y esparcimiento, entretenimiento nocturno,

10
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QUE,

QUE,

QUE,

QUE,

equipamientos culturales y de administracidn publica, comercio entre otros, y que sera
desarrollado mediante planes urbanisticos complementarios como plan parcial y/o
unidades de actuacion urbanistica.

la Nueva Agenda Urbana aprobada durante la Conferencia Habitat Ill organizada por
el Programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos Urbanos ONU-Habitat en
la ciudad de Quito en el afio 2016, definid los temas urbanos actuales y el desarrollo
de las ciudades y establecid en su nimero 45, el compromiso de desarrollar economias
urbanas dinamicas, sostenibles e inclusivas, aprovechando las posibilidades
enddgenas, las ventajas competitivas, el patrimonio cultural y los recursos locales, asi
como las infraestructuras resilientes y que hagan un uso eficiente de los recursos,
promoviendo el desarrollo industrial sostenible e inclusivo y las modalidades de
consumo y produccidn sostenibles, y fomentando un entorno propicio para la
actividad empresarial y la innovacién, asi como para la creacion de medios de
subsistencia.

el Gobierno Municipal del canton Portoviejo, consciente de las tendencias urbanisticas
contemporaneas y de los compromisos establecidos en la Nueva Agenda Urbana,
plasmados en su “Plan Portoviejo 2035”, ha priorizado el Polo de Desarrollo “Parque
Urbano y de Negocios Villa Nueva” pues concentra las oportunidades de desarrollo
econdmico, urbanistico, cultural, educativo en armonia con el ambiente y las demas
centralidades que componen la cabecera cantonal de Portoviejo.

habiéndose aprobado el “Plan Villanueva fase 1” resulta necesario continuar con la
regulacion del suelo dentro del poligono de intervencion en donde se ha planificado el
Polo de Desarrollo “Parque Urbano y de Negocios Villanueva de Portoviejo”.

en la elaboracion del Plan Villanueva Fase 2A, se aplicaron mecanismos de
participacion ciudadana, de acuerdo a los justificativos expuestos en la Memoria
Técnica del plan parcial.

En ejercicio de las facultades y atribuciones que le confieren el articulo 240 de la Constitucion
de la Republica, articulos 7 y 57 literal a) del Codigo Organico de Organizacion Territorial,

Autonomia y Descentralizacion — COOTAD, en concordancia con el articulo 38 de la Ley
Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, expide la siguiente:
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ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN URBANISTICO
COMPLEMENTARIO (PLAN PARCIAL) QUE REGULA EL USO Y GESTION DEL SUELO DEL POLO
DE DESARROLLO PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS VILLANUEVA FASE 2A.

TITULO |
REGLAS GENERALES

CAPITULO |
OBJETO, AMBITO Y ALCANCE

Art. 1.- Objeto. - La presente ordenanza de plan urbanistico complementario regula el
régimen de usos del suelo, las normas urbanisticas, criterios de edificabilidad e infraestructura
tanto publica como privada, instrumentos de gestion del suelo y modelo de gestion, dentro
de la Zona de Regulacion Especial-Polo de Desarrollo Parque Urbano y de Negocios Villanueva
fase 2A, que en adelante podra denominarse “Plan Villanueva fase 2A”.

Art. 2.- Ambito.- El dmbito de aplicacidn de esta ordenanza se extiende dentro del area del
Plan Villanueva fase 2A, en el poligono de intervencién territorial 02 - Nueva Ciudad
determinado en la ordenanza del Plan Portoviejo 2035, con una superficie de 23.26 ha y
colindante a la Fase 1; estd comprendido desde la calle Ulbio Alcivar, Avenida Reales
Tamarindos hasta la Avenida Rotaria, incorporandose con una via interna en los predios del
antiguo aeropuerto y la prolongacién de la via Las Piedras hasta enlazarse con la fase 1 del
proyecto. Comprende los siguientes limites:

- Al norte limita con la extension de la calle Las Piedras;

- Al Este con construcciones prexistentes y colindantes con la Av. Reales Tamarindos;

- Alsur con el Plan Parcial Villanueva fase 1; y,

- Al oeste con la planta de tratamiento de aguas residuales y las lagunas de oxidacidn de
la ciudad.
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Imagen 1: Fases del Parque Urbano y de Negocios Villanueva de Portoviejo
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Art. 3.- Alcance.- Las normas que componen la presente ordenanza establecen los criterios,
caracteristicas, coeficientes de uso y ocupacion del suelo, usos de suelo, formas y ocupacion,
condiciones de edificabilidad y de habilitacion y gestidon del suelo y demas lineamientos
generales que deberan ser de aplicacidon obligatoria tanto por los operados privados y/o
publicos que desarrollen proyectos inmobiliarios, ya sean de tipo residencial, comercial,
cultural, o de cualquier tipo que se adecue a la zonificacién del Plan Villanueva, fase 2A.

La autoridad municipal deberd obligatoriamente considerar las normas urbanisticas tanto
generales como particulares establecidas en esta ordenanza y demdas normativa vigente,
previo a aprobar los planos y proyectos inmobiliarios que se desarrollen dentro de su dmbito
territorial.

CAPITULO Il
DELIMITACION

Art. 4.- Delimitacion del proyecto. - El Plan Villanueva fase 2A tiene un perimetro de 4.49 km
los cuales se dividen en seis (6) tramos que bordean el drea de andlisis, descritos a
continuacion:

1. El tramo 1 constituye la Av. Reales Tamarindos, con una longitud de 1.5km.
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2.

En el tramo 2, ubicado al norte del poligono, se encuentra la Av. Rotaria que va desde
la Av. Reales Tamarindos hasta la Autopista Manabi Guillén, con una longitud de
0.19km.

El tramo 3 se encuentra al Este del proyecto, por la via interna (nombre por definir)
que va desde la Av. Rotaria hasta la prolongacidn de la via Las Piedras, con una longitud
de 0.96km.

El tramo 4, ubicado al Sur-Este del poligono, por la prolongacién de la via Las Piedras,
que va desde la via interna hasta la Av. Cinco de Junio con una longitud de 0.58km.

El tramo 5, ubicado al Sur del poligono, a lo largo de la prolongacién de la via Las
Piedras, desde la Av. Cinco de Junio hasta la Ulbio Alcivar (via VT4), con una longitud
de 1.09km.

El Tramo 6, via VT4 ubicado al Sur-Oeste del poligono de intervencién con una longitud
de 0.17km, partiendo desde la prolongacién de la Via Las Piedras hasta la Av. Reales
Tamarindos.

Imagen 2: Delimitacion Plan Villanueva Fase 2A

PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS
VILLA NUEVA DE PORTOVIEJO
FASE2

SIMBOLOGIA

Uicacin en of Canton Rortovieo
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Art. 5.- Titularidad del suelo. - El drea que comprende el dmbito de aplicacion de esta
ordenanza incluye una parte de los terrenos del ex-aeropuerto Reales Tamarindos, de
propiedad del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantdn Portoviejo, y el area
de otros propietarios particulares y publicos afectados como producto de la construccion de
vias y espacios destinados a dreas verdes.

La superficie total a partir de la cual se ha formulado el plan parcial se distribuye de
conformidad al cuadro a continuacion:

Tabla 1: Cuadro de areas

CUADRO DE AREAS

Detalle Superficie Ha %
Area Municipal 185,929.72 | 18,59 ha 79,95%
Area PORTOAGUAS 11,948.73 1,19 ha 5,14%
Area a expropiar predios privados 22,424.89 2,24 ha 9,64%
Areas publicas existentes (calles y aceras) | 12,254.94 1,23 ha 5,27%
Superficie total del plan parcial 232558,28 23,26 ha
% Suelo municipal afectado por el plan 90,36%
parcial
% Suelo privado afectado por el plan 9,64%
parcial

Art. 6.- Ocupacion del Suelo. - En todos los casos, los desarrollos inmobiliarios dentro del
ambito del Plan Villanueva fase 2A, responderan a los criterios especificos de ocupacién del
suelo y su aprovechamiento establecidos en esta Ordenanza.

Art. 7.- Unidad de Actuacidon Urbanistica (UAU). - El Plan Villanueva fase 2A, se encuentra
constituido en su totalidad por una Unidad de Actuacién Urbanistica, respecto de la cual se
han calculado las cargas y beneficios del plan, proceso detallado en la Memoria Técnica del
mismo. La UAU a su vez esta distribuida en 35 macrolotes, conforme al siguiente grafico:
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Imagen 3: Distribucion de la unidad de actuacion urbanistica
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TITULO I
MODELO DE OCUPACION Y APROVECHAMIENTOS

CAPITULO |

DISTRIBUCION DEL SUELO

Art. 8.- Distribucion del suelo. - Se determinan las dreas correspondientes a la superficie

urbanizable de cada macrolote del Plan Villanueva fase 2A:

Tabla 2: Distribucion del suelo en el Plan Villanueva Fase 2A

No. Lote |Uso General Superficie
0 | Vias 56566,09
1 | Equipamiento 1507.58
2 | Residencial de alta densidad 3358.62
3 | Residencial de alta densidad 3511,15
4 | Residencial de alta densidad 2856,68
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5 | Residencial de alta densidad 28290,38

6 | Residencial de alta densidad 172553

7 | Residencial de alta densidad 2466,85

8 | Residencial de alta densidad 2908.43

9 | Residencial de alta densidad 3290.,57
10 | Equipamiento 5733.05
11 | Mixto 3410,29
12 | Mixto 4887.55
13 | Mixto 4326,67
14 | Area verde 13862,13
15 | Mixto 3943.60
16 | Mixto 3007.77
17 | Mixto 4493.75
18 | Comercial 357236
19 | Comercial 2424,93
20 | Comercial 2425,20
21 | Comercial 2739.57
22 | Area verde 31880,98
23 | Equipamiento 3482,84
24 | Equipamiento 3525,98
25 | Comercial 3789,26
26 | Comercial 2377.05
27 | Comercial 3035.54
28 | Comercial 3066,68
29 | Equipamiento 2793,60
30 | Equipamiento 3502,21
31 | Comercial 3634.79
32 | Comercial 3767.57
33 | Area verde 26292,02
34 | Equipamiento 277172
35 | Equipamiento 2790.03

Superficie Total del Plan Parcial 232558,02
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Imagen 4: Distribucion del suelo en el Plan Villanueva Fase 2A

Area Verde [ Comercial [ Equipamiento [ Mixto BN Residencia Alta Densidad

17 16 15 12 1 10 3 21

/26 ) O10 6 O
[ « | O O O 8 ] 2] 2 13 0 ﬂ b
/ 33 2

Art. 9.- Sistema de Espacios Verdes. — Esta conformado por las areas verdes correspondientes
a la division del suelo planificada en la unidad de actuacion urbanistica, que sumaran un total
del 31% de la superficie total del Plan Villanueva fase 2A.

Son espacios que contienen diversos elementos naturales (arboles, arbustos, plantas,
vegetacion) y complementados con espacios de recreacion, paisajisticos y mobiliarios urbanos
(canchas, espejos de agua, asientos, juegos infantiles, luminarias, botes de basura, piletas,
monumentos y similares). Estos espacios pueden combinarse con servicios de alimentacion,
venta de artesanias y recuerdos, y otras actividades complementarias al disfrute de la
colectividad, siempre que su ubicacidn y funcionamiento no entorpezca el libre acceso y
permanencia en el espacio publico y que no perjudique los ecosistemas y/o recursos
naturales.
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Imagen 5: Sistema de Espacios Verdes del Plan Villanueva Fase 2A

Area Verde I Equipamiento
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CAPITULO Il
REGIMEN DE USOS DEL SUELO

Art. 10.- Usos de suelo generales. - Conforme a la definicidn establecida en el articulo 22 de

la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, se determinan los

siguientes usos generales que caracterizan a los macrolotes que componen el Plan Villanueva

Fase 2A, ademas de orientar el régimen de usos especificos y sus respectivas compatibilidades:
Equipamiento

2. Residencial
3. Mixto
4, Comercio

Imagen 6: Usos de suelo generales del Plan Villanueva Fase 2A
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1.- Equipamiento:

Es suelo destinado a actividades e instalaciones que generen bienes y servicios sociales y
publicos para satisfacer las necesidades de la poblacién o garantizar su esparcimiento,
independientemente de su cardacter publico o privado. Los equipamientos deben clasificarse
de acuerdo con su naturaleza y el radio de influencia, pudiendo ser tipificados como generales
o locales, de acuerdo con la clasificacidn y caracteristicas determinadas en el Plan Portoviejo
2035.

El uso de suelo de equipamiento estara subclasificado en los que se indican a continuacion:

] Transporte: Son los espacios y/o edificios destinados a albergar vehiculos
motorizados y no motorizados. Representan un complemento a la movilidad de
personas y medios de transporte y se adecuan con elementos como arborizacidn,
luminarias, entre otros.

. Culto: Es el uso de suelo ocupado principalmente con edificaciones privadas de
uso colectivo y/o comunitario que alberguen espacios de culto o de oracion y
espacios para la celebracidn de rituales y tradiciones vinculados a la religion.

. Educativo: Corresponden a los equipamientos destinados a la formacién
intelectual, capacitacién y preparacion de las personas para su integracién en la
ciudad y en los sistemas econdmicos y de produccion.
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J Salud: Corresponde a los equipamientos destinados a la prestacion de servicios de
salud como prevencién, tratamiento, rehabilitacion, servicios quirdrgicos y de
profilaxis.

2.- Residencial:

Se destina para vivienda permanente, en uso exclusivo o combinado con otros usos de suelo
compatibles, en edificaciones individuales o colectivas del territorio. El suelo residencial
puede dividirse de acuerdo con la densidad establecida. En el Plan Villanueva Fase 2A, este
serd identificado como:

e Residencial de alta densidad: Son zonas residenciales con mayor ocupacién a nivel de
edificabilidad. Esta subclasificaciéon de uso de suelo tiene como principal objetivo la
densificacién de la ciudad y mejorar las posibilidades de acceso a la vivienda, por lo
gue se dispone para esta un aprovechamiento minimo que albergue viviendas
multifamiliares.

3.- Uso Mixto o multiple:

Es el uso que se le da al suelo con mezcla de actividades residenciales, comerciales, de oficina,
servicios y equipamientos compatibles. Generalmente se ubica en las zonas de centralidad de
la ciudad o en los ejes de las vias principales. Se subdivide en los que se indican a continuacién:

. Residencial y comercio zonal: Es el suelo destinado a edificaciones que mezclan
actividades residenciales con actividades comerciales y servicios de mediano
impacto y que no se consideran de primera necesidad. Como complemento a la
residencia, aplican en este uso todas las actividades incluidas en el uso de
Comercio Zonal, ademas de las que, por compatibilidad, disponga esta norma.

U Residencial y comercio barrial: Es el suelo destinado a edificaciones con
actividades residenciales que se complementan con actividades comerciales y
servicios de bajo impacto, comercios de primera necesidad y Unicamente de
expendio. Como complemento a la residencia, aplican en este uso todas las
actividades incluidas en el uso de Comercio Barrial, ademas de las que, por
compatibilidad, disponga esta norma.

4.- Comercial y de Servicios:

Es el suelo destinado a actividades de intercambio de bienes y servicios en diferentes escalas
y coberturas, en uso exclusivo o combinados con otros usos de suelo en areas del territorio,
predios independientes y edificaciones.

e Comercio Zonal: El comercio zonal es aquel comercio identificado como de
mediano impacto y de mediana escala de cobertura. El impacto de este tipo de
comercio depende de la superficie de implementacion, el aforo proyectado vy el
radio de cobertura del comercio o servicio.
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e Comercio Barrial: Son aquellos comercios y servicios de menor escala o de
proximidad, que tienen como fin dar cobertura Unicamente a los habitantes de un
mismo barrio, donde los desplazamientos son posibles a pie. Se encuentran
proximos a las zonas altamente residenciales y por lo general ofrecen productos y
servicios de primera necesidad. Los rangos de superficie son los determinados en el
Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.

En referencia a cada sub clasificaciéon se ha estipulado una bateria de actividades
econdmicas aptas para ser desarrolladas, como se ve en la Tabla 3: Subclasificaciéon
usos de suelo Plan Villanueva Fase 2A, del articulo 11 de esta ordenanza.

Art. 11.- Subclasificacion de usos de suelo y actividades. - La subclasificacién de los usos de
suelo, su denominacién y sus actividades para el Plan Villanueva fase 2A, detallan y
particularizan las disposiciones del uso general en un predio concreto.

A continuacion, se detallan los usos de suelo generales y su subclasificacidon, con sus
respectivas actividades:

Tabla 3: Subclasificacion usos de suelo Plan Villanueva Fase 2A

Uso general Subclasificacion del Uso Genera Desglose de actividades

Estaciones de taxis
Garajes
Estacionamientos

ET-1. Servicios de
transporte
Equipamiento de
transporte local

ET. Equipamiento
transporte

Edificios de estacionamientos

Servicios de encomiendas

ER-1 Equipamiento de Capillas
. ) culto local Grutas
ER. Equipamiento culto - -

ER-2 Equipamiento de Templos

culto ciudad Iglesias

. X Centros Educativos Inicial
EE-1 Equipamiento

Preescolar

educativo barrial

General basico

EE-2 Equipamiento Unidad Educativa (nivel basico y bachillerato)

educativo local

Academia

Equipamiento Centros de Educacién Especial

Centros Técnicos, Artesanal, Laboral, Ocupacional,
Investigacion, Experimentacion

EE-3 Equipamiento
EE. Equipamiento educativo ciudad

educativo

Escuela — Taller

Sedes Universitarias

Campus Universitarios

Centros Tecnoldgicos
EE-4 Equipamiento 8!

educativo regional

Centros de Educacion Superior

Escuelas Politécnicas Superiores.

ES Equipamiento de
salud

EE-1 Equipamiento salud
barrial
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Consultorios médicos, dentales

Centros radioldgicos de radiografia, de ecografia,
rayos X y similares

EE-2 Equipamiento de
salud local

Centros de salud, clinicas (15 camas), consultorios
)20 u.), hospital del dia, unidades de emergencia,
centros radioldgicos, de radiografia, de ecografia,
rayos x y similares

EE-3 Equipamiento salud
ciudad

Hospital general, clinicas-hospital, consultorios
(mayor a 20 camas).

EE-4 Equipamiento de
salud cantonal

Hospital de Especialidades (mds de 20 camas),
centros de reposo y rehabilitacidon

EIV Equipamiento
Infraestructura Verde

Canchas deportivas

Pistas para correr o caminatas

Skate park

Espacios de contemplacién

Gimnasios al aire libre

Espacios para mascotas

EIV-1 Servicios de
recreacion y deportivos

Areas de pic nic

Quioscos de comidas y bebidas

Canchas sintéticas

Espacios deportivos en general

Glorietas

Espacios para eventos al aire libre

Muros de escalada y similares

Alquiler de bicicletas o juegos desmontables

Mixto

M Mixto

M-1. Residencial y
comercio zonal

Residencial alta densidad y comercio zonal*

M-2 Residencial y
comercio barrial

Residencial alta densidad y comercio barrial*

Comercial y de servicios

CZ Comercio zonal

CZ-1. Comercio ocasional
de productos de
aprovisionamiento al por
menor

Cristaleria

Almacenes de articulo de arte

Almacenes de ropa

Venta de electrodomésticos

Venta de muebles y puertas

Venta de instrumentos musicales

Venta de juguetes o jugueteria

Venta de articulos para el hogar y decoraciones

Venta de articulos para fiestas infantiles

Tiendas de bicicletas

Venta de juegos infantiles

Venta de articulos deportivos

Venta de articulos tecnolégicos

Venta de alfombras y tapices

Venta de articulos contra incendios

CZ-2. Servicios
financieros

Bancos

Casas de cambio

Mutualistas
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Compaiiias financieras

Compaiiias de seguros

Corredores de bienes raices

Cooperativas de ahorro y crédito

Oficinas para transferencia de dinero

Sucursales bancarias

Oficinas profesionales

Oficinas de investigacidn y consultorias

Laboratorios clinicos o médicos

Opticas

Centros médicos especializados

Servicios de seguridad

Oficinas administrativas

Agencias o servicios de publicidad

Disefio y decoracién de articulos

Espacios de trabajo compartido

Agencias de viaje

Correos privados

Estudios de grabacion

Estudios de televisién

Centro veterinario

Tiendas de mascotas autorizadas y sus accesorios

Gabinete y adiestramiento de mascotas

Servicios de capacitacién

CZ-3. Servicios
especializados o servicios

especializados Venta de cosméticos

Centro de cosmetologia

Servicios de lavado

Limpieza y planchado de prendas

Servicios de telefonia movil

Servicios de limpieza en general

Servicios de ensefianza a domicilio

Cajeros automaticos

Alquiler de ropa

Oficinas de venta inmobiliaria

Servicios o asistencia de ensefianza privada

Servicios de nivelacion y asesoramiento

Proveedores de internet y tv pagada

Salones o estudio de fotografia

Servicios de organizacion de eventos artisticos y
culturales

Servicios de tatuajes

Mantenimiento de impresoras aparatos
electrénicos

Servicios de atencion psicoldgica

Venta articulos ortopédicos
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Venta de insumos odontoldgicos y médicos

Consultorios médicos

CZ-4. Servicios de
alimentacién

Restaurantes o locales de alimentos preparados y
servidos en el lugar

CZ-5. Entretenimiento
nocturno

Bares

Discotecas

Bar-restaurante nocturno

Salas de billar

Cantinas

Karaokes

Entretenimiento de consumo de bebidas
alcohdlicas y no alcohdlicas

CZ-6. Centros de
entretenimiento

Salén de eventos

Salones de fiestas

Salas de proyeccion

Clubes sociales

CZ-7. Alojamiento
temporal

Hoteles

Hostales

Alquileres turisticos

Posadas

CZ-8. Comercio y
servicios de cuidado
personal

Salas de masaje

Gimnasios

Spa

Biomagnetismo

Gabinete de belleza

Servicios holisticos

Acupuntura

Aerdbicos

CB Comercio barrial

CB-1 Comercio barrial

Venta de Flores - Plantas - Semillas - Arreglos
Florales

Farmacia

Boutique

Libreria

Panaderias/Pastelerias

Locales de transferencia de dinero

Venta de artesanias y antigliedades

Joyerias y relojerias

Venta de insumos Opticas

Perfumeria

Cosméticos

Articulos de cuero

Almacenes de artesanias

Venta de bebidas no alcohdlicas

Zapaterias
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Expendio de productos que no requieran
transporte de carga ni licencias ambientales.
Confecciones
Talleres fotograficos
Talleres de bicicletas
) Sastrerias
CB-2 Comercios y
servicios artesanales Talleres de costura, bordado y tejido
permitidos ;
Confeccién de ropa
Talleres de encuadernacion
Talleres de relojeros
Taller de joyas y similares
Marqueterias
Alfarerias
Reparacion de calzado
CB-3 Comercios y Confeccién de ropa
servicios artesanales no )
permitidos Sombrerias
Talabarterias
Talleres de produccién de articulos de paja, soga 'y
similares
Cerrajeria
. . Residencia alta . . . - . -
Residencial densidad Residencia alta densidad Viviendas alta densidad, multifamiliares
NOTA: Cuando se requieran actividades que puedan pertenecer a los usos de suelo establecidos en esta tabla, le corresponderd a la
DDUT o quien haga sus veces, el analisis a través de informe técnico para su habilitacién.

Art. 12.- Usos especificos. - Son aquellos que detallan y particularizan las disposiciones del
uso general en un predio concreto, conforme a las categorias de uso principal,
complementario, restringido y prohibido:

1. Uso principal. Es el uso especifico permitido en la totalidad de una zona.

2. Uso complementario. Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del uso
principal, permitiéndose en aquellas areas que se senale de forma especifica.

3. Uso restringido. Es aquel que no es requerido para el adecuado funcionamiento del
uso principal, pero que se permite bajo determinadas condiciones.
Para el Plan Villanueva Fase 2A, las restricciones se encuentran en la tabla 5: Usos
restringidos del Plan Villanueva Fase 2A, del articulo 14 de esta ordenanza y para su
autorizacion, en los casos que aplique, debera pagarse concesion onerosa de derechos.
Para el uso residencial considerado como restringido, la restriccidn consistira en que
se desarrolle como vivienda multifamiliar y en altura con fines de promover una ciudad
densa y compacta.
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Las condiciones especificas para el uso residencial se estableceran en el Manual de

Arquitectura y Urbanismo.

4. Uso prohibido. Es aquel que no es compatible con el uso principal o complementario,

y no es permitido en una determinada zona.

Se encuentran expresamente prohibidos los siguientes usos conforme a su
clasificacién en la Ordenanza del Plan Portoviejo 2035:

a.

b
C.
d.
e

Industria de alto impacto (YA);

Industria de mediano impacto (YM-1, YM-2, YM-3);
Industria agropecuaria (Y-AG);

Comercio barrial CB-3;

Agricola, extractivo, forestal.

Art. 13.- Compatibilidades. - Cada uso podra tener la categoria de principal, complementario
o restringido conforme al régimen de compatibilidades de usos especificos del suelo dentro
del Plan Villanueva fase 2A, que se rige de conformidad con la tabla a continuacion:
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CAPITULO NI
OCUPACION DE SUELO Y EDIFICABILIDAD

Art. 15.- Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS). - Es la relacion entre el drea que
puede ocupar la edificacion en planta baja, medida en m2, y el area total del lote. Para el
caso de los macrolotes y sus posibles subdivisiones, en el Plan Villanueva fase 2A, este
coeficiente es el 70% del total de la superficie del predio.

Imagen 7: Coeficiente de ocupacion del suelo del Plan Villanueva Fase 2A

Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS) = 70% — Forma esquemética de Lote
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Art. 16.- Coeficiente de Uso del Suelo (CUS). - Es la relacién entre la superficie total que
se puede construir sobre un lote, medida en m2, respecto al area total del lote.

Para el caso del Plan Villanueva fase 2A, existen dos coeficientes de usos de suelo: bdsico

y maximo, de acuerdo a lo que establece la Tabla 6: Condiciones de habitabilidad y
edificabilidad del Plan Villanueva Fase 2A, del articulo 18 de esta ordenanza.

Imagen 8: CUS basico del Plan Villanueva Fase 2A

COS PLANTA ALTA 3: 0,45

COS PLANTA ALTA 2: 0,45

CUS BASICO: 2,3
COS PLANTAALTA1:0,70

COS PLANTA BAJA: 0,70
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Imagen 9: CUS maximo del Plan Villanueva Fase 2A

Venta de
Edificabilidad
(+ 8 Pisos)

CUS MAXIMO: 5,9

Art. 17.- Edificabilidad. - Las edificabilidades se miden todas en metros cuadrados de
techo por cada metro cuadrado de suelo (m2t/m2). De esta relacidn resulta el Coeficiente
de Uso de Suelo (CUS). Se define una edificabilidad basica y una edificabilidad maxima.

1. Edificabilidad basica: Determina el pleno derecho de edificar sobre cada
predio y no requiere contraprestacion econdmica por parte del propietario en
concepto de concesidn onerosa de derechos para su aprovechamiento. Se
determina mediante el CUS basico.
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2. Edificabilidad general maxima: Es la edificabilidad total asignada a un poligono
de intervencién territorial que esta definida de acuerdo al Plan Portoviejo
2035.

3. Edificabilidad especifica maxima: Es la edificabilidad maxima a la que se puede
acceder mediante Concesion Onerosa de Derechos. Se determina en el CUS
maximo.

Art. 18.- Normas urbanisticas de ocupacion de suelo y edificabilidad. - Se establecen las
normas urbanisticas especificas de ocupacion de suelo y edificabilidad respecto a lote
minimo, frente minimo, relacion frente-fondo, COS PB, COS PA1, COS Pan+1, distancia
entre bloques, altura basica, CUS total, altura mmaxima y CUS maximo conforme a los
usos principales de cada macrolote, en la tabla a continuacion:
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Art. 19.- Lotes minimos. - Los lotes minimos a los que cada macrolote puede acceder en
un proceso de division del suelo, son los establecidos en la Tabla 6: Condiciones de
habitabilidad y edificabilidad del Plan Villanueva Fase 2A, del articulo 18 de la presente

ordenanza.

Art. 20.- Retiros. - Se establecen los retiros especificos que corresponden a cada uno de
los macrolotes que conforman el Plan Villanueva fase 2A, en la tabla y grafico que se

indican a continuacion:

Tabla 7: Retiros y formas de ocupacidn del Plan Villanueva Fase 2A

N2 LOTE RETIROS MiNIMOS FORMA DE OCUPACION

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
1 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
) LATERAL 1 (L1) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 2 (L2) 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
3 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
4 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
5 LATERAL 1 (L1) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 2 (L2) 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
6 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
- FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro
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FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
8 LATERAL 1 (L1) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 2 (L2) 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
9 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
10 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
1 LATERAL 1 (L1) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 2 (L2) 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
= FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
13 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

FRENTE 3 (F3) 5.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
15 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
16 LATERAL 1 (L1) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 2 (L2) 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
17 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro
18 FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa

FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro
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FRENTE 3 (F3) 5.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
19 FRENTE 3 (F3) 5.00 m | Con retiro

LATERAL 1 (L1) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 2 (L2) 3.00 m | Con retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
20 FRENTE 3 (F3) 5.00 m | Con retiro

LATERAL 1 (L1) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 2 (L2) 3.00 m | Con retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
21 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

FRENTE 3 (F3) 5.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
23 LATERAL 1 (L1) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 2 (L2) 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
" FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
25 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
" FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
7 FRENTE 3 (F3) 5.00 m | Con retiro

LATERAL 1 (L1) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 2 (L2) 3.00m | Con retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
28 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

FRENTE 3 (F3) 5.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro
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FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
29 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

FRENTE 3 (F3) 5.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
30 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
31 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

FRENTE 3 (F3) 5.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa

LATERAL 1 (L1) 3.00 m | Con retiro
32

LATERAL 2 (L2) 3.00 m | Con retiro

POSTERIOR 0.00 m | Sin retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
34 FRENTE 3 (F3) 5.00 m | Con retiro

LATERAL 1 (L1) 3.00 m | Con retiro

LATERAL 2 (L2) 3.00 m | Con retiro

FRENTE 1 (F1) 5.00m | Sobre edificaciones con soportal - fachada activa
35 FRENTE 2 (F2) 3.00 m | Con retiro

FRENTE 3 (F3) 5.00 m | Con retiro

LATERAL 3.00 m | Con retiro

A continuacidn, se describe el frente de acuerdo a la ubicacidon del lote en relacién a las
vias que lo atraviesan, en concordancia con la tabla antes descrita:

e VIL6y VIL5: se tomard como FRONTAL 1 (F1)

e ViT5a ViT7: se tomara como FRONTAL 2 (F2)

e Areaverde: se tomard como FRONTAL 3 (F3)

Art. 21.- Formas de ocupacion permitidas. - Cuando el macrolote resultado del plan
parcial, no sea sujeto a ningln proceso de fraccionamiento, previo a la habilitacién del
suelo, la Unica forma de ocupacién permitida sera la denominada como “Aislada”, con
retiros a cada lindero del predio, los cuales deberdan cumplir lo establecido en la Tabla 7:
Retiros y formas de ocupacion del Plan Villanueva Fase 2A, del articulo 20 de esta
ordenanza.
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Cuando el macrolote, resultado del plan parcial, sea sujeto a un proceso de
fraccionamiento, previo a la habilitacidn del suelo, el desarrollador del predio podra optar
por cualquiera de las formas de ocupacién que se indican a continuacion, respetando las
dimensiones del retiro que se indican en la Tabla 7: Retiros y formas de ocupacién del Plan
Villanueva Fase 2A, del articulo 20 de esta ordenanza.

Imagen 10: Formas de ocupacidn del Plan Villanueva Fase 2A

CAPITULO IV
DEL SISTEMA DE CONECTIVIDAD VIAL

Art. 22.- Sistema de Conectividad Vial. - El Sistema de Conectividad Vial dentro del Plan
Villanueva fase 2A, se rige de conformidad a las definiciones de los sistemas de conectividad
general y local establecidos en el Plan Portoviejo 2035, y a los mapas con cddigos PUGS-CC-10
y PUGS-CC-11 que forman parte del mismo Plan de Uso y Gestidn del Suelo del cantén.
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En todo aspecto técnico no regulado en la presente Ordenanza, tanto para las vias planteadas
en este capitulo como las que llegaren a planificarse, serd de obligatorio cumplimiento lo
dispuesto en la Ordenanza que Incorpora a la Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035 y
en el Manual de Calles.

Art. 23.- Clasificacidn y subclasificacion del Sistema de Conectividad Vial. — El Sistema de
Conectividad Vial dentro del Plan Villanueva fase 2A se clasifica de la siguiente forma:

1. SISTEMA GENERAL DE CONECTIVIDAD VIAL.
1.1. Viario primario
1.1.1. Vias Arteriales
1.2. Viario Secundario
1.2.1. Vias Colectoras

2. SISTEMA LOCAL DE CONECTIVIDAD VIAL
2.1. Vias de Barrio

Imagen 11: Sistema de Conectividad Vial del Plan Villanueva Fase 2A

7 7 7 ~ A~ ~Y / S | \ \
e Arterial e Colectora — Barrial @ «» «» Proyeccion Via Arterial

SN NN

ViT7
VT6

ViLE

&
0

, )
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Art. 24.- Via interna transversal 5 (ViT5). - Esta via tiene un ancho total de 18.8 metros.
La distribucion de la via estara acorde con el siguiente grafico:

Imagen 12: Via interna transversal 5 (ViT5) del Plan Villanueva Fase 2A

=L N\

AN

AN

A

Area de 1 Franja "F.de : Caril i g Caril2 * Ciclovia "Fude’ Franja : Area de
Circulacion de Servicio Seguridad bidireccional ~ Seguridad de Servicio Circulacion

18,80m

Art. 25.- Via transversal 5 (VT5). - Esta via tiene un ancho total de 25 metros.
La distribucion de la via estara acorde con el siguiente grafico:

Imagen 13: Via transversal 5 (VT5) del Plan Villanueva Fase 2A

Al

Area de : Franja "Fde ' : : ’ g " Fde’ Franja : Area de
Cireulacién do Senvicio  Sequridad &0 Bt (it O Soquiidad  de Senvicio Cireulacién

25,00m
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Art. 26.- Via transversal 6 (VT6). - Esta via tiene un ancho total de 25 metros.
La distribucion de la via estara acorde con el siguiente grafico:

Imagen 14: Via transversal 6 (VT6) del Plan Villanueva Fase 2A

i Areade © Franja ‘F.de : : ‘ ] "Fde'  Frana Area de
! Cireulacién de Servicio  Sequridad 870 Enil ol eLilg @ Sequridad de Servicio Circulacion

265,00m

Art. 27.- Via Interna Transversal 7 (ViT7). - Esta via tiene un ancho total de 18.8 metros.
La distribucidon de la via estara acorde con el siguiente grafico:

Imagen 15: Via interna transversal 7 (ViT7) del Plan Villanueva Fase 2A

AN\
NS

Area de ' Fana  Fde’ i 1 : : ‘Fde’  Frama Area de
Circulacion de Servicio Seguridad e Bl il Seguridad de Servicio Circulacion

18,80m

Art. 28.- Via Interna Longitudinal 5(ViL5). - Esta via tiene un ancho total de 16 metros.
La distribucion de la via estard acorde con el siguiente grafico:
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Imagen 16: Via interna longitudinal 5 (ViL5) del Plan Villanueva Fase 2A

] N

Area de j Franja "Fde : ) ] ; ] “Fde’ Franja ' Area de
Clreulcion deSenicio  Sequridad  O® Camil 1 Cami 2 O Sequidad  de Senvico Clreuiaeidn

ANy
AN

16,00m

Art. 29.- Via Interna Longitudinal 6 (ViL6). - Esta via tiene un ancho total de 14 metros.
La distribucion de la via estara acorde con el siguiente grafico:

Imagen 17: Via interna longitudinal 6 (ViL6) del Plan Villanueva Fase 2A

Area de " Fajg Fde _ : . SR mmm ) sen
Circulacidn de Servicio  Seguridad Cari 1 Garil 2 Sequridad  de Servicio Cheulacion

14,00m

Art. 30.- Estacionamientos. - Las regulaciones sobre los estacionamientos se regiran conforme
a la Ordenanza que Regula el Desarrollo y el Ordenamiento Territorial del Canton Portoviejo.

66



Registro Oficial - Edicion Especial N° 761 Viernes 10 de febrero de 2023

TiTULO Il
INSTRUMENTOS Y MODELO DE GESTION

CAPITULO |
INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO

Art. 31.- Una vez aprobado el Plan Villanueva Fase 2A, los instrumentos de gestidon de suelo
que se aplicaran de acuerdo a la LOOTUGS, serdn los siguientes:

1. Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial:
a. Fraccionamiento, particién o subdivision.
2. Instrumentos para regular el mercado de suelo:
a. Declaracién de desarrollo y construccion prioritaria.
b. Anuncio de proyecto.
c. Afectaciones.
3. Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano:

a. Concesion onerosa de derechos.

Art. 32.- Fraccionamiento, participacion o subdivision. - Es el proceso mediante el cual un
predio se divide en varios a través de una autorizacién administrativa de urbanizaciéon
otorgada por el GAD Portoviejo, que viabiliza el registro e individualizacion de predios, solares
o lotes resultantes. Las superficies minimas, frente y morfologia, se sujetaran a lo establecido
en los apartados correspondientes a los lotes y frentes minimos del Plan Villanueva Fase 2A.

Art 33.- Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria. - Los predios que conforman el
Plan Villanueva fase 2A se declaran de desarrollo y construccidn prioritaria, sea para proyectos
ejecutados por propietarios privados, o cuando el operador inmobiliario resuelva la
construccidn y operacién de cualquier tipo de infraestructura inmobiliaria conforme a las
atribuciones determinadas en esta ordenanza.

El plazo para la construccion de proyectos serd determinado mediante acto administrativo
emitido por el Gerente General del operador inmobiliario. Dicho plazo comenzard a correr a
partir de la notificacion al propietario y se suspendera desde la presentacién de los planos
arquitectonicos hasta su aprobacion por parte de la dependencia administrativa pertinente
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del gobierno municipal. Una vez aprobados los planos, el plazo se reanudara y continuara su
decurso regular.

Se atenderd lo dispuesto en la ley, ordenanzas, reglamentos y las resoluciones del ente
nacional competente que regulan este instrumento de gestion del suelo en cuanto a su
aplicacion y las sanciones pertinentes por su incumplimiento.

Art. 34.- Anuncio de proyecto. - Se aplicara el instrumento conforme lo estipula el articulo 66
de la LOOTUGS y conforme el procedimiento establecido por el GAD Portoviejo.

Art. 35.- Afectaciones. - Se consideran afectaciones del Plan Villanueva Fase 2A las
proyecciones de vias, areas verdes, equipamientos, areas urbanizables sobre predios privados
del plan parcial. Se aplicara este instrumento conforme lo estipulan los articulos 67 y 68 de la
LOOTUGS.
SECCION |
CONCESION ONEROSA DE DERECHOS

Art. 36.- Concesion Onerosa de Derechos. - Se aplicara la herramienta de financiamiento
urbano denominada concesion onerosa de derechos (COD) en el Plan Villanueva Fase 2A. La
aplicacién de la concesién onerosa de derechos se supeditard a las condiciones y normativa
urbanisticas en cuanto al aprovechamiento del suelo en términos de uso y compatibilidades
especificas del suelo, densidades, edificabilidad y formas de ocupacion del suelo estipuladas
en esta ordenanza.

Art. 37.- Casos en los que aplica la Concesion Onerosa de Derechos. - En el Plan Villanueva
Fase 2A, se otorgard la concesidén onerosa de derechos al propietario del suelo, en los
siguientes casos:

a. Cuando se acceda a usos restringidos: Acceso de forma onerosa al
aprovechamiento de usos de suelo restringidos, contemplados en la Tabla 9 del
articulo 38 de esta ordenanza.

b. Cuando se acceda a un mayor aprovechamiento de edificabilidad: Acceso de forma
onerosa al aprovechamiento de edificabilidad madaxima por encima de la
edificabilidad basica establecida en la Tabla 6 del articulo 18 de esta ordenanzay en
el planeamiento urbanistico del Plan Villanueva Fase 2A.

Art. 38.- Factores que inciden en el calculo de la concesion onerosa de derechos. - Para
efectos de aplicacidn del presente instrumento de gestién del suelo, se plantean los siguientes
factores:
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a. Factor de ajuste de mercado (f). - Es un factor que pretende corregir la brecha
existente entre el valor de mercado y el valor del avaltio catastral segun la zona en
donde se encuentre ubicado el predio de interés. Para este plan parcial el factor es
igual a 1,00.

b. Factor de participacidon en el beneficio (p). - Representa el nivel de la participacion de
la sociedad en el beneficio que se genera por la planificacién urbanistica y el desarrollo
urbano en general. Cuando se compre edificabilidad que represente hasta 4 pisos
adicionales (entre el 5to y 8vo piso) sera de 0,38; mientras que cuando se compre
edificabilidad que represente hasta 12 pisos adicionales (entre el 9no y 12vo piso) sera
de 0,095.

c. Factor de ajuste del nuevo uso de suelo o de la edificacidn (Us). - Es un factor que
representa en términos relativos la relacién de valoracion de suelo entre suelos de un
uso inicial y suelos con un nuevo uso.

Se aplicaran los siguientes factores para cada cambio de uso de suelo, sobre los que se
cobrara la concesién onerosa de derechos:

Tabla 9: Usos de suelo a los que se aplicara la concesién onerosa de derechos

Uso de suelo inicial Uso de suelo final Factor de ajuste del
nuevo uso de suelo (Us)
Residencial Comercial Zonal 1,25
Residencial Mixto o Multiple 1,10
Comercio Zonal Mixto o Multiple 0,95

Art. 39.- Titular de la COD. - El operador urbano es el titular de la concesidon onerosa de
derechos, dada su condicion de garante de la sostenibilidad del plan parcial. Los ingresos
generados por la COD serdn reinvertidos en el desarrollo del plan parcial y de acuerdo con la
prelacién establecida en el articulo 45 de esta ordenanza.

Los propietarios del suelo que requieran de permisos o licencias de construccién para acceder
a un mejor aprovechamiento del suelo, diferente a la que la norma basica les permite
inicialmente de forma gratuita, deberan seguir el procedimiento que establezca el GAD
Portoviejo, conjuntamente con el operador urbano.

Art. 40.- Excepciones. - Los propietarios del suelo que requieran de permisos o autorizaciones
de construccién para el desarrollo de proyectos que requieran acceso a la COD, podran estar
exentos de su pago cuando se trate de proyectos que contemplen unidades de vivienda de
interés social que representen al menos el 51% de la totalidad del proyecto.

Art. 41.- Férmulas para el calculo de la COD. - La concesién onerosa de derechos se calculard
en funcién de las siguientes férmulas:

a. COD por acceso a usos restringidos (CODut). - La cuantia total en dinero de la CODut
asociada a un darea util que experimenta una mayor valoracién por efecto del cambio
normativo del uso de suelo se puede calcular de la siguiente manera:

CODu; = Aur » CODu,,
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Donde:
CODu, = contribucién onerosa por modificacion de uso de suelo total (USD)

Aur = area Util sujeta a cambio de uso de suelo o de la edificacion (m2)

CODu,
= Contribucién onerosa por modificacién de uso de suelo por unidad de superficie [m2](USI

La formula de calculo de este elemento es la siguiente:
As As
CODu, = ((E_d* Us) - (E_d>> xfxp
Donde:

As = Avallo de suelo de un predio segun catastro (USD)

Ed = Edificabilidad o capacidad de aprovechamiento constructivo atribuido al predio en m2
Us = Factor de ajuste del nuevo uso de suelo o la edificacién

f =factor de ajuste de mercado

p = factor de participacion en el beneficio

b. COD por mayor aprovechamiento de edificabilidad (CODet). - La cuantia total en
dinero de la CODet asociada a una edificabilidad adicional a la basica requerida o al
area util adicional en metros cuadrados requerida por sobre la edificabilidad basica se
la puede calcular mediante la siguiente férmula:

CODe; = Aur *» CODe,,
Donde:
CODe;= contribucion onerosa por mayor edificabilidad (USD)
Aur= drea util adicional requerida sujeta de COD (m2)
CODe,, = contribucidn onerosa por mayor edificabilidad por unidad de superficie [m2] (USD).

La férmula de cdlculo de este elemento es la siguiente:

oD As
= —- %
“u= (At + CUS)

f*p
Donde:

As=avaluo del macrolote

At= area del terreno (m?2)

f=factor de ajuste del mercado

p=factor de participacion en el beneficio

CUS= coeficiente de uso de suelo

Art. 42.- Forma de pago. - Los pagos por concepto de concesidn onerosa de derechos (COD)
al operador urbano, conforme a las cuantias resultantes de la aplicacion de las féormulas
normadas en los casos que correspondan, se podran realizar de las siguientes formas:
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a. Pago en dinero, al contado o en cuotas cuando se expiden licencias o permisos de
construccion por etapas.
b. Pago en especie; se cedera o entregara a favor del operador urbano:

Suelo urbanizado conforme los requerimientos de la norma vigente.

Vivienda de interés social conforme la definicion adoptada por el GAD
Portoviejo en concordancia con las definiciones realizadas por las entidades
rectoras de cardcter nacional.

Equipamientos que presten un servicio publico a la comunidad conforme a lo
establecido en el planeamiento urbanistico del GAD Portoviejo.
Infraestructura requerida para consolidar los sistemas publicos de soporte,
incluidas obras que permitan la mitigacion de impactos al ambiente, movilidad,
urbanismo y a la comunidad conforme al planeamiento urbanistico del GAD
Portoviejo, dentro del plan parcial.

Los pagos de COD que se realicen en especie deberan ser valorados idéneamente por parte
del GAD Portoviejo a través de sus instancias competentes con la finalidad de garantizar su
equivalencia a un pago en dinero. Es asi que para cada una de las formas de pago en especie
se deberan tomar en cuenta las siguientes consideraciones al momento de valorar los mismos:

a.

b.

Suelo urbanizado. - Costo del suelo resultante de la multiplicacion del area util
de suelo urbanizado cedido por el precio unitario base del terreno
contemplado en el Plano de Valores del Suelo (VUB) de la localizacién del suelo.
Costos indirectos justificados de habilitacion del suelo y transferencia de
dominio a favor del GAD de Portoviejo.

Vivienda de interés social. - Costo del suelo, costos directos de construccion,
costos indirectos justificados de habilitacién del suelo y transferencia de
dominio a favor del GAD de Portoviejo. La localizacion de este tipo de inmueble
debera ser consistente con el planeamiento urbanistico del GAD de Portoviejo
Equipamientos. - Costos unitarios desprendidos del andlisis correspondiente
(APUS) que dispongan las entidades o empresas competentes del GAD de
Portoviejo, consistentes con la dinamica vigente del mercado de la
construccion.

Infraestructura. - Costos unitarios desprendidos del analisis correspondiente
(APUS) que dispongan las entidades o empresas competentes del GAD de
Portoviejo, consistentes con la dindmica vigente del mercado de la
construccion.

CAPIiTULO Il
MODELO DE GESTION

Art. 43.- Operador Inmobiliario.- Para el desarrollo, implementacién y control del Plan
Villanueva Fase 2A, se designa a la Empresa Publica PORTOVIVIENDA EP como operador
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inmobiliario, conforme a su objeto constitutivo establecido en el componente institucional del

Cddigo Municipal del cantén Portoviejo.

GAD PORTOVIEJO PORTOVIVIENDA EP
= } }
|
: ESTRUCURA DE MANTENIMIENTO DE
| COSTOS ASOSCIADO INFRAESTRUCTURA
[}
: 4 A

Imagen 18: Modelo de gestidn del Plan Villanueva Fase 2A

1
i \ 4
1
INVERSIONES EN
! INGRESOS VENTAS
1 = INFRAESTRUCTURA
1
1
1

Art. 44.- Atribuciones del operador inmobiliario. - En calidad de operador inmobiliario,
PORTOVIVIENDA EP tendra las siguientes atribuciones:
1. Planificar el desarrollo y ejecucion del plan, tomando siempre en consideracion las

condiciones del mercado inmobiliario.

f.

Realizar la venta a través de subasta publica de los lotes de terreno del ex aeropuerto
Reales Tamarindos sobre los que se desarrolla el Plan Villanueva fase 2A, observando
las normas urbanisticas definidas en esta ordenanza, en particular el régimen de
compatibilidades del suelo.

Implementar a través de gestion directa y/o de los mecanismos asociativos
establecidos en el articulo 35 de la Ley Orgdnica de Empresas Publicas, la construccion,
administracion, operacion y mantenimiento de la infraestructura inmobiliaria,
conforme a la planificacién municipal.

Ejecutar la construccion de la infraestructura de servicios publicos en coordinacidn con
el Gobierno Autéonomo Descentralizado Municipal del Canton Portoviejo, sus
empresas publicas y demas entidades de la administracién publica, dejando a salvo la
facultad propia del Gobierno Municipal del canton de gestionar la construccion y
prestacion de servicios publicos de su competencia dentro del ambito de la presente
ordenanza, conforme a su planificacidn anual.

Aplicar los instrumentos de gestion del suelo y de financiamiento, incluyendo la
concesidon onerosa de derechos, conforme a las regulaciones que determine esta
ordenanza.

CAPITULO I
PRELACION Y VALORACION DEL SUELO
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Art. 45.- PRELACION.- Sin perjuicio de los ingresos generados por los mecanismos de
financiamiento y gestion del suelo para la ejecucion de las obras publicas, construccion de
infraestructura de servicios publicos y areas verdes del Plan Villanueva fase 2A, se establece
el siguiente orden de prelacion para la inversion de recursos que provengan tanto de la venta
de lotes de terreno, como de los ingresos que se generen por la administracion de
infraestructura publica por parte del operador inmobiliario:

1. La construccién de vias e infraestructura de servicios publicos de competencia del
Gobierno Municipal dentro del Plan Villanueva, fase 2A.

2. Construccion de areas verdes conforme a las normas urbanisticas determinadas en la
presente ordenanza.

3. Construccién de infraestructura inmobiliaria que, conforme a la planificacion municipal,
se determine que deba ser ejecutada y administrada por el Operador Inmobiliario.

4. La construccion de infraestructura para los planes urbanisticos complementarios
determinados por el Gobierno Auténomo Municipal del Cantén Portoviejo.

Art. 46.- Valoracidon del Suelo. - En aplicacion de los criterios de cargas y beneficios
determinados en la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, y
cumpliendo con su respectiva formulacién y calculo dentro de la unidad de actuacién
urbanistica, los cuales forman parte de la Memoria Técnica del Plan Villanueva Fase 2A, se
establecen las siguientes valoraciones por lote de terreno:

Tabla 10: Valoracion del suelo del Plan Villanueva Fase 2A

UAU :::t’; Uso General Superficie | Valorm2 | Valor de Venta
1 1 Equipamiento 1.507,58 146,41 220.724,79
1 2 Residencial de alta densidad 3.358,62 335,20 1.125.809,42
1 3 Residencial de alta densidad 3.511,15 335,20 1.176.937,48
1 4 Residencial de alta densidad 2.856,68 335,20 957.559,14
1 5 Residencial de alta densidad 2.829,38 335,20 948.408,18
1 6 Residencial de alta densidad 1.725,53 335,20 578.397,66
1 7 Residencial de alta densidad 2.466,85 335,20 826.888,12
1 8 Residencial de alta densidad 2.908,43 335,20 974.905,74
1 9 Residencial de alta densidad 3.290,57 335,20 1.102.999,06
1 10 Equipamiento 5.733,05 325,10 1.863.814,56
1 11 Mixto 3.410,29 330,50 1.127.100,85
1 12 Mixto 4.887,55 330,50 1.615.335,28
1 13 Mixto 4.326,67 330,50 1.429.964,44
1 15 Mixto 3.943,60 330,50 1.303.359,80
1 16 Mixto 3.007,77 330,50 994.067,99
1 17 Mixto 4.493,75 330,50 1.485.184,38
1 18 Comercial 3.572,36 350,30 1.251.397,71
1 19 Comercial 2.424,93 350,30 849.452,98
1 20 Comercial 2.425,20 350,30 849.547,56
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1 21 Comercial 2.739,57 350,30 959.671,37
1 23 Equipamiento 3.482,84 325,10 1.132.271,28
1 24 Equipamiento 3.525,98 325,10 1.146.296,10
1 25 Comercial 3.789,26 350,30 1.327.377,78
1 26 Comercial 2.377,05 350,30 832.680,62
1 27 Comercial 3.035,54 350,30 1.063.349,66
1 28 Comercial 3.066,68 350,30 1.074.258,00
1 29 Equipamiento 2.793,60 320,50 895.348,80
1 30 Equipamiento 3.502,21 325,10 1.138.568,47
1 31 Comercial 3.634,79 350,30 1.273.266,94
1 32 Comercial 3.767,57 350,30 1.319.779,77
1 34 Equipamiento 2.771,72 320,50 888.336,26
1 35 Equipamiento 2.790,03 320,50 894.204,62
Superficie total 103.956,80 | Valor total | 34.627.264,76
TITULO IV
DEFINICIONES

Art. 47.- Definiciones. - Para la correcta aplicacién de esta ordenanza, se establecen las
siguientes definiciones:

e COD: Concesion Onerosa de Derechos.

e COS PA 1: Se refiere a la relacion de la ocupacion en la primera planta alta, respecto
del area total del terreno.

e COSPAnN+1:Serefiere alarelacidn de la ocupacion, a partir de la segunda planta alta,
respecto del area total del terreno.

e COS PB: Se refiere a la relacion de la ocupacién del suelo en planta baja, respecto del
area total del terreno.

e DDUT: Direccion de Desarrollo Urbanistico y Territorial.

e GAD Portoviejo: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantdn
Portoviejo.

d. Linea de propiedad: Linea de fabrica. Limite fisico o imaginario entre la propiedad
privada y el espacio publico.

e. Operador Inmobiliario: PORTOVIVIENDA EP.

f. PORTOVIVIENDA EP: Empresa Publica Municipal de Vivienda.
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DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA: En todo aspecto no regulado en esta ordenanza, se aplicara lo dispuesto en la
Ordenanza que Incorpora a la Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035.

SEGUNDA: Se dispone a la Direccion Cantonal de Planificacién para el Desarrollo, la custodia
de los documentos técnicos y juridicos que justifican la presente ordenanza del Plan Villanueva
Fase 2A (plan parcial).

TERCERA: Se categorizan los bienes inmuebles de propiedad del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantdn Portoviejo cuyo uso y gestidn se regula a través de la
presente ordenanza dentro del ambito del Plan Villanueva Fase 2A, como bienes de dominio
privado administrados en condiciones de mercado.

CUARTA: PORTOVIVIENDA EP, debera contar con el reglamento que establezca el
procedimiento, las condiciones y los requisitos que deberan cumplir los interesados en
participar en las diferentes modalidades contempladas en el modelo de gestidn y autorizadas
por la ley, para la adquisicion y/o desarrollo de proyectos inmobiliarios en los bienes
inmuebles municipales correspondientes al Plan Villanueva fase 2A.

QUINTA: El GAD Portoviejo podra acordar con PORTOVIVIENDA EP, en calidad de operador
inmobiliario, mecanismos de financiamiento para el desarrollo del Plan Villanueva fase 2A,
recursos que seran cien por ciento reembolsables.

De igual forma, el operador inmobiliario podra recibir en beneficio del plan, recursos
provenientes de otras instituciones publicas, no reembolsables, para el desarrollo de
infraestructura publica y sistemas publicos de soporte.

SEXTA: De ser necesario, el operador inmobiliario podra considerar la implantacion de
infraestructuras de los sistemas publicos de soporte que requiera el Plan Villanueva fase 2A.
Vigilara ademas que con esto no se afecte el modelo econémico del plan parcial.

SEPTIMA: Las demas reglas sobre la concesion onerosa de derechos que no hubieren sido
establecidas en esta ordenanza, se sujetaran a la normativa municipal y nacional en vigencia.

OCTAVA: El operador inmobiliario revisara periddicamente la tabla de valores del suelo del
Plan Villanueva Fase 2A, conforme al desarrollo del plan parcial, las transacciones comerciales
realizadas en el mismo, la construccion de infraestructura, dotacidon de servicios y demas
factores que sean necesarios para su calculo, y de ser pertinente procedera a solicitar su
actualizacién al GAD Portoviejo.
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NOVENA: El operador inmobiliario revisara periédicamente los factores utilizados para el
calculo de cobro de la concesién onerosa de derechos del Plan Villanueva Fase 2A, conforme
al desarrollo del plan parcial, y de ser pertinente procedera a solicitar su actualizacién al GAD
Portoviejo.

En todo caso, no podra disminuirse el factor de participaciéon considerado en la férmula y
establecido en esta ordenanza.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. - Previo a la transferencia de dominio a favor del operador inmobiliario, de los
predios municipales que forman parte del Plan Villanueva fase 2A, la Direccion de Estudios y
Proyectos del GAD Portoviejo realizara el replanteo de la zonificacién del mismo, en un plazo
maximo de 30 dias contados a partir de la sancion de esta ordenanza, con la finalidad de contar
con las medidas y linderos exactos en sitio, los cuales podran diferir ligeramente de las dreas
consideradas para la elaboracién del plan parcial. En todo caso, las medidas del replanteo
seran las que figuren en el sistema catastral, las que se consideraran para la correspondiente
divisién del suelo.

SEGUNDA. - Una vez realizado el replanteo del que trata la disposicion transitoria primera, se
dispone a la Direccién de Desarrollo Urbanistico y Territorial del GAD Portoviejo, para que, en
el plazo maximo de 30 dias contados a partir de dicho replanteo, proceda con la unificacion
y/o fraccionamiento de los predios municipales que forman parte del Plan Villanueva fase 2A,
conforme a la zonificacion establecida en esta Ordenanza.

TERCERA. -Se autoriza al Alcalde de Portoviejo o su delegado, para que en el plazo maximo de
15 dias contados a partir de la unificacidn y/o fraccionamiento de los predios municipales que
forman parte del Plan Villanueva fase 2A, realice la transferencia gratuita de la titularidad de
dichos terrenos, a favor de la Empresa Publica Municipal Portovivienda EP, en su calidad de
operador inmobiliario designado.

CUARTA. - Se dispone a la Direccion de Desarrollo Urbanistico y Territorial, o quien haga sus
veces, para que, en el plazo maximo de 30 dias contados a partir de la sanciéon de esta
Ordenanza, proceda con la actualizacién de los avalios municipales de acuerdo con lo
aprobado en la misma.

QUINTA. -Se dispone a la Direccion de Planificacién Urbanistica y Sostenibilidad Territorial, o
quien haga sus veces, para que, en el plazo maximo de 30 dias contados a partir de la sancion
de esta Ordenanza, proceda con la actualizacién, conforme a lo aprobado en esta norma, de
los usos de suelo y normas urbanisticas en general, en el sistema cartografico municipal.

SEXTA. - En el plazo maximo de 365 dias a partir de la sancion de esta ordenanza, la
Subdireccion Cantonal de Infraestructura Publica del GAD Portoviejo, o quien haga sus veces,
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entregara los disefios definitivos de las vias que forman parte del Plan Villanueva Fase 2A,
conforme a lo establecido en el Manual de Calles.

SEPTIMA. -Se dispone a la Direccién Cantonal de Planificacién para el Desarrollo, proceda
conforme lo prescrito en el articulo 68 del Reglamento a la LOOTUGS, esto es que en un plazo
no mayor de sesenta dias de publicada la presente ordenanza de plan urbanistico
complementario (plan parcial), se remita este instrumento a la Superintendencia de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, solicitando el registro del mismo. A la
solicitud de registro se acompanard lo determinado en el mencionado articulo.

El registro se realizara conforme a lo establecido en las normas técnicas vigentes, expedidas
por la SOT y por el CTUGS.

OCTAVA. - En un término no mayor a 15 dias, contados a partir de la sancion de la presente
Ordenanza, este GAD Municipal deberd remitir a la Empresa Publica Municipal del cantén
Portoviejo PORTOVIVIENDA EP mediante "acta de entrega" los planos del proyecto definitivo,
y cualquier otro documento que corresponda al proceso "Parque Urbano y de Negocios Villa
Nueva de Portoviejo”, para que en su calidad de operador inmobiliario contintde con los
tramites pertinentes en cada caso.

NOVENA: Se dispone a PORTOAGUAS EP y a la Direccidon de Estudios y Proyectos Técnicos, o
quien haga sus veces, que en el plazo maximo de 365 dias contados a partir de la sancion de
la presente ordenanza, realicen la revisidn y de ser necesario el disefio en detalle de las redes
de abastecimiento de servicios publicos dentro del Plan Villanueva fase 2A.

DECIMA: En el plazo maximo de 60 dias contados a partir de la sancién de esta ordenanza, la
Direccién de Desarrollo Urbanistico y Territorial, en conjunto con PORTOVIVIENDA EP,
disefardn el procedimiento administrativo para el cobro de la concesion onerosa de derechos.

DISPOSICIONES REFORMATORIAS

PRIMERA: Sustituyase el articulo 49 de la Ordenanza que Incorpora a la Normativa Municipal
El Plan Urbanistico Complementario (Plan Parcial) que Regula el Uso y Gestién del Suelo del
Polo de Desarrollo Parque Urbano y de Negocios Villanueva de Portoviejo, Primera Fase, y a
su vez agréguese la siguiente seccidn y correspondiente articulado:

“SECCION |
CONCESION ONEROSA DE DERECHOS

Art. 49.- Concesion Onerosa de Derechos. - Se aplicara la herramienta de financiamiento
urbano denominada concesién onerosa de derechos (COD) en el Plan Villanueva Fase 1. La
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aplicacién de la concesidn onerosa de derechos se supeditara a las condiciones y normativa

urbanisticas en cuanto al aprovechamiento del suelo en términos de uso y compatibilidades

especificas del suelo, densidades, edificabilidad y formas de ocupacidon del suelo estipuladas

en esta ordenanza.

Art. 49a.- Casos en los que aplica la Concesidon Onerosa de Derechos. - En el Plan Villanueva

Fase 1, se otorgard la concesion onerosa de derechos al propietario del suelo, en los siguientes

Casos:

a. Cuando se acceda a wusos restringidos: Acceso de forma onerosa al

aprovechamiento de usos de suelo restringidos, contemplados en esta normay en
el planeamiento urbanistico del Plan Villanueva Fase 1.

b. Cuando se acceda a un mayor aprovechamiento de edificabilidad: Acceso de forma

onerosa al aprovechamiento de edificabilidad maxima por encima de la
edificabilidad bdsica establecida en la Tabla 11 del articulo 30 de esta ordenanzay
en el planeamiento urbanistico del Plan Villanueva Fase 1.

Art. 49b.- Factores que inciden en el calculo de la concesion onerosa de derechos. - Para
efectos de aplicacion del presente instrumento de gestién del suelo, se plantean los siguientes
factores:

a.

Factor de ajuste de mercado (f). - Es un factor que pretende corregir la brecha
existente entre el valor de mercado y el valor del avalto catastral segin la zona en
donde se encuentre ubicado el predio de interés. Para este plan parcial el factor es
igual a 1,00.

b. Factor de participacion en el beneficio (p). - Representa el nivel de la participacién de
la sociedad en el beneficio que se genera por la planificacidn urbanistica y el desarrollo
urbano en general. Cuando se compre edificabilidad que represente hasta 4 pisos
adicionales (entre el 5to y 8vo piso) serad de 0,38; mientras que cuando se compre
edificabilidad que represente hasta 12 pisos adicionales (entre el 9no y 12vo piso) sera
de 0,095.

c. Factor de ajuste del nuevo uso de suelo o de la edificaciéon (Us). - Es un factor que
representa en términos relativos la relacion de valoracién de suelo entre suelos de un
uso inicial y suelos con un nuevo uso.

Se aplicardn los siguientes factores para cada cambio de uso de suelo:
Uso de suelo inicial Uso de suelo final Factor de ajuste del
nuevo uso de suelo (Us)
Residencial Comercial Zonal 1,25
Residencial Mixto o Multiple 1,10
Comercio Zonal Mixto o Mdltiple 0,95
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Art. 49c.- Titular de la COD. - El operador urbano es el titular de la concesion onerosa de
derechos, dada su condicion de garante de la sostenibilidad del plan parcial. Los ingresos
generados por la COD seran reinvertidos en el desarrollo del plan parcial y de acuerdo con la
prelacion establecida en el articulo 50 de esta ordenanza.

Los propietarios del suelo que requieran de permisos o licencias de construccion para acceder
a un mejor aprovechamiento del suelo, diferente a la que la norma basica les permite
inicialmente de forma gratuita, deberan seguir el procedimiento que establezca el GAD
Portoviejo, conjuntamente con el operador urbano.

Art. 49d.- Excepciones. - Los propietarios del suelo que requieran de permisos o
autorizaciones de construccion para el desarrollo de proyectos que requieran acceso a la COD,
podran estar exentos de su pago cuando se trate de proyectos que contemplen unidades de
vivienda de interés social que representen al menos el 51% de la totalidad del proyecto.

Art. 49e.- Formulas para el calculo de la COD. - La concesidn onerosa de derechos se calculara
en funcion de las siguientes formulas:

a. COD por acceso a usos restringidos (CODut). - La cuantia total en dinero de la CODut
asociada a un area util que experimenta una mayor valoracidn por efecto del cambio
normativo del uso de suelo se puede calcular de la siguiente manera:

CODu; = Aur » CODu,,
Donde:
CODu; = contribucion onerosa por modificacion de uso de suelo total (USD)

Aur = area util sujeta a cambio de uso de suelo o de la edificacion (m2)

CODu,,
= Contribucion onerosa por modificacién de uso de suelo por unidad de superficie [m2](USD).

La formula de célculo de este elemento es la siguiente:
As As
CODu, = ((ﬁ* Us) - (ﬁ)) *fxp
Donde:

As = Avaluo de suelo de un predio segun catastro (USD)

Ed = Edificabilidad o capacidad de aprovechamiento constructivo atribuido al predio en m2
Us = Factor de ajuste del nuevo uso de suelo o la edificacion

f =factor de ajuste de mercado

p = factor de participacion en el beneficio

b. COD por mayor aprovechamiento de edificabilidad CODet). - La cuantia total en
dinero de la CODet asociada a una edificabilidad adicional a la basica requerida o al
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area util adicional en metros cuadrados requerida por sobre la edificabilidad basica se
la puede calcular mediante la siguiente féormula:
CODe; = Aur * CODe,,
Donde:
CODe;= contribucidn onerosa por mayor edificabilidad (USD)
Aur= area util adicional requerida sujeta de COD (m2)
CODe, = contribucién onerosa por mayor edificabilidad por unidad de superficie [m2] (USD).

La formula de calculo de este elemento es la siguiente:

CODe, = — A5
= *
“u= At « CUS)

f*p
Donde:

As=avaluo del macrolote

At= area del terreno (m2)

f=factor de ajuste del mercado

p=factor de participacion en el beneficio

CUS= coeficiente de uso de suelo

Art. 49f. — Forma de pago. - Los pagos por concepto de concesion onerosa de derechos (COD)
al operador urbano, conforme a las cuantias resultantes de la aplicacion de las férmulas
normadas en los casos que correspondan, se podran realizar de las siguientes formas:
a. Pago en dinero, al contado o en cuotas cuando se expiden licencias o permisos de
construccion por etapas.
b. Pago en especie; se cedera o entregara a favor del operador urbano:

e Suelo urbanizado conforme los requerimientos de la norma vigente.

e Vivienda de interés social conforme la definicién adoptada por el GAD
Portoviejo en concordancia con las definiciones realizadas por las entidades
rectoras de caracter nacional.

e Equipamientos que presten un servicio publico a la comunidad conforme a lo
establecido en el planeamiento urbanistico del GAD Portoviejo.

e Infraestructura requerida para consolidar los sistemas publicos de soporte,
incluidas obras que permitan la mitigacidon de impactos al ambiente, movilidad,
urbanismo y a la comunidad conforme al planeamiento urbanistico del GAD
Portoviejo, dentro del plan parcial.

Los pagos de COD que se realicen en especie deberan ser valorados iddneamente por parte
del GAD Portoviejo a través de sus instancias competentes con la finalidad de garantizar su
equivalencia a un pago en dinero. Es asi que para cada una de las formas de pago en especie
se deberdn tomar en cuenta las siguientes consideraciones al momento de valorar los mismos:

a. Suelo urbanizado. - Costo del suelo resultante de la multiplicacion del area util

de suelo urbanizado cedido por el precio unitario base del terreno
contemplado en el Plano de Valores del Suelo (VUB) de la localizacién del suelo.
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Costos indirectos justificados de habilitacion del suelo y transferencia de
dominio a favor del GAD de Portoviejo.

b. Vivienda de interés social. - Costo del suelo, costos directos de construccion,
costos indirectos justificados de habilitacion del suelo y transferencia de
dominio a favor del GAD de Portoviejo. La localizacidon de este tipo de inmueble
debera ser consistente con el planeamiento urbanistico del GAD de Portoviejo

c. Equipamientos. - Costos unitarios desprendidos del andlisis correspondiente
(APUS) que dispongan las entidades o empresas competentes del GAD de
Portoviejo, consistentes con la dindmica vigente del mercado de la
construccion.

d. Infraestructura. - Costos unitarios desprendidos del analisis correspondiente
(APUS) que dispongan las entidades o empresas competentes del GAD de
Portoviejo, consistentes con la dindmica vigente del mercado de la
construccion.”

SEGUNDA: Sustituyase la disposicion general SEGUNDA de la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal El Plan Urbanistico Complementario (Plan Parcial) que Regula el Uso y
Gestion del Suelo del Polo de Desarrollo Parque Urbano y de Negocios Villanueva de
Portoviejo, Primera Fase, por el siguiente texto:

“Las demas reglas sobre la concesidon onerosa que no hubieren sido establecidas en esta
ordenanza, se sujetaran a la normativa municipal y nacional en vigencia.”

TERCERA: Agréguese a la Ordenanza que Incorpora a la Normativa Municipal El Plan
Urbanistico Complementario (Plan Parcial) que Regula el Uso y Gestion del Suelo del Polo de
Desarrollo Parque Urbano y de Negocios Villanueva de Portoviejo, Primera Fase, la siguiente
disposicion general:

“CUARTA: El operador inmobiliario revisara peridodicamente los factores utilizados para el
calculo de cobro de la concesion onerosa de derechos del Plan Villanueva Fase 1, conforme al
desarrollo del plan parcial, y de ser pertinente procedera a solicitar su actualizacién al GAD
Portoviejo.”

CUARTA: Agréguese a la Ordenanza que Incorpora a la Normativa Municipal El Plan
Urbanistico Complementario (Plan Parcial) que Regula el Uso y Gestion del Suelo del Polo de
Desarrollo Parque Urbano y de Negocios Villanueva de Portoviejo, Primera Fase, la siguiente
disposicidn transitoria:

“UNDECIMA: Se dispone a PORTOAGUAS EP, y a la Direccién de Estudios y Proyectos Técnicos,
0 quien haga sus veces que, en el plazo maximo de 365 dias contados a partir de la sancién de
la presente ordenanza, realicen la revision y de ser necesario el disefio en detalle de las redes
de abastecimiento de servicios publicos dentro del Plan Villanueva fase 1.”
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DISPOSICION FINAL

La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su sancion, sin perjuicio de su
publicacion en el Registro Oficial y en el portal web institucional del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Canton Portoviejo.

Dada por el Concejo Municipal del cantdn Portoviejo, a los veintiséis dias del mes de enero de
2023.

Firmado digitalmente por

DAVID FABIAN MIELES
Documento firmado electronicamente VELASQUEZ
Lic. Ervin Valdiviezo Solérzano Abg. David Mieles Velasquez
ALCALDE DE PORTOVIEJO SECRETARIO DEL CONCEJO
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CERTIFICADO DE DISCUSION: Certifico que la ORDENANZA QUE INCORPORA A LA
NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN URBANISTICO COMPLEMENTARIO (PLAN PARCIAL) QUE
REGULA EL USO Y GESTION DEL SUELO DEL POLO DE DESARROLLO PARQUE URBANO Y DE
NEGOCIOS VILLANUEVA FASE 2A, fue debidamente discutida y aprobada por el Concejo
Municipal del cantdn Portoviejo, en dos sesiones distintas, celebradas los dias 19 de enero
y 26 de enero de 2023, de conformidad a lo que dispone el Art. 322 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, habiendo sido aprobada
definitivamente en la sesidn del 26 de enero de 2023.

Firmado digitalmente por DAVID
FABIAN MIELES VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DE PORTOVIEJO.- En la ciudad de Portoviejo, a los
veintiséis dias del mes de enero del afio dos mil veintitrés, a las 16H15.- De conformidad
con lo que dispone el Art. 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, elévese a conocimiento del sefior Alcalde del cantdn, para su sancidn,
la ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN URBANISTICO
COMPLEMENTARIO (PLAN PARCIAL) QUE REGULA EL USO Y GESTION DEL SUELO DEL POLO
DE DESARROLLO PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS VILLANUEVA FASE 2A.

Firmado digitalmente por

DAVID FABIAN MIELES

VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
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ALCALDIA DEL CANTON PORTOVIEJO.- Portoviejo, 26 de Enero de 2023.- 16H55.- De
conformidad con lo dispuesto en el Art. 322 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacidn vigente, y una vez que se ha cumplido con las disposiciones
legales, SANCIONO la ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN
URBANISTICO COMPLEMENTARIO (PLAN PARCIAL) QUE REGULA EL USO Y GESTION DEL
SUELO DEL POLO DE DESARROLLO PARQUE URBANO Y DE NEGOCIOS VILLANUEVA FASE 2A,

I3

y procédase de acuerdo a la Ley.
; Firmado electrénicamente por:

; ERVIN GONZALO

kY VALDIVIEZO

;% SOLORZANO

Documento firmado electronicamente
Lic. Ervin Valdiviezo Soldrzano
ALCALDE DE PORTOVIEJO

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL.- Proveyd y firmé el Licenciado Ervin Valdiviezo
Soldrzano, Alcalde del cantdn Portoviejo, el dia jueves 26 de Enero de 2023.- 16H55.- Lo
Certifico:

Firmado digitalmente por

DAVID FABIAN MIELES

VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
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CUERPO DE BOMBEROS DEL CANTON LORETO
Fundado mediante acuerdo Ministerial N°2212 del 28 de febrero del 2001
Ruc: 2260005180001

JEFATURA DE BOMBEROS
RESOLUCION ADMINISTRATIVA N°. 0006-CBL-2023

TCrnl (B) Carlos Bonilla en calidad de Jefe del Cuerpo de Bomberos del Canton Loreto,
designado mediante Acuerdo Ministerial N°- 4520 de 25 de noviembre del 2004 emitido por el
Ministerio de Bienestar Social.

CONSIDERANDO:

Que, cl articulo 225 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, dispone: “El sector publico
comprende: “3. Los organismos y entidades creados por la Constitucion o la ley para el
ejercicio de la potestad estatal, para la prestacion de servicios publicos o para desarrollar
actividades economicas asumidas por el Estado.”;

Que, el articulo 226 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, dispone: “Las instituciones
del Estado, sus organismos, dependencias, las servidoras o servidores publicos y las personas
que actuen en virtud de una potestad estatal ejerceran solamente las competencias y facultades
que les sean atribuidas en la Constitucion y la ley. Tendran el deber de coordinar acciones
para el cumplimiento de sus fines y hacer efectivo el goce y ejercicio de los derechos

EE

reconocidos en la Constitucion.”,

Que, el articulo 227 ibidem dispone que: “La administracion publica constituye un servicio a
la colectividad que se rige por los principios de eficacia, eficiencia, calidad, jerarquia,
desconcentracion, descentralizacion, coordinacion, participacion, planificacion,
transparencia y evaluacion.”;

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 301 establece; “solo por acto
normativo de organo competente se podradn establecer, modificar, exonerar y extinguir tasas y
contribuciones, y éstas se crearan y regularan de acuerdo con la ley”;

Que, el Codigo Organico de Las Entidades de Seguridad Ciudadana y Orden Publico en su
articulo 274 determina “Los Cuerpos de Bomberos son entidades de derecho publico adscritas
a los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales o metropolitanos, que prestan el
servicio de prevencion, proteccion, socorro )y extincion de incendios, asi como de apoyo en
otros eventos adversos de origen natural o antropico. Asimismo, efectuan acciones de
salvamento con el proposito de precautelar la seguridad de la ciudadania en su respectiva
circunscripcion territorial ”’;

Que, cl Coédigo Organico de Las Entidades de Seguridad Ciudadana y Orden Publico en su
articulo 282 establece: “Le corresponde al Comité de Administracion y Planificacion, [...] 3.
Aprobar los valores economicos que recibira el cuerpo de bomberos conforme a la normativa

>

vigente, ”’;

Que, de acuerdo a la Ley de Defensa Contra Incendios en su articulo 35 dicta; “Art. 35.- Los
primeros jefes de los cuerpos de bomberos del pais, concederan permisos anuales, cobraran
tasas de servicios, ordenardan con los debidos fundamentos, clausuras de edificios, locales e
inmuebles en general y, adoptaran todas las medidas necesarias para prevenir flagelos, dentro
de su respectiva jurisdiccion, conforme a lo previsto en esta Ley y en su Reglamento [...] ”;
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Que, la Ordenanza de Funcionamiento y Organizacién del Cuerpo de Bomberos del Cantén
Loreto y su Adscripcion al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén Loreto
en su articulo 6 establece lo siguiente; “El Cuerpo de Bomberos del Canton Loreto cumplira
acciones y actividades en el marco del servicio de prevencion, proteccion, socorro y extincion
de incendios manteniendo como objetivo el salvar vidas y proteger bienes inmuebles con
acciones oportunas y eficientes en la lucha contra el fuego, atencion prehospitalaria, rescate,
salvamento y atencion en caso de emergencias por desastres naturales o producidos por el ser
humano”;

Que, la Ordenanza de Funcionamiento y Organizacion del Cuerpo de Bomberos del Canton
Loreto y su Adscripcion al Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Canton Loreto
en su articulo 11 determina; “Fuentes de ingreso. - Constituyen fuentes de ingreso y
financiacion del Cuerpo de Bomberos del Canton Loreto, las siguientes: [...] 4. Los ingresos
por tasas de servicios técnico y administrativos, de inspecciones a locales comerciales, entre
otros, cuyos valores seran aprobados por el Comité de Administracion y Planificacion segun
lo determinado en el articulo 282 numeral 3 del Codigo Organico de las Entidades de
Seguridad Ciudadana y Orden Publico [...]”;

Que, la Ordenanza de Funcionamiento y Organizacion del Cuerpo de Bomberos del Canton
Loreto y su Adscripcion al Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Cantén Loreto
en su articulo 48 determina; “Atribuciones y responsabilidades del Jefe de Bomberos. - Son
atribuciones del Jefe de Bomberos del canton Loreto, las siguientes: [...] 6. Crear tasas por
los servicios otorgados por el Cuerpo de Bomberos del Canton Loreto [...]”;

Que, el Reglamento para Determinacion de Tasas, Cobros y Servicios Administrativos que
Presta el Cuerpo de Bomberos del Cantén Loreto, fue publicado en el Registro Oficial N° 723
de fecha lunes 16 de enero de 2023.

Que, el Reglamento del Comité de Administracion y Planificacion del Cuerpo de Bomberos
del Cantén Loreto publicado en el Registro Oficial N° 737 de viernes 20 de enero de 2023 en
su articulo 5 numeral 7 dicta: “Art. 5. - Atribuciones del Comité de Administracion y
Planificacion. - Correspondera al Comité de Administracion y Planificacion las siguientes
atribuciones y deberes: 7. Aprobar la reglamentacion interna del Cuerpo de Bomberos y sus
reformas previo a ser dictado por la Maxima Autoridad”;

Que, en sesion de fecha 25 de enero del 2023 el Comité de Administracion y Planificacion del
Cuerpo de Bomberos del Canton Loreto resolvio reformar el Reglamento para Determinacion
de Tasas, Cobros y Servicios Administrativos que Presta el Cuerpo de Bomberos del Canton
Loreto.

En uso de sus atribuciones legales, reglamentarias y normativas.
RESUELVE

Articulo 1.- REFORMAR el articulo 9 del Reglamento para Determinacion de Tasas, Cobros
y Servicios Administrativos que Presta el Cuerpo de Bomberos del Cantén Loreto, emitido
mediante Resolucion N°. 0001-CBL-2023 publicado en el Registro Oficial N° 723 de fecha
lunes 16 de enero de 2023, en lo que respecta a los metrajes determinados para el area y factor
de area, quedando el mencionado articulo de la siguiente manera:
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“Art. 9.- Tasa de servicio. — Los contribuyentes que realice actividad economica o sin
fines de lucro en el canton Loreto deben cancelar la tasa de servicio previo a obtener
el permiso de funcionamiento de conformidad al Art. 35 de la Ley de Defensa contra
Incendios. El cobro del permiso de funcionamiento se distribuye de la siguiente manera:

VALOR ANUAL TASAS DE SERVICIOS
= (TS + PF+ ST +SA+ MORA + MULTAS)

TS=Tasa de servicio logistico =~ PF=Permiso de funcionamiento
ST=Servicios técnicos SA=Servicios Administrativos

Para la determinacion de los valores se han tomado en consideracion los siguientes
elementos:

1. Factor de riesgo configurado segun el Art. 139 del Reglamento de Prevencion,
Mitigacion y proteccion contra incendios.

2. Rangos considerados para determinar el factor de drea para actividades de
comercio, oficinas publicas y privadas, fundaciones.

AREA FACTOR DE AREA
Locales con superficies menores a ochenta metros cuadrados (80m?) ]

Cuya area de venta o servicio se encuentra a nivel de la calle.

Locales con superficies igual o mayor a ochenta metros cuadrados (80
m? y menor de ciento cincuenta metros cuadrados (150 m?, de 2
construccion con varios niveles.

Locales con superficies mayores a ciento cincuenta metros cuadrados 3
150m? o con tres o mds niveles.

3. Rangos considerados para determinar el factor de drea para actividades de

concentracion de publico, servicio, salud, instituciones educativas publicas y
privadas.

AREA FACTOR DE AREA
Locales con superficies menores a quinientos metros cuadrados (500m?) ]
cuya drea de venta o servicio se encuentra a nivel de la calle
Locales con superficies igual o mayor a Quinientos metros cuadrados
(500 m? y menor de mil metros cuadrados (1000 m?, de construccion 2
con varios niveles.

Locales con superficies mayores a mil metros cuadrados 1000m? con 3
tres o mas niveles.

4. Rangos considerados para determinar el factor de drea para actividades de

industrias y fabriles, de almacenamiento, instalaciones especiales, complejos
turisticos y otros.”’

AREA FACTOR DE AREA

Locales con superficies menores a ochocientos metros cuadrados

(800m?) cuya drea de venta o servicio se encuentra a nivel de la calle
Locales con superficies igual o mayor a ochocientos metros cuadrados
(800 m? y menor de dos mil metros cuadrados (2000 m?), de 2
construccion con varios niveles

1
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Locales con superficies mayores a dos mil metros cuadrados 2000m?
con tres o mds niveles.

Articulo 2.- DEROGAR el articulo 32 del Reglamento para Determinacion de Tasas, Cobros

y Servicios Administrativos que Presta el Cuerpo de Bomberos del Cantén Loreto, emitido
mediante Resolucion N°. 0001-CBL-2023 publicado en el Registro Oficial N° 723 de fecha
lunes 16 de enero de 2023.

Articulo 3.- Las demds disposiciones y articulado establecido en el Reglamento para
Determinacion de Tasas, Cobros y Servicios Administrativos que Presta el Cuerpo de
Bomberos del Canton Loreto, emitido mediante Resolucion N°. 0001-CBL-2023, publicado en
el Registro Oficial N° 723 de fecha lunes 16 de enero de 2023, se mantienen en su integridad.

Articulo 4.- Encarguese de la ejecucion y socializacion de la presente Resolucion al
Departamento de Prevencion de Incendios y Departamento de Recaudacion.

Articulo 5.- Notifiquese al secretario del Comité de Administracion y Planificacion a fin de
que publique la presente en el Registro Oficial.

Articulo 4.- La presente resolucion entrard en vigencia, a partir de la fecha de su suscripcion,
sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial.

Publiquese y Notifiquese. -

Emitida y suscrita, en el canton Loreto, a los 31 dias del mes de enero del 2023.

CARLOS MESIAS
BONILLA GARCES

Tnlgo. TCrnl. (B). éarlos Mesias Bonilla Garcés
JEFE DE CUERPO DE BOMBEROS DEL CANTON LORETO
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