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             
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           



               

          




               

       

        



Registro Oficial - Edición Especial Nº 129

3 

Martes 29 de abril de 2025











  



        

       
            
 



 
           



 



         
          



                 


        
       




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           



              

      
  

actos y decisiones de los poderes públicos (…), y que, en caso de conflicto entre normas 
          
 
de la norma jerárquica superior (…), considerándose, desde la jerarquía normativa, (…) 




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

         
           



   


              



             

            

           
    

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









          



             





  

         
económica general (…)


            



           


            
       



 

la administración tributaria corresponderá, en su caso, al (…) Alcalde, quienes la 

         
            





              



        



 

  



 

        

         



           

 
 
      
         
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













 

         


la ley a su favor, estando el Concejo Municipal atribuido y facultado (…) para expedir 
          
       



              

         
          



             




          



 

       



             



          



             




             
               

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
            



 

             
            
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




         
        

    




          

         
         
            




    




           
          
         



              

          
           

           
        
            



                

   
        
            

             
            

           






  


           
            
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

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






           



            
















        
            
             



            
              
            
  


––
         
          


           
    





               
       

          

               
      
            



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









           

   


          
            
             
            


               
             
   
           




                
           
            

          











         
            



 
            
              
    



              

           



Edición Especial Nº 129 - Registro Oficial

10 

Martes 29 de abril de 2025











        


              

             




         
           



          
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







    ––            
           
           
            





                


              




––



            



 
          





      ––   

              



 –– 
              
     
              

               
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















             


           
            









           

              
 
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          
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












          –– 
          
               
           







––
         
             


            



 
            
          



 


 
 
 




 


            

            



 




             
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
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


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
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



             




       


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             

   
             




  
 





    


   
    
   
    
   



     
  

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










  
 





   



   
    
    
  



      


   


   
    
  
  
   


     
       



 




             
          
           
   
            



          

          
              
       











             



––


 
 


––

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










 
             



        ––   



             
  




––


    



         

           
           
             


 

––



 



          –    



 


          


 

––



 
     


          



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









––



 
 
 

–


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
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

            


              



          
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          


          


 
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
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––

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




             




              



    


             
        
             






          








        ––       



 
             



   
           
        
              



          


 
 
 
          


 
        


 


 
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















      


             



 




    
          

           





   

   

   

   

   




            
––


           
             
 
     




 

            









Edición Especial Nº 129 - Registro Oficial

20 

Martes 29 de abril de 2025












               
                





           






          

         


 
 


 
 
             


 

              

          


           
            




           
            
           
              
                


 ––
  



 
 
 
 
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









            




          

      
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            







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













 ––              


               
            
             


          
     



             



             



               
       
             
   



            



 
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










           



                

             






––            
             
         

            
  


 ––         
              




                 


            





               


               



   Sala de Sesiones “Andrés Delgado Coppiano”   

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

Que, el literal 15) del Art. 66 de la Constitución de la República dispone que se 
reconoce y garantizará a las personas el derecho a desarrollar actividades 
económicas, en forma individual o colectiva, conforme a los principios de solidaridad, 
responsabilidad social y ambiental.


Que, el artículo 238 de la Constitución de la República del Ecuador establece que los 
gobiernos autónomos descentralizados gozarán de autonomía política, administrativa 
y financiera, y se regirán por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad 
interterritorial, integración y participación ciudadana; y, que constituyen gobiernos 
autónomos descentralizados las juntas parroquiales rurales, los concejos 
municipales, los concejos metropolitanos, los consejos provinciales y los consejos 
regionales.


Que, el artículo 240 de la Constitución de la República del Ecuador, establece que los 
gobiernos autónomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, 
provincias y cantones tendrán facultades legislativas en el ámbito de sus 
competencias y jurisdicciones territoriales.


Que, la Constitución de la República en su numeral 5 del artículo 264, le otorga la 
competencia exclusiva a los Gobiernos Municipales, para crear, modificar o suprimir 
ordenanzas, tasas y contribuciones especiales de mejoras.


Que, la Constitución de la República otorga el carácter de ley orgánica, entre otras 
aquellas que regulen la organización, competencias, facultades y funcionamiento de 
los gobiernos autónomos descentralizados.

Que, en el Suplemento del Registro Oficial No. 303 del martes 19 de Octubre de 2010 
se publicó el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 
Descentralización, COOTAD que establece la organización político-administrativa del 
estado Ecuatoriano en el territorio: el régimen de los diferentes niveles de gobiernos 
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

Página 2










autónomos descentralizados y los regímenes especiales, con el fin de garantizar su 
autonomía política, administrativa y financiera.




Que, en el Suplemento del Registro Oficial No. 166, se publicó la Ley Orgánica 
Reformatoria al Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 
Descentralización, se señala en Disposiciones Generales: DÉCIMO SEXTA. - “Los 
órganos legislativos de los gobiernos autónomos descentralizados deberá codificar y 
actualizar toda la normativa en el primer mes de cada año y dispondrá su publicación 
en su gaceta oficial y en el domino Web de cada institución”.


Que, el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, 
en su artículo 1 establece, la organización político-administrativa del Estado 
Ecuatoriano en el territorio; el régimen de los diferentes niveles de gobiernos 
autónomos descentralizados y los regímenes especiales, con el fin de garantizar su 
autonomía política, administrativa y financiera. Además, desarrolla un modelo de 
descentralización obligatoria y progresiva a través del sistema nacional de 
competencias, la institucionalidad responsable de su administración, las fuentes de 
financiamiento y la definición de políticas y mecanismos para compensar los 
desequilibrios en el desarrollo territorial.


Que, el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización 
en su artículo 2 literal a) establece como objetivos: La Autonomía política, 
administrativa y financiera de los gobiernos autónomos descentralizados, en el marco 
de la unidad del Estado Ecuatoriano.


Que, el literal e) del Art. 55 del Código Orgánico de Organización Territorial establece 
que el gobierno autónomo descentralizado municipal tiene la competencia exclusiva 
sin perjuicio de otras que determine la ley, la de crear, modificar, exonerar o suprimir 
mediante ordenanzas, tasas, tarifas y contribuciones especiales de mejoras.


Que, según lo dispuesto en el Art 57 literales a)  b) y c)  del Código Orgánico de 
Organización Territorial Autonomía y Descentralización le corresponde al Gobierno 
Autónomo Municipal, el ejercicio de la facultad normativa en las materias de 
competencia del gobierno autónomo descentralizado municipal, mediante la 
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

Página 3










expedición de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;  regular mediante 
ordenanza, la aplicación de tributos previstos en la ley a su favor; y, crear, modificar, 
exonerar o extinguir tasa contribuciones especiales por los servicios que presta y 
obras que ejecute.


Que, de conformidad con los literales d) y e) del Art. 60 del Código Orgánico de 
Organización Territorial, Autonomía y Descentralización, entre las atribuciones que 
tiene el Alcalde, en el ámbito de sus competencias del gobierno autónomo 
descentralizado municipal, está de presentar proyectos de ordenanzas al concejo 
municipal, y la facultad privativa de denunciar proyectos de ordenanzas tributarias 
que creen, modifiquen, exoneren o supriman tributos.


Que, en el segundo párrafo del Art. 172 del Código Orgánico de Organización 
Territorial, Autonomía y Descentralización manifiesta que son ingresos propios los que 
provienen de impuestos, tasas y contribuciones especiales de mejoras generales o 
específicas; los de venta de bienes y servicios; los de renta de inversiones y multas; 
los de venta de activos no financieros y recuperación de inversiones; los de rifas, 
sorteos, entre otros ingresos.


Que, con Oficio 269-DERU-2025 de fecha 21 de marzo de 2025, la Arq. Liliana 
Guerrero A., Directora de Edificaciones y Regulación Urbana, dirige atento oficio a la 
máxima autoridad, Ing. Juan José Yúnez Nowak, manifestando: “…El  Plan  Maestro 
Sectorial, constituye el esquema director que establece las condiciones de 
ordenamiento bajo las cuales se deberán circunscribir todos los proyectos de los 
desarrollos  urbanísticos y edificaciones a ser implantados  en cada uno de los lotes 
que constituyan  finalmente la Zona Mixta  Isla Las Garzas en una  extensión  territorial  
de 44.60 hectáreas y Zona  Mixta Isla  Benjamín  en  una extensión  territorial  de 
50.10 hectáreas.


       
       

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                    


          

          




          




          
   




                
                

         






Edición Especial Nº 129 - Registro Oficial

30 

Martes 29 de abril de 2025












Página 5










Este “
ZONA MIXTA   ISLA   BENJAMIN”


 
 
 
 
                 

…”.


Que, con Oficio 241-AJ-IMCS-2025 de fecha 27 de marzo de 2025, el Ab. Carlos 
Limongi Hanna, Procurador Síndico Municipal, emite su pronunciamiento jurídico, 
señalando: “…En virtud de lo referido señor Alcalde, en consideración a las 
disposiciones constantes en la Constitución de la República del Ecuador, a lo 
establecido en el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 
Descentralización; y, acogiendo el informe técnico favorable de la Directora de 
Edificaciones y Regulación Urbana, esta Asesoría Jurídica, en razón de los 
antecedentes de hecho y de derecho, considera procedente que el Concejo Municipal, 
conozca y apruebe mediante Ordenanza el “PLAN MAESTRO SECTORIAL DE 
DESARROLLO URBANÍSTICO ZONA MIXTA ISLA LAS GARZAS – ZONA MIXTA 
ISLA BENJAMÍN”, mismo que se desarrollará sobre los Lotes: 2-6-1, 2-6-2, 2-6-3, 2-
6-4, 2-6-5, 2-6-6, 2-6-7, 2-6-8, 2-6-9, 2-6-10 y 2-7 de la Isla Las Garzas y sobre los 
Lotes: 13-1, 13-2, 13-3, 13-4, 13-5, 14-1, 14-2, 14-3, 14-4, 14-5, 14-6, 14-7, 15-1, 15-
2, 15-3, 15-4, 15-5, 15-6 y 15-7 de la Isla Benjamín, ubicados en el margen sur del 
Sector Sabanilla del cantón Samborondón; conforme al proyecto presentado 
mediante informe técnico #269-DERU-2025, suscrito por la Directora de Edificaciones 
y Regulación Urbana…”.


EXPIDE:

PLAN MAESTRO SECTORIAL DE DESARROLLO URBANÍSTICO ZONA MIXTA 
ISLA LAS GARZAS - ZONA MIXTA ISLA BENJAMÍN.


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CAPÍTULO I

OBJETO, ÁMBITO DE APLICACIÓN, CONTENIDOS, DOCUMENTOS 
COMPLEMENTARIOS Y DEFINICIONES



Art. 1.- Objeto. - Los planes maestros sectoriales tienen por objeto la regulación 
urbanística y de gestión de suelo detallada para los polígonos de intervención 
territorial en suelo urbano y en suelo rural de expansión urbana; es por ello que la 
presente ordenanza busca realizar un control adecuado y eficiente del uso y 
ocupación del suelo en el Cantón Samborondón en un Polígono de Intervención 
Territorial (PIT) determinado, para poder desarrollar un crecimiento armónico de 
acuerdo con la planificación, y propender al buen vivir de acuerdo con un correcto 
manejo del uso y la ocupación del suelo. Este documento se constituye como un 
instrumento complementario de planificación el cual en cumplimiento a lo establecido 
en el Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización 
(COOTAD) y en la Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo 
(LOOTUGS), detalla y complementa los contenidos normativos del Plan de Desarrollo 
y Ordenamiento Territorial y Plan de Uso y Gestión del Suelo (PUGS) del Cantón, en 
lo referente a los lineamientos y procedimientos en cuanto a la aplicación de las 
normas generales sobre edificación.



El Plan Maestro Sectorial de Desarrollo Urbanístico: Zona Mixta Isla LAS GARZAS y 
Zona Mixta Isla BENJAMÍN, constituye el esquema director que establece las 
condiciones de ordenamiento bajo las cuales se deberán circunscribir todos los 
proyectos de los desarrollos urbanísticos y edificaciones a ser implantados en cada 
uno de los lotes que constituyan finalmente la Zona Mixta Isla LAS GARZAS en una 
extensión territorial de 44.60 hectáreas que comprenden los lotes: Lote #2-6-1, Lote 
#2-6-2, Lote #2-6-3, Lote #2-6-4, Lote #2-6-5, Lote #2-6-6, Lote #2-6-7, Lote #2-6-8, 
Lote #2-6-9, Lote #2-6-10 y Lote #2-7 y Zona Mixta Isla BENJAMÍN en una extensión 
territorial de 50.10 hectáreas que comprenden los lotes: Lote #13 - 1, Lote #13 - 2, 
Lote #13 - 3, Lote #13 - 4, Lote #13 - 5, Lote #14 - 1; Lote #14 - 2, Lote #14 - 3, Lote 
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#14 - 4, Lote #14 - 5, Lote #14 - 6 , Lote #14 - 7, Lote #15 - 1, Lote #15 - 2, Lote #15 
- 3, Lote #15 - 4, Lote #15 - 5, Lote #15 - 6, y Lote #15 -7.

Propiciar un esquema básico de uso de suelo y vialidad que regule sosteniblemente 
el crecimiento, conforme a principios ambientales y sociales, de la Zona Mixta Isla 
LAS GARZAS y la Zona Mixta Isla BENJAMÍN, así como su incorporación a la 
intervención urbanística a desarrollarse en el Nuevo Samborondón.

Las disposiciones de esta Ordenanza son de observancia general y de orden público 
e interés social, a las que deberán sujetarse las personas naturales o jurídicas, 
nacionales o extranjeras, públicas o privadas.

Art. 2.- Ámbito de aplicación. - La presente Ordenanza será aplicada dentro del PIT 
(Anexo No.1 y 1.1: Plano del Polígono de Intervención Territorial). Las normas de esta 
Ordenanza, por su carácter especial y de ámbito geográfico definido prevalecerán 
sobre cualquier otra existente o que se expida con carácter general. Para la aplicación 
de esta Ordenanza se tomará en cuenta con carácter obligatorio el contenido de 
cualquier división, fusión, modificación o reestructuración posterior de macrolotes y 
lotes que respondan y obedezcan al diseño definitivo del Proyecto Mixto: Residencial, 
Comercial y de Servicios, Equipamiento acorde al Anexo No.2: Plano de Subzonas 
(Mapa de Zonificación).

Art. 3.- Contenidos. - A más de las regulaciones de carácter general, esta ordenanza 
establece normas respecto a las condiciones de edificabilidad y de habitabilidad, 
constructibilidad o condiciones de los usos de suelo.

El Plan Maestro Sectorial de Desarrollo Urbanístico: Zona Mixta Isla LAS GARZAS y 
Zona Mixta Isla BENJAMÍN, contempla acciones destinadas a mejorar las condiciones 
de habitabilidad del espacio urbano, haciendo énfasis también en las determinantes 
del entorno natural en que se localiza la Isla LAS GARZAS y la isla BENJAMÍN, en 
las normas y regulaciones orientadas a controlar la lotificación y edificación urbana. 
Con este objeto se establecieron normas y criterios para la actualización del área de 
control urbano, tomando como elementos básicos de referencia la demanda de suelo 
prevista por crecimiento de la población y de actividades productivas, recreativas, de 
servicios y otros usos; también se consideraron las restricciones impuestas por las 
condiciones naturales de la zona, considerando los factores de riesgo propios del 
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entorno. También se consideró la capacidad de los sistemas de infraestructura 
actuales y futuros de suministro de agua, energía eléctrica y vías que imponen cotas 
de determinado nivel para la provisión de estos servicios.

En función de estos elementos se definió una propuesta de uso del suelo en el área 
de control urbano, que incluye una actualización de las normas actuales y una 
propuesta de usos del suelo en el área de expansión urbana. La propuesta consiste 
básicamente en criterios de densificación del área ocupada, consolidación de 
sectores de densidad media, preservación y conservación de franjas de protección 
determinadas Según Art. 32 y Anexo No. 2, y la incorporación de áreas adyacentes a 
las vías principales de acceso a la ciudad como forma de ordenar el crecimiento en 
esas áreas en función de criterios logísticos y de planificación urbanística.

Art. 4.- Documentos complementarios del plan maestro sectorial-ordenamiento 
territorial. Para la aplicación e interpretación de esta ordenanza se tomará en cuenta 
el contenido de los documentos, anexos y planos con carácter obligatorio que se 
detallan a continuación:

          






 
       




         
         
           
       

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          

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

         
         


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
  

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
         
  
   
            
          


 




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           
         
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 
        
         




Principales categorías de uso de suelo:

 
 
 
 
 



Art. 5.- Definiciones. – Para efectos de la aplicación de la presente ordenanza, se 
utilizarán las siguientes definiciones que se detallan a continuación:

 
         





          


 

         



 


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            



        


 

          



 
         




  



        





         
        

         


        
        



         
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            





         




  

  


         



             
 
          


        
        












        

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 
          
         
        


       
   
           









           
        
         





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

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





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

       


 



        


 








 35. Urbanización. Es el conjunto de obras de dotación de infraestructuras, 
 equipamientos y espacio público.

 36. Vivienda adecuada y digna. Es aquella que cuenta simultáneamente con 
 los servicios de agua segura y saneamiento adecuado; electricidad de la red 
 pública; gestión integral de desechos; condiciones materiales adecuadas; con 
 espacio suficiente; ubicadas en zonas seguras; con accesibilidad; seguridad 
 en la tenencia; asequible; y, adecuada a la realidad cultural.



CAPÍTULO II

DEL PLAN MAESTRO SECTORIAL, ZONAS DE CLASIFICACIÓN Y SUBZONAS

Art. 6.- Del Plan Maestro Sectorial de Desarrollo Urbanístico Zona Mixta Isla LAS 
GARZAS y Zona Mixta Isla BENJAMÍN. - Incluido en el PIT, tiene como principal 
objetivo establecer un nuevo concepto urbanístico que integre edificaciones 
residenciales, comerciales y de servicios, de equipamiento y de uso mixto, 
promoviendo un entorno moderno, funcional y sostenible conforme al Art. 11 y 35. La 



Registro Oficial - Edición Especial Nº 129

41 

Martes 29 de abril de 2025











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
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planificación urbanística propuesta tiene como objetivo la creación de un entorno que 
optimice la calidad de vida de los habitantes, fomentando al mismo tiempo el 
desarrollo económico. Busca lograr un equilibrio entre las distintas tipologías de uso 
del suelo, garantizando una convivencia armónica y sostenible entre las actividades 
residenciales, comerciales, industriales y recreativas, con el fin de promover un 
entorno funcional y accesible para todos los habitantes.

Debido a sus ubicaciones estratégicas, rodeadas de áreas verdes y cuerpos de agua, 
Isla LAS GARZAS e Isla Benjamín son un entorno idóneo para proporcionar un 
ambiente de tranquilidad, a la vez que mantienen altos niveles de accesibilidad y los 
servicios esenciales para una vida moderna. El diseño urbanístico pone énfasis en la 
sostenibilidad, la conectividad y la integración paisajística, asegurando un desarrollo 
equilibrado y alineado con las normativas urbanísticas vigentes, lo que permite 
preservar su identidad ambiental y promover una calidad de vida óptima para sus 
habitantes.

Art. 7.- Zonas de Clasificación. - Para los fines del presente Plan Maestro, se 
establece que la Zona Mixta Isla LAS GARZAS y la Zona Mixta Isla BENJAMÍN se 
organicen en zonas y subzonas, con el objetivo de asegurar una distribución 
equilibrada y coherente de los usos del suelo. Esta estructura permite promover un 
desarrollo ordenado, sostenible y funcional del territorio. En aquellos casos en los que 
la continuidad de una zona se subdivide, se crean subzonas que facilitan una 
regulación más detallada. Las principales categorías de zonificación son las 
siguientes:

   
        
         
      
       



  


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         




 
        








       
        
       



          


        



          




Art. 8.- De las Subzonas. - La subclasificación de los destinos de usos del suelo, 
ocupación y edificabilidad está determinada por polígonos de menor tamaño 
denominados “subzonas”, los cuales se encuentran contenidos en polígonos de 
mayor tamaño denominados PIT (Polígonos de Intervención Territorial). Las subzonas 
corresponden a variaciones específicas de los usos generales definidos para cada 
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

Página 18










zona, estableciendo usos específicos de acuerdo con las características físicas y 
funcionales del territorio. El PIT está dividido en diversas subzonas, cada una con una 
normativa particular respecto a ocupación y edificabilidad que puede variar 
dependiendo de la naturaleza del uso del suelo permitido. 

Las subzonas de la Zona Mixta Isla LAS GARZAS son las siguientes:

ZRM: Subzona Residencial Media ZUR: Subzona Urbana Residencial ZUM: Subzona 
Urbana Mixta ZCM: Subzona Comercial Mixta

ZEUI: Subzona Equipamiento Urbano de Infraestructura ZEP: Subzona Especial de 
Protección



Las subzonas de la Zona Mixta Isla BENJAMÍN son las siguientes:

ZRM: Subzona Residencial Media ZUM: Subzona Urbana Mixta ZCM: Subzona 
Comercial Mixta

ZEUI: Subzona Equipamiento Urbano de Infraestructura ZCMEE: Subzona Comercial 
Mixta y Equipamiento Educativa ZEP: Subzona Especial de Protección

Cada subzona está diseñada para facilitar un desarrollo urbano ordenado y 
equilibrado, que considere tanto la sostenibilidad como el bienestar de la comunidad. 

Las regulaciones específicas de ocupación y edificabilidad para cada subzona están 
claramente detalladas en el mapa de zonificación (Anexo No. 2 y 2.1), permitiendo un 
control eficiente del uso del suelo y promoviendo la armonización de los distintos usos 
urbanos.

Art. 9.- De la edificabilidad. - La edificabilidad se refiere a la capacidad o el derecho 
de construir en un terreno. Es un indicador establecido por el Gobierno Autónomo 
Descentralizado del Cantón Samborondón que define los límites constructivos de una 
parcela o zona. Se basa en criterios como el uso del suelo, la densidad poblacional, 
la altura máxima y la ocupación del terreno, detallados en este Plan Maestro (Art. 11 
y Anexo No. 7). Esta capacidad se regula mediante la asignación de dos tipos de 
edificabilidad:
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

Página 19










 



          




Art. 10.- De los usos específicos. - Usos específicos son aquellos que detallan y 
particularizan las disposiciones del uso general en un predio concreto, conforme con 
las categorías de uso principal, complementario, restringido y prohibido. Estas cuatro 
categorías son aplicables a lotes y/o edificios bajo propiedad privada.

Para describir el alcance de lo señalado, se presenta el siguiente glosario de términos 
vinculados a este tema:

 

             




           

         
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

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        
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        




Art. 11.- Características de cada subzona. - se describen algunas de las 
características comunes que se pueden encontrar en cada subzona:

11.1. ZRM: Subzona Residencial Media.- La Subzona Residencial Media está 
destinada a desarrollos habitacionales de densidad moderada, con énfasis en 
viviendas multifamiliares o conjuntos habitacionales a desarrollar verticalmente, que 
incorporen áreas verdes y espacios recreativos, promoviendo la calidad de vida y la 
sostenibilidad urbana.
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11.2. ZUR: Subzona Urbana Residencial.- Esta subzona está diseñada para 
desarrollos habitacionales de baja a media densidad, permitiendo edificios 
multifamiliares de hasta 4 niveles/pisos incluido planta baja de departamentos de 
mínimo 130 m² de construcción., así como viviendas unifamiliares en lotes de mínimo 
220m², buscando un equilibrio entre la alta calidad de vida y el uso eficiente del suelo, 
con amplias áreas recreativas y verdes para sus residentes.
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11.3. ZUM: Subzona Urbana Mixta. - La Subzona Urbana Mixta (ZUM) está 
orientada a un desarrollo urbano de alta densidad, con énfasis en la creación de 
viviendas multifamiliares, comercio de proximidad, espacios recreativos y zonas 
verdes, todo dentro de un entorno urbano funcional y accesible. Su diseño se basa 
en el concepto de la ciudad de 15 minutos, en la que los residentes tienen acceso a 
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todas sus necesidades básicas a pie o en bicicleta, fomentando la sostenibilidad y 
una alta calidad de vida.
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11.4. ZCM: Subzona Comercial Mixta. - La Subzona Comercial Mixta (ZCM) está 
destinada a fomentar el desarrollo de comercio, servicios y oficinas, con el objetivo de 
crear un área de alto dinamismo económico, promoviendo una variedad de 
actividades comerciales y profesionales en un entorno accesible, moderno y 
sostenible. La zona será un centro de actividades comerciales y profesionales de 
mediana a gran escala, integrando espacios de trabajo, comercios, y áreas de 
servicios en un ambiente urbano vibrante.
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11.5. ZEUI: Subzona Equipamiento Urbano de Infraestructura. - La Subzona de 
Equipamiento Urbano e Infraestructura (ZEUI) está destinada exclusivamente a la 
localización y desarrollo de equipamientos técnicos y de infraestructura urbana 
esenciales para el correcto funcionamiento de la ciudad como plantas de tratamiento 
de aguas y redes de telecomunicaciones, con uso intensivo del suelo. Su diseño 
busca garantizar la eficiencia operativa, minimizar impactos en las áreas colindantes 
y asegurar la sostenibilidad del entorno urbano.
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11.6. -ZCMEE: Subzona Comercial Mixta y Equipamiento Educativa. - La 
Subzona Comercial Mixta y Equipamiento Educativa (ZCMEE) está destinada a la 
combinación de actividades comerciales y educativas. En este tipo de zona, se 
concentran establecimientos que ofrecen servicios y productos relacionados con la 
educación, como librerías, papelerías, tiendas de materiales didácticos, tecnología 
educativa, uniformes escolares, así como academias, centros de formación, escuelas 
privadas y otras instituciones educativas. Y a su vez podrá ser un centro de 
actividades comerciales y profesionales de mediana a gran escala, integrando 
espacios de trabajo, comercios, y áreas de servicios en un ambiente urbano vibrante. 
Este tipo de zona está diseñada para facilitar el acceso a recursos necesarios para 
estudiantes, docentes y familias, promoviendo un entorno que combina el aprendizaje 
con el comercio especializado en el ámbito educativo.








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CAPÍTULO III

Sección I

Art. 12.- Línea de construcción. - Toda edificación que se realice frente a una vía o 
espacio público deberá ajustarse a la línea de construcción o fábrica establecida por 
norma y que para cada caso determinará la Dirección de Edificaciones y Regulación 
Urbana del GADM, en cumplimiento de la ley.


Art. 13.- Cerramientos perimetrales. - Los cerramientos perimetrales deberán 
cumplir con las siguientes especificaciones de altura:

 




          

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

Página 31














         


         
         


         
         




Art. 14.- Autorización para Construcciones de Altura. - Para edificaciones cuya 
altura supere los límites establecidos por las normativas locales o que se encuentren 
dentro de las zonas de influencia de aeropuertos, helipuertos o corredores aéreos, 
será obligatorio obtener una autorización previa de la Dirección de Aviación Civil 
(DAC).

Consideraciones específicas:

 




Art. 15.- Salientes y Voladizos. - Se refieren a elementos estructurales y de diseño 
que sobresalen de la estructura principal de un edificio o construcción. Entiéndase por 
saliente específicamente a cualquier parte de una construcción que sobresale del 
plano vertical de la fachada o de la estructura principal y por voladizo al elemento 
estructural que sobresale de la construcción sin soporte visible en su extremo libre. 
Se apoya en un extremo mientras el otro queda completamente suspendido. La 
diferencia entre estos dos elementos estructurales radica en que los salientes suelen 
tener soportes visibles, como ménsulas o columnas, mientras que los voladizos no 
tienen soporte visible en el extremo que sobresale, confiando en su diseño estructural 
para mantener estabilidad.
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Página 32










Se permite la incorporación de elementos salientes o en voladizo en las edificaciones 
bajo las siguientes condiciones:

 


 



  
       




 
          



 
 


 

      



          
        




Art. 16.- Sistema de Drenaje Pluvial. - Es un conjunto de estructuras, instalaciones 
y procesos diseñados para recoger, conducir y disponer adecuadamente del agua de 
lluvia, evitando inundaciones, erosión y daños a infraestructuras. Todas las 
edificaciones deberán contar con sistemas de recolección de aguas pluviales, que 
deberán ser canalizadas hacia el sistema de drenaje urbano sin afectar propiedades 
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

Página 33
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

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

vecinas ni vías públicas. No se permitirá que el agua de lluvia se vierta directamente 
sobre propiedades ajenas.


Art. 17.-Separación entre Edificaciones. - Es la distancia mínima establecida entre 
construcciones vecinas, diseñada para garantizar seguridad, funcionalidad y confort 
en un entorno construido. Toda edificación debe guardar una distancia con respecto 
a las edificaciones vecinas, por razones de privacidad, seguridad sísmica, contra 
incendios o por condiciones de iluminación y ventilación naturales de los ambientes 
que la conforman.


Art. 18.- Registro de vista. - A efectos de impedir los registros de vista a los vecinos, 
las aberturas o ventanas que tengan las edificaciones en sus plantas altas y hacia 
retiros laterales y posteriores menores a 4.00 metros deberán tener un antepecho de 
mínimo 1,80 metros de altura y/o deberán contar con elementos arquitectónicos que 
impidan el mismo (registro de vista).


Art. 19.- Mezanine. - Se refiere a un nivel intermedio dentro de un espacio de mayor 
altura, que no abarca toda la superficie del piso. Generalmente, el mezanine se utiliza 
para aprovechar la altura libre de un recinto, creando un área adicional sin construir 
un piso completo, determinándose como el entrepiso ubicado sobre la planta baja, 
comunicado o adscrito a esta de manera directa e inseparable, y definido como 
mezanine no podrá ocupar más del 60% de la superficie de dicha planta. No se 
contará como un piso adicional de la edificación.


Art. 20.- Sótanos y semisótanos. - El sótano es un nivel completamente ubicado por 
debajo del nivel del terreno natural. El semisótano es un nivel parcialmente ubicado 
por debajo del terreno natural, con una parte de sus paredes expuesta al exterior. 
Esto permite la entrada de luz y ventilación natural, lo que lo diferencia del sótano.

Todos los edificios podrán contar con sótanos o pisos que estén totalmente bajo el 
nivel de la rasante de la acera ó del terreno y estos podrán ser construidos ocupando 
todo el solar correspondiente. No podrán ser utilizados como espacio habitable y no 
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contarán como una planta más en relación con la normativa de altura de los edificios 
y tampoco para efectos del cálculo del CUS.

Si estos pisos están construidos parcialmente bajo el nivel de la rasante de la acera 
ó terreno se los considera semisótanos, pero su altura no podrá sobrepasar 1,50 
metros sobre el nivel de la calle, tampoco podrán ser habitables ni se contarán como 
una planta más en relación con la normativa de altura de los edificios y tampoco para 
efectos del cálculo del CUS.


Art. 21.- De las antenas de telecomunicaciones. – Se determina como 
infraestructura esencial para la transmisión de señales de radio, televisión, telefonía 
móvil e internet. Estas estructuras pueden tener diferentes formas y tamaños 
dependiendo de su función, la tecnología utilizada y las normativas urbanísticas de la 
zona.

La instalación de antenas de telecomunicaciones estará regulada por normativas que 
buscan garantizar la seguridad, el correcto funcionamiento de los servicios y 
minimizar el impacto ambiental y visual. Se detallan los principales requisitos y 
procedimientos que deben cumplirse:

 21.1. Permiso de Uso de Suelo: Antes de instalar una antena, es necesario 
 obtener un permiso de uso de suelo emitido por la autoridad municipal 
 correspondiente. Este permiso certifica que la ubicación propuesta cumple con 
 las regulaciones urbanísticas y de zonificación locales.

 21.2. Autorización de la Agencia de Regulación y Control de las 
 Telecomunicaciones (ARCOTEL): La ARCOTEL es el organismo encargado de 
 supervisar y regular las telecomunicaciones en Ecuador. Se debe obtener una 
 autorización de esta entidad, asegurando que la instalación cumpla con los 
 estándares técnicos y de seguridad establecidos.

 21.3. Evaluación de Impacto Ambiental: Dependiendo de la ubicación y las 
 características de la antena, puede ser requerida una evaluación de impacto 
 ambiental. Este estudio tiene como objetivo identificar y mitigar posibles efectos 
 negativos en el entorno natural y urbano.
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 21.4. Cumplimiento de Estándares Técnicos y de Seguridad: Las antenas 
 deben cumplir con los estándares técnicos establecidos por las autoridades 
 competentes, incluyendo límites de radiación electromagnética y requisitos 
 estructurales para garantizar la seguridad de la instalación.

 21.5. Consulta y Participación Ciudadana: En algunos casos, especialmente 
 cuando la instalación pueda tener un impacto significativo en la comunidad, es 
 necesario realizar procesos de consulta y participación ciudadana, informando 
 a los residentes locales y atendiendo sus inquietudes.

 21.6. Licencia de Construcción: Además de los permisos mencionados, se 
 debe obtener una licencia de construcción que avale que la obra cumple con 
 las normativas de edificación y seguridad estructural.

Y todos aquellos requerimientos mínimos establecidos en la Ordenanza Sustitutiva a 
la Ordenanza de edificaciones para la parroquia urbana satélite La Puntilla.



Sección Segunda

De La Edificación, Requisitos, Y Clasificación


Art. 22.- De las edificaciones y sus requisitos. - En las edificaciones se respetará 
el entorno, en lo referente a la altura, acceso y salida de vehículos, integrándose a las 
características de la zona. En las edificaciones, se propondrán soluciones técnicas 
apropiadas a las características del clima, del suelo y del medio ambiente en general; 
debiéndose tomar en cuenta el desarrollo de la zona.


Art. 23.- Parámetros. - Se refieren a las normas que regulan directamente la 
construcción de edificios, estableciendo condiciones técnicas y de seguridad. Los 
parámetros urbanísticos y edificatorios de los predios urbanos serán definidos en esta 
ordenanza. Los certificados de parámetros deben consignar la siguiente información 
como mínimo:

 
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 
 
 
 
          


 
 
 
 

         


            


 

 



Art. 24.- De las clasificaciones de edificaciones. - Se refieren a los diferentes tipos 
de construcciones o edificios, según su uso, función, tamaño, y características 
técnicas. Estas clasificaciones permiten organizar el diseño y la regulación de las 
edificaciones para cumplir con requisitos específicos en cuanto a seguridad, 
accesibilidad, y eficiencia. En atención a la forma de ocupación del lote, las 
edificaciones se clasifican de la siguiente manera:


24.1.- Edificaciones con retiros. - son aquellas construcciones que, por normativa 
urbanística o diseño, deben dejar una distancia mínima entre sus paredes y los 
linderos del terreno (los límites de la propiedad), o entre el edificio y otras estructuras 
adyacentes. Estos retiros pueden ser horizontales (en los límites del terreno) o 
verticales (en la altura del edificio).
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Se admiten lotes medianeros y esquineros, con la obligatoriedad de que los retiros se 
midan desde el lindero hacia el inicio de la construcción (medida libre interior). Estas 
edificaciones se desarrollarán según las siguientes disposiciones:

 
          
           
          

         



   

           





24.2.- Edificaciones tipo torre. - Son construcciones que se caracterizan por su 
altura significativa y su forma vertical. Estas estructuras suelen tener varios pisos o 
niveles, y están diseñadas para aprovechar la capacidad de crecimiento en altura en 
lugar de expandirse horizontalmente. Las torres son una forma de edificación común 
en áreas urbanas de alta densidad, donde el espacio es limitado y se requiere un uso 
más eficiente del terreno.

Las edificaciones tipo torre aprovechan la distribución vertical para concentrar varios 
usos o funciones en distintos pisos. En una misma torre pueden coexistir 
apartamentos residenciales, oficinas, comercios, o incluso instalaciones recreativas o 
de servicios.

Las edificaciones de este tipo estarán permitidas exclusivamente en las zonas 
establecidas por el PLAN MAESTRO SECTORIAL DE DESARROLLO 
URBANÍSTICO: ZONA MIXTA Isla LAS GARZAS Y ZONA MIXTA ISLA BENJAMÍN, 
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
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






según las disposiciones particulares de las subzonas que permitan esta tipología 
constructiva.


24.3. Estándares arquitectónicos:

 
           

           


 


 


 



 
          

              


          
           

 


 





 
La división entre lotes de un proyecto de urbanización sea de tipo comercial o 
residencial debe realizarse por medio de materiales sólidos que impidan la visibilidad 
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

entre inmuebles. En ningún caso se podrá colocar cerramientos en la parte frontal del 
solar.

            
          
 

         


             



 
 

             


 



 

          


              

          



 
 
 




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 
           




Sin embargo, podrán adosarse siempre y cuando cumplan con las siguientes 
condiciones:

 
 





 

           




 
           

      







24.4. Componentes urbanísticos: Son los elementos que vinculan la construcción 
con el entorno urbano y garantizan su funcionalidad, integración y sostenibilidad 
dentro de la trama urbana. Estos componentes pueden clasificarse en varias 
categorías:

 


 

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          




 



 


 


 


  


         


 



    
           




 



 


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





Página 43










           



           


 




 


           


           





Sección Tercera

De las Condiciones de Edificabilidad


Art. 25.- Indicadores fundamentales. - Son parámetros o variables que determinan 
la capacidad de construcción o el tipo de edificación permitido en un terreno específico 
dentro de un plan urbanístico o de zonificación. Estos indicadores están relacionados 
con las características del suelo, las normativas locales y el tipo de uso del terreno y 
son esenciales para garantizar un desarrollo ordenado y equilibrado de las ciudades, 
asegurando la sostenibilidad, la calidad de vida y el cumplimiento de las normativas 
de seguridad y medioambiente.

Están constituidos por la Densidad Neta, el Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS) 
y el Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS). Tales indicadores establecen máximos 
de edificabilidad admisibles, no debiéndose considerar como mínimos exigibles (Ver 
Anexo No.7).
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
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








Se deja establecido que los indicadores de altura y retiros no restringirán la aplicación 
de los indicadores fundamentales.


Art. 26.- Indicadores de edificabilidad. - Las condiciones de edificabilidad constan 
en el cuadro Normas de Edificación, (Anexo No. 7) e inherente a este Plan Maestro y 
se desarrollan en atención a los siguientes indicadores.


26.1.- Densidad poblacional. - Permite cuantificar la utilización urbanística del suelo, 
para lo que se establecerá el número de habitantes u ocupantes permanentes de una 
edificación, multiplicando el área del lote o solar por la densidad neta establecida para 
la correspondiente subzona.

26.2.- Intensidad de edificación:

 



 






26.3.- Altura de la edificación. – Se refiere a la distancia vertical desde la base de 
un edificio hasta su punto más alto, que puede ser el techo, la azotea, o cualquier otro 
elemento estructural que marque el final de la construcción. Corresponden a los 
establecidos para cada subzona en el cuadro de normas de edificación (Anexo No. 
7). Para la estimación de tal altura no se tomará en consideración:

          
          



 

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
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








26.4.- Retiros. - Se refieren a los espacios vacíos o áreas libres que se deben dejar 
entre una edificación y los límites del terreno, como las fachadas del edificio y las 
líneas de propiedad; son fundamentales para garantizar la ventilación, iluminación, 
seguridad, accesibilidad y armonía del entorno urbano. Se deberá considerar lo 
siguiente:


 


 


 




Para la correcta aplicación de la presente ordenanza los retiros a considerar se 
determinarán de acuerdo a lo indicado en Anexo No. 7 Normas de Edificación.


26.5.- Plazas de estacionamiento. – Son áreas diseñadas para que los vehículos se 
estacionen de forma segura y ordenada. Estas se encuentran en espacios públicos o 
privados, como edificios residenciales, comerciales, industriales o institucionales, y 
son esenciales para la movilidad urbana, facilitando el acceso a diversos destinos 
mientras mantienen un flujo ordenado de tráfico.

Se determinarán espacios para estacionamiento vehicular, en los proyectos de 
edificación en función del número de ocupantes de esta y/o superficie de los locales, 
tal como se indica en los cuadros de Anexos No. 8.

Dimensiones mínimas:

          



Ubicación y disposición:

        
  
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





 
  




Parqueos de visitas:

           




Espacios especiales:

           




 




 



CAPÍTULO IV

Sección I

DESARROLLOS URBANÍSTICOS


Art. 27.- Definición. - considérese desarrollo urbanístico todo proceso que tenga por 
objeto propiciar el uso u ocupación del suelo urbano, a través de la construcción de 
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
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



Página 47










obras de infraestructura urbana, edificaciones, o el fraccionamiento de terrenos bajo 
formas de parcelaciones (lotes, divisiones, subdivisiones, fraccionamiento, 
particiones, fusión), urbanizaciones, etc.


Art. 28.- Autorización. - Todo proceso de desarrollo urbanístico deberá ejecutarse, 
previa autorización del Gobierno Autónomo Descentralizado Municipal del Cantón 
Samborondón, de conformidad con las normas técnicas y procedimientos 
determinados en las normas y Ordenanzas vigentes relacionadas con la materia.


Art. 29.- Condiciones para la autorización. - Previo a la autorización de todo 
proyecto de desarrollo urbanístico, público o privado, la Dirección de Edificaciones y 
Regulación Urbana emitirá el respectivo informe técnico de cumplimiento de normas 
según corresponda.


Art. 30.- Procedimiento. - Todo proceso de desarrollo urbanístico deberá respetar el 
siguiente procedimiento técnico:

          
          

           
          



         

          





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

Página 48










           

         

        

          




 




 
          



         
        

       

        



          

          
           
       
            

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





Página 49












Los requisitos y procedimientos para obtener lo descrito, están en la Ordenanza 
Sustitutiva a la Ordenanza de edificaciones para la parroquia urbana satélite La 
Puntilla.


Art. 31.- El fraccionamiento primario. - Es un término utilizado en el ámbito de la 
planificación urbana y la parcelación de terrenos para la construcción. Se refiere al 
primer proceso de división de un terreno grande en varias parcelas más pequeñas 
con el fin de desarrollarlas o urbanizarlas para usos residenciales, comerciales o 
industriales.

De esta manera el Plan Maestro Sectorial de Desarrollo Urbanístico: Zona Mixta Isla 
LAS GARZAS y Zona Mixta Isla BENJAMÍN está conformado por macrolotes y/o lotes, 
los cuales corresponden a los terrenos resultantes del rediseño parcelario establecido 
en el plan maestro.

Bajo ningún concepto un solar derivado de un proceso de urbanización ubicado en 
área residencial podrá fraccionarse en terrenos de un tamaño menor al del área 
mínima establecida en el presente documento para la zonificación en la cual está 
ubicado. El fraccionamiento se podrá realizar siempre que los nuevos solares 
resultantes contemplen los requerimientos de factibilidad de servicios básicos, 
tamaño, predio promedio, densidad, frentes y áreas mínimas según lo establecido en 
este documento y tengan acceso a una calle o vía pública.

Bajo ningún concepto se eximirá al propietario de asegurar acceso por vía pública 
(existente o proyectada) a todos los solares de menor área que resulten del 
fraccionamiento.


Art. 32.- Afectaciones y sus franjas de protección: Constituyen elementos 
naturales o artificiales que, además de servir como hitos estructuradores y para la 
delimitación de las zonas que contempla el Plan Maestro Sectorial, por su importante 
utilidad funcional requieren de condiciones especiales de usos de suelo para su 
preservación y mantenimiento. Tales espacios son:
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





Página 50










  







Se establecen las siguientes franjas de protección:

 



          

         





 

          
 





           


          



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



Página 51










Art. 33.- Porcentajes de uso de suelo. - Se refiere a la distribución del terreno de 
acuerdo con diferentes actividades o funciones urbanísticas permitidas por las 
autoridades locales. Este concepto se utiliza para definir y regular el uso del suelo en 
una ciudad o área específica, garantizando que los desarrollos se realicen de acuerdo 
con un plan de ordenamiento urbano que promueva el crecimiento organizado, la 
sostenibilidad y el bienestar de la comunidad.

Los porcentajes de uso de suelo varían según las regulaciones locales y dependen 
del tipo de zonificación que se aplique a cada área, así como de los objetivos de 
planificación urbana. Los usos de suelo suelen clasificarse en varias categorías, y 
cada categoría tiene un porcentaje máximo permitido para evitar el desorden y la 
saturación de ciertas áreas.


Art. 34.- Áreas cedidas a la Municipalidad (ACM): En las subdivisiones y 
fraccionamientos sujetos o derivados de una autorización administrativa de 
urbanización, quién solicite la intervención deberá realizar las obras de urbanización, 
habilitación de vías, áreas verdes y comunitarias, dichas áreas deberán ser 
entregadas, por una sola vez, en forma de cesión gratuita y obligatoria al Gobierno 
Autónomo Descentralizado Municipal como bienes de dominio y uso público.

El titular del predio que recibe la autorización cederá gratuitamente el quince por 
ciento (15%) calculado del área útil urbanizable del predio en calidad de áreas verdes 
y equipamiento comunitario, destinado exclusivamente para áreas verdes, al menos 
el cincuenta por ciento de la superficie entregada en cumplimiento con el Art. 424 del 
COOTAD. Se exceptúan de este gravamen y esta cesión o entrega, exclusivamente 
las intervenciones que cumplan las condiciones definidas en el presente instrumento 
y en la Ley, cuando apliquen.

La entrega y recepción municipal de áreas verdes, comunitarias y de vías no excederá 
del treinta y cinco por ciento (35%) del área útil urbanizable del terreno o predio, 
porcentaje cuya deducción deberá reflejarse en el cálculo de la base imponible de los 
impuestos a la transferencia en el caso de las áreas vendibles (Art. 424 del COOTAD). 
Sin embargo, este porcentaje podrá incrementarse conforme al diseño y estudio vial 
de la urbanización.
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

Página 52












Art. 35.- Aprovechamiento Urbanístico del Suelo: Para la determinación del 
aprovechamiento urbanístico de un predio bajo las prescripciones del presente Plan 
Maestro Sectorial se atenderá a las siguientes disposiciones:

En los desarrollos urbanísticos tipo residencial que requieran habilitación de espacios, 
vías, parques, equipamiento urbano comunal y el equipamiento de instalaciones de 
infraestructura como servicios higiénicos, estaciones de bombeo y tanques de 
almacenamiento de agua, subestaciones eléctricas, plantas potabilizadoras de agua, 
plantas de tratamiento, estaciones de energía eléctrica, plantas termoeléctricas, entre 
otros, se imputarán tales espacios como áreas de cesión gratuita a la Municipalidad, 
ACM; de ésta obligación se exceptúan los Conjuntos Habitacionales sometidos al 
régimen de Propiedad Horizontal, en los que dichos espacios constituyen áreas 
comunes privadas para todos los copropietarios.

Para tal efecto según el tipo de actuación, serán exigibles como áreas cedidas, como 
mínimo los siguientes porcentajes referidos al total de área útil a urbanizar:

 
 



Consecuentemente, la superficie restante para cada caso constituye el 
Aprovechamiento Urbanístico del propietario, bajo la denominación de área neta o 
vendible.



El 35% exigible en urbanizaciones se descompondrá en:

 





          

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

Página 53

















 





Uso residencial

 
   



 
 





 
  

          





Uso comercial

 
  

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

Página 54










 
 
            





 
  

           






Art. 36.- Zona de equipamiento o Zonas de servicio. - El o los propietarios y/o 
promotores inmobiliarios se obligan a determinar y otorgar los espacios o áreas 
necesarias para la zona de equipamiento de los servicios como el Cuerpo de 
Bombero, Agua Potable, Alcantarillado Pluvial y Sanitario, Telefonía, Electricidad, y 
cualquier otro servicio necesario para el desarrollo del sector. Estos espacios no están 
obligados a ubicarse dentro de los límites del área a ser desarrollada por el promotor 
inmobiliario, permitiendo flexibilidad en su localización para garantizar una adecuada 
prestación de servicios, sin embargo, deberá presentarse y sustentarse la ubicación 
de los mismos previo a la aprobación de cada proyecto.


Art. 37.- Desarrollo por etapas. - Es un enfoque de planificación y ejecución utilizado 
en la construcción de proyectos urbanos, residenciales, comerciales o industriales. 
En este proceso, un proyecto grande y complejo se divide en varias fases o etapas, 
cada una de las cuales se completa antes de pasar a la siguiente. Esto permite 
gestionar mejor los recursos, distribuir el riesgo, y facilitar el control de la calidad y el 
cumplimiento de los plazos.
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

Página 55










Las obras de urbanización e infraestructura, así como los usos de suelo y 
equipamientos, podrán implementarse de manera independiente o por etapas, con el 
objetivo de alcanzar gradualmente la urbanización completa del sector. En este 
proceso, se deberá asegurar la integración funcional, arquitectónica y jurídica de las 
áreas verdes, espacios de esparcimiento, vialidad, servicios comunales, y en especial 
los edificios de salud que se vayan construyendo, garantizando que todos estos 
componentes conformen un solo sector urbano cohesivo.

Para tal fin, los porcentajes mencionados en el Art. 34 deberán aplicarse a la totalidad 
del Plan Maestro Sectorial de Desarrollo Urbanístico: Zona Mixta Isla LAS GARZAS 
y Zona Mixta Isla BENJAMÍN, con la posibilidad de que cada etapa ajuste estos 
porcentajes o implemente uno solo de los usos de suelo establecidos, hasta cumplir 
con los requisitos establecidos al finalizar el desarrollo inmobiliario y/o urbanístico de 
la última etapa.


Art. 38.- Obtención del porcentaje. - Los porcentajes establecidos se calcularán con 
relación al área total de cada lote o Macrolote que forma parte del Plan Maestro 
Sectorial de Desarrollo Urbanístico: Zona Mixta Isla LAS GARZAS y Zona Mixta Isla 
BENJAMÍN. En el caso de que una o varias vías pertenecientes a la estructura vial 
general atraviesen total o parcialmente el área a urbanizar, dicha área afectada será 
considerada dentro de los porcentajes señalados en los artículos anteriores. Esto se 
aplicará independientemente de si la obra es ejecutada total o parcialmente por el 
promotor y/o urbanizador, o por cualquier institución pública, ya sea directamente, por 
delegación, concesión u otro medio.


Art. 39.- Áreas verdes. - Los espacios verdes serán implementados por el Promotor 
de acuerdo con los diseños aprobados y con especificaciones en cuanto a los 
espacios a utilizarse. De igual forma, se deberá proveer las instalaciones necesarias 
para el mantenimiento. Hasta que no sea entregada totalmente por el Promotor el 
proyecto inmobiliario, el mantenimiento de las áreas verdes correrá por la cuenta del 
Promotor.
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

Página 56










Art. 40.- Áreas vendibles. - Las áreas residenciales, comerciales y/o de servicios 
vendibles están constituidas por los lotes urbanizados que forman parte de los 
desarrollos urbanísticos establecidos en el Plan Maestro Sectorial de Desarrollo 
Urbanístico: Zona Mixta Isla LAS GARZAS y Zona Mixta Isla BENJAMÍN, incluyendo 
aquellos que, conforme a las regulaciones del plan y las normativas de las subzonas 
residenciales y comerciales, puedan ser incorporados posteriormente al proceso de 
urbanización y desarrollo del sector.


Art. 41.- Espacios recreativos o contemplativos. – Los espacios recreativos o 
contemplativos son áreas diseñadas dentro de entornos urbanos, rurales o naturales 
que buscan ofrecer a las personas un lugar para el esparcimiento, la relajación o el 
contacto con la naturaleza. Estos espacios tienen como objetivo principal mejorar la 
calidad de vida de los usuarios al proporcionar lugares de descanso, disfrute y 
conexión con el entorno, favoreciendo tanto la actividad física como el bienestar 
mental y emocional.

Los espacios recreativos o contemplativos podrán ser de propiedad privada y en este 
evento, serán considerados como parte del porcentaje del área comunal vendible.


Se consideran como espacios recreativos o contemplativos lo siguiente:

 


  


         


 


 


 



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

Página 57










 
 




 


 


 




Art. 42.- La vialidad secundaria. - Se refiere a las calles, avenidas o caminos que 
forman parte de la red de transporte dentro de un área urbana o rural, pero que tienen 
una importancia y un tráfico menor en comparación con las vías primarias, como las 
arterias principales o avenidas principales.

Las vías secundarias, que corresponden a las vías interiores de los desarrollos 
urbanísticos dentro del Plan Maestro Sectorial de Desarrollo Urbanístico: Zona Mixta 
Isla LAS GARZAS y Zona Mixta Isla BENJAMÍN, podrán ser tanto vehiculares como 
peatonales. La dimensión de su sección será determinada en función de los 
requerimientos de la demanda de tráfico a la que estarán sometidas.

En el diseño de estas vías se deberá contemplar la separación adecuada de las 
calzadas y la protección del tráfico peatonal, asegurando la seguridad y accesibilidad 
en las zonas residenciales y comerciales. (Ver Anexo No. 9).



Sección Segunda

De la infraestructura


Art. 43.- La infraestructura. - Se refiere al conjunto de elementos y sistemas 
fundamentales que permiten el funcionamiento y desarrollo de una sociedad, una 
economía o un entorno urbano. Está constituida por las instalaciones físicas y las 
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

Página 58










redes que facilitan los servicios básicos, el transporte, la comunicación, la energía y 
otros aspectos esenciales para el bienestar y el progreso de la población.

Para hacer posible la implementación urbanística en los macrolotes y/o lotes del Plan 
Maestro Sectorial de Desarrollo Urbanístico: Zona Mixta Isla LAS GARZAS y Zona 
Mixta Isla BENJAMÍN, será necesario que estos cuenten con las siguientes obras de 
infraestructura básica, las cuales deberán ser inspeccionadas y aprobadas por la 
Ilustre Municipalidad de la ciudad de Samborondón antes de la entrega final:

 
             


 


 
 
 



Art. 44.- De las obras de infraestructura. - Los desarrollos urbanísticos a 
promoverse y ejecutarse en el Plan Maestro Sectorial de Desarrollo Urbanístico: Zona 
Mixta Isla LAS GARZAS y Zona Mixta Isla BENJAMÍN deberán cumplir con las 
disposiciones técnicas requeridas por la Ilustre Municipalidad de la ciudad de 
Samborondón para cada caso, las cuales incluyen, pero no se limitan a, las 
siguientes:

           
         



               

 


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 


           




 

          



 


         

   



         

          






Art. 45.- Aprobación y dominio de las vías. A la aprobación del Plan Maestro 
Sectorial de Desarrollo Urbanístico: Zona Mixta Isla LAS GARZAS y Zona Mixta Isla 
BENJAMÍN, así como también a la aprobación de los fraccionamientos que generen 
vías o de cada uno de los desarrollos urbanísticos, las vías se considerarán bienes 
de dominio público, salvo en los casos en los que constituyan áreas comunes o de 
circulación dentro de un régimen de propiedad horizontal o sean consideradas 
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caminos privados, conforme a la legislación aplicable, incluyendo la Ley Orgánica del 
Sistema Nacional de Infraestructura Vial y del Transporte Terrestre y su reglamento.



CAPÍTULO V

DISPOSICIONES GENERALES


PRIMERA. - Los desarrollos en materia residencial, comercial, recreacional, y de 
servicios, así como otros usos admitidos en el Plan Maestro Sectorial de Desarrollo 
Urbanístico: Zona Mixta Isla LAS GARZAS y Zona Mixta Isla BENJAMÍN, deberán 
presentar junto con el proyecto respectivo un Reglamento Interno, que no podrá 
contradecir lo establecido en esta Ordenanza. Este reglamento deberá referirse a 
aspectos específicos sobre el uso del suelo, las edificaciones y demás condiciones 
urbanísticas de cada subzona.


SEGUNDA. - Las disposiciones de esta ordenanza, por su el carácter especial y 
específica, prevalecerán sobre aquellas generales contenidas en la Codificación de 
la Ordenanza de Parcelaciones y Urbanizaciones del cantón Samborondón, la 
Ordenanza de Edificaciones para la Parroquia Urbana Satélite La Puntilla y sus 
reformatorias o la ordenanza vigente que regule la materia.


TERCERA. - En virtud de lo dispuesto en la presente Ordenanza, se establece que 
cualquier normativa no contemplada de manera específica en el cuerpo de la misma 
será sujeta a lo dispuesto en la Codificación de la Ordenanza de Parcelaciones y 
Urbanizaciones del cantón Samborondón, la Ordenanza de Edificaciones para la 
Parroquia Urbana Satélite La Puntilla y sus reformatorias o la ordenanza vigente que 
regule la materia, la cual regirá supletoriamente en aquellos aspectos no regulados 
en el presente texto. En consecuencia, se faculta la aplicación de las disposiciones 
contenidas en la Codificación de la Ordenanza de Parcelaciones y Urbanizaciones 
del cantón Samborondón, la Ordenanza de Edificaciones para la Parroquia Urbana 
Satélite La Puntilla y sus reformatorias o la ordenanza vigente que regule la materia, 
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en la medida en que sean pertinentes y no contradigan lo dispuesto en la presente 
Ordenanza.



DISPOSICIONES FINALES


PRIMERA. - El Plan Maestro Sectorial de Desarrollo Urbanístico: Zona Mixta Isla LAS 
GARZAS y Zona Mixta Isla BENJAMÍN constituyen el esquema director que establece 
las condiciones de ordenamiento y urbanización bajo las cuales se llevarán a cabo 
todos los proyectos de desarrollo en la zona, incluyendo las subzonas residenciales, 
comerciales, recreativas, y de servicios.


SEGUNDA. - Para su ordenamiento territorial, el Plan Maestro Sectorial de Desarrollo 
Urbanístico: Zona Mixta Isla LAS GARZAS y Zona Mixta Isla BENJAMÍN han sido 
dividido en diversas zonas y subzonas, como las residenciales, comerciales, 
recreativas, dentro de las cuales se desarrollarán las edificaciones y usos del suelo 
de acuerdo con sus características y objetivos específicos. Estas áreas deben 
mantener un equilibrio funcional y ambiental, favoreciendo el desarrollo urbano 
sostenible.


TERCERA. - El Plan Maestro de Desarrollo Urbanístico de la Zona Mixta Isla LAS 
GARZAS y Zona Mixta Isla BENJAMÍN tiene como objetivo la implementación de 
proyectos de edificaciones para viviendas, comercio, recreación, salud y servicios, 
dentro de un plazo no menor a 25 años, distribuidos en tantas etapas como el 
mercado inmobiliario local permita, permitiendo iniciar el primer proyecto hasta 5 años 
posterior a la implementación del plan para la Zona Mixta Isla LAS GARZAS y 10 años 
para la Zona Mixta Isla BENJAMÍN.


CUARTA. - El Plan Maestro Sectorial de Desarrollo Urbanístico: Zona Mixta Isla LAS 
GARZAS y Zona Mixta Isla BENJAMÍN ofrecen un marco físico-espacial para el 
desarrollo de proyectos integrales, en el que se garantizarán condiciones ambientales 
adecuadas, solucionando los requerimientos de salud, comercio, recreación y 
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



servicios con calidad, seguridad y comodidad, y fomentando un entorno natural y 
sostenible.



QUINTA. - Las políticas y normativas ambientales municipales se ajustarán a la 
Ordenanza Municipal correspondiente y deben alinearse con las políticas nacionales 
de protección ambiental.


SEXTA. - Forman parte integral de este Plan Maestro Sectorial de Desarrollo 
Urbanístico: Zona Mixta Isla LAS GARZAS y Zona Mixta Isla BENJAMÍN todos los 
anexos mencionados en los artículos previos.


SÉPTIMA. - Excepción: La máxima autoridad ejecutiva del cantón podrá delegar a la 
Dirección de Edificaciones y Regulación Urbana de la Ilustre Municipalidad de la 
ciudad de Samborondón la interpretación y aplicación de los textos descritos en este 
Plan Maestro, conforme sea necesario.


OCTAVA.- Vigencia. - La presente Ordenanza entrará en vigencia a partir de la 
aprobación del pleno del Concejo Municipal, sin perjuicio de su publicación en la 
gaceta municipal, el dominio web institucional www. samborondon.gob.ec; y, en el 
Registro Oficial, al tenor de señalado en el artículo 324 del Código Orgánico de 
Organización Territorial, Autonomía y Descentralización.


             







 
  





WALTER RODRIGO 
TAMAYO ARANA



JUAN JOSE YUNEZ 
NOWAK
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

Página 63










CERTIFICO: Que, EL PLAN MAESTRO SECTORIAL DE DESARROLLO 
URBANÍSTICO ZONA MIXTA ISLA LAS GARZAS - ZONA MIXTA ISLA BENJAMÍN, 
fue discutida y aprobada en primer y segundo definitivo debate, por el I. Concejo 
Municipal de la Ciudad de Samborondón, en las sesiones ordinarias 13/2025 y 
14/2025 realizadas los días 03 de abril de 2025 y 11 de abril de 2025, en su orden, 
tal como lo determina el Art. 322 del Código Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización vigente.- Samborondón, abril 11 de 2025.









SECRETARIA MUNICIPAL.-

Que, EL PLAN MAESTRO SECTORIAL DE DESARROLLO URBANÍSTICO ZONA 
MIXTA ISLA LAS GARZAS - ZONA MIXTA ISLA BENJAMÍN. Envíese al señor 
Alcalde de la Ciudad de Samborondón, para que de conformidad con lo dispuesto en 
el Art. 322 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 
Descentralización vigente.- Samborondón, abril 16 de 2025.










ALCALDIA MUNICIPAL.- 

Por cumplir con todos los requisitos legales y de conformidad con lo que determina 
el Art. 324 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomías y 
Descentralización, SANCIONO la presente Ordenanza Municipal, y ordeno su 



WALTER RODRIGO 
TAMAYO ARANA



WALTER RODRIGO 
TAMAYO ARANA
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
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








PROMULGACIÓN a través de su publicación en la Gaceta Oficial Municipal y en la 
página web institucional www.samborondon.gob.ec y, Registro Oficial.- 
Samborondón, abril 23 de 2025.






SECRETARIA MUNICIPAL.-  
Sancionó y ordenó la promulgación a través de su publicación en la Gaceta Oficial 
Municipal, en la página web institucional www.samborondon.gob.ec; y, Registro 
Oficial, EL PLAN MAESTRO SECTORIAL DE DESARROLLO URBANÍSTICO ZONA 
MIXTA ISLA LAS GARZAS - ZONA MIXTA ISLA BENJAMÍN, el Ingeniero Juan José 
Yúnez Nowak, Mgtr., Alcalde de la Ciudad de Samborondón, en la fecha que se 
indica.- Lo Certifico.- 







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WALTER RODRIGO 
TAMAYO ARANA
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

































































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El Pleno de la Corte Constitucional mediante Resolución Administrativa No. 010-AD-CC-2019, 
resolvió la gratuidad de la publicación virtual del Registro Oficial y sus productos, así como la 
eliminación de su publicación en sustrato papel, como un derecho de acceso gratuito de la 
información a la ciudadanía ecuatoriana.

“Al servicio del país desde el 1º de julio de 1895”

El Registro Oficial no se responsabiliza por los errores 
ortográficos, gramaticales, de fondo y/o de forma que 
contengan los documentos publicados, dichos documentos 
remitidos por las diferentes instituciones para su publicación, 
son transcritos fielmente a sus originales, los mismos que 
se encuentran archivados y son nuestro respaldo.

IM/FA

Mgs. Jaqueline Vargas Camacho 
DIRECTORA (E)

Quito: 
Calle Mañosca 201 y Av. 10 de Agosto 

Atención ciudadana 
Telf.: 3941-800 

Ext.: 3134

www.registroficial.gob.ec


