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EL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL
CANTON BANOS DE AGUA SANTA

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 238 de la Constitucion de la Republica establece que los gobiernos
autonomos descentralizados municipales gozaran de autonomia politica, administrativa
y financiera.

Que, la Constitucidon de la Republica del Ecuador en su articulo 264, numeral 5, faculta
a los gobiernos municipales, a crear, modificar o suprimir mediante ordenanzas, tasas y
contribuciones especiales de mejoras.

Que, el articulo 53 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, establece que los gobiernos autonomos descentralizados municipales
son personas juridicas de derecho publico, con autonomia politica, administrativa y
financiera.

Que, los literales b) y e) del articulo 55 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion determinan como competencias exclusivas
del gobierno autéonomo descentralizado municipal lo siguiente: b) ejercer el control
sobre el uso y ocupacion del suelo en el Canton y, e) crear, modificar, exonerar o
suprimir mediante ordenanzas, tasas, tarifas y contribuciones especiales de mejoras;

Que, los literales a), b); y, c) del articulo 57 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion determinan como atribuciones del concejo
municipal lo siguiente: a) El ejercicio de la facultad normativa en las materias de
competencia del gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante la expedicion
de ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones; b) Regular, mediante ordenanza, la
aplicacion de tributos previstos en la ley a su favor;

Que, el articulo 186 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion establece que los gobiernos autonomos descentralizados municipales
y distritos metropolitanos mediante ordenanza podrdn crear, modificar, exonerar o
suprimir, tasas y contribuciones especiales de mejoras generales o especificas por
procesos de planificacion o administrativos que incrementen el valor, del suelo o la
propiedad; por el establecimiento o ampliacion de servicios publicos que son de su
responsabilidad; el uso de bienes o espacios publicos; y, en razén de las obras que
ejecuten dentro del ambito de sus competencias y circunscripcion, asi como la
regulacion para la captacion de las plusvalias.

Que, el Concejo Municipal aprob6 la Ordenanza que Regula la Administracion, Uso,
Funcionamiento y la Actividad Comercial en Plazas, Mercados, Ferias Populares,
Centros Comerciales Populares Minoristas y Bienes de Propiedad Municipal del Cantén
Bafios de Agua Santa, misma que fue aprobada el 10 de septiembre del 2020 y
publicada en el Registro Oficial - Edicion Especial No. 1391 del 14 de diciembre del
2020.
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Que, ¢l Concejo Municipal aprob6 la Primera Reforma a la Ordenanza que Regula la
Administracion, Uso, Funcionamiento y la Actividad Comercial en Plazas, Mercados,
Ferias Populares, Centros Comerciales Populares Minoristas y Bienes de Propiedad
Municipal del Cantoén Bafios de Agua Santa, misma que fue aprobada el 22 de enero del
2022 y publicada en el Registro Oficial - Edicion Especial No. 392 del 17 de febrero del
2021.

En ejercicio de la competencia y facultad normativa que le confiere los articulos 240 y
264 numerales 2 y 6 de la Constitucion de la Republica, en concordancia con lo previsto
en los articulos 7 y 57 letra a) del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion:

EXPIDE LA:

SEGUNDA REFORMA A LA ORDENANZA QUE REGULA LA
ADMINISTRACION, USO, FUNCIONAMIENTO Y LA ACTIVIDAD
COMERCIAL EN PLAZAS, MERCADOS, FERIAS POPULARES, CENTROS
COMERCIALES POPULARES MINORISTAS Y BIENES DE PROPIEDAD
MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA

Articulo 1.- Sustituyase el articulo 17 por lo siguiente:

Articulo 17.- La Adjudicacion.- La adjudicacion de los locales internos (bares) en las
termas municipales: Santa Ana, Santa Clara, el Salado, la Virgen Spa Termal (fase I),
Virgen Spa Termal (fase II) y la Virgen Recreativa (fase III-1V); asi como otros locales
y areas ubicados en bienes afectados al servicio publico (parqueaderos de propiedad
municipal, Andenes del Terminal Terrestre y otros) se realizard a través de remate
publico.

Articulo 2.- Sustituyase el articulo 18 por el siguiente:

Articulo 18.- De la base econémica del Remate.- La base econdmica para el remate
lo determinara la Direccidon Financiera, en base a la rentabilidad economica del sector y
giro del negocio, aplicando lo que mas convenga a los intereses del GADBAS, tomando
en consideracion una de las siguientes condiciones:

a) Sobre la base del ultimo canon de arrendamiento que no sera menor al 50% ni
mayor al 75% del ultimo canon de arrendamiento.

b) Sobre la base de la rentabilidad determinada por el area técnica de los
departamentos correspondientes a través de un estudio econémico financiero; se
establecera la base del canon de arrendamiento que no serd menor al 70% del
valor del informe aprobado por Concejo.

DISPOSICION FINAL



Jueves 15 de septiembre de 2022 Edicion Especial N° 478 - Registro Oficial

UNICA.- La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su sancién por parte del
ejecutivo del GADBAS, sin perjuicio de su publicacion, en la gaceta oficial, dominio
Web institucional y Registro Oficial.

Dado en la sala de Sesiones del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del
Canton Bafios de Agua Santa, a los 22 dias del mes de agosto del 2022.

Firmado electrénicamente por: . NI R e pirmado electrénicamente por:

SETEEL LUIS %5 HECTOR PAUL

EDUARDO ZaRttisd ACURIO SILVA

Dr. Luis Eduardo Silva Luna Abg Héctor Paul Acurio Silva
ALCALDE DEL CANTON SECRETARIO DE CONCEJO

CERTIFICADO DE DISCUSION.- Bafios de Agua Santa, agosto 25 del 2022.
CERTIFICO: Que la SEGUNDA REFORMA A LA ORDENANZA QUE
REGULA LA ADMINISTRACION, USO, FUNCIONAMIENTO Y LA
ACTIVIDAD COMERCIAL EN PLAZAS, MERCADOS, FERIAS POPULARES,
CENTROS COMERCIALES POPULARES MINORISTAS Y BIENES DE
PROPIEDAD MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, fue conocida, discutida y aprobada por el
Concejo Municipal del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal del Canton
Bafios de Agua Santa en sesiones extraordinarias realizadas el viernes 05 de agosto del
2022 en primer debate; y, lunes 22 de agosto del 2022 en segundo y definitivo debate.

Lo certifico.
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HECTOR PAUL
% ACURIO SILVA

Abg Hector Paal Acurio Silva
SECRETARIO DE CONCEJO

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA
SANTA.- A los veinticinco dias del mes de agosto del 2022 a las 15h00.- Vistos: De
conformidad con el inciso cuarto del articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, enviase tres ejemplares de la presente
Ordenanza, ante el sefior Alcalde para su sancidon y promulgacion.

Abg. Héctor Paul Acurio Silva
SECRETARIO DE CONCEJO
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ALCALDIA DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO
MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA.- A los veintiséis dias del
mes de agosto del 2022, a las 10H30.- De conformidad con las disposiciones contenidas
en el articulo 322 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, habiéndose observado el tramite legal y por cuanto la presente
Ordenanza esta de acuerdo con la Constitucion y demds Leyes de la Republica.
SANCIONO para que entre en vigencia, a cuyo efecto y de conformidad al articulo 324
del Coédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion se
publicard en el Registro Oficial, la gaceta oficial y el dominio web de la Institucion.

Dr. Luis Eduardo Silva Luna
ALCALDE DEL CANTON

Proveyo y firmé la SEGUNDA REFORMA A LA ORDENANZA QUE REGULA
LA ADMINISTRACION, USO, FUNCIONAMIENTO Y LA ACTIVIDAD
COMERCIAL EN PLAZAS, MERCADOS, FERIAS POPULARES, CENTROS
COMERCIALES POPULARES MINORISTAS Y BIENES DE PROPIEDAD
MUNICIPAL DEL CANTON BANOS DE AGUA SANTA, ¢l Dr. Luis Eduardo
Silva Luna, Alcalde del Canton Bafios de Agua Santa.

Bafios de Agua Santa, agosto 26 del 2022.

Lo certifico.
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_.+f? ':-‘H" Firmado electrénicamente por:
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Abg. Héctor Patil Acurio Silva
SECRETARIO DE CONCEJO
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ORDENANZA REFORMATORIA A LA ORDENANZA QUE INCORPORA A LA
NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN PORTOVIEJO 2035

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ordenanza que Incorpora a la Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035 (Ordenanza
PP2035), que contiene el Plan de Desarrollo y de Ordenamiento Territorial (PDOT), el Plan de
Uso y Gestion del Suelo (PUGS Portoviejo), y el Modelo de Gestidn, fue aprobada en dos
sesiones distintas, celebradas los dias 17 de diciembre de 2020 y 06 de mayo de 2021, y
sancionada en esta ultima fecha, de conformidad con el mandato de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo (LOOTUGS) y su Reglamento, dentro del
periodo establecido en estas normas.

- La Ordenanza en mencion determina, en su articulo 89, lo siguiente:

“Nuevos conjuntos habitacionales.- Para nuevos conjuntos habitacionales, urbanizaciones,
conjuntos residenciales o cualquier otra denominacion que tuviere la subdivision de predios,
deberd presentarse un Plan Masa que incluya la cesion de suelo para vias, dreas verdes y
equipamientos que por ley corresponde; y que serdn de acceso publico: no se permitirdn
nuevos conjuntos habitacionales cerrados, que no se integren al contexto urbano existente,
ni que tengan controles de acceso o acceso restringido a los espacios publicos, incluidos
aquellos que son resultado de la cesion de dreas para equipamientos y dreas verdes.

()"

Mientras que el articulo 151 ibidem, indica:

“Declaratoria de propiedad horizontal. - El predio declarado propiedad horizontal en zona
rural o urbana y en cualquiera de sus formas no podra tener una superficie mayor a los
3000m2. En el caso de albergar residencias o viviendas de cualquier clase el predio no podra
superar los 1500m2 o su equivalente a 5 veces la superficie de lote minimo del uso de suelo
designado al predio en cuestion. No se podrdn declarar propiedad horizontal predios en los
linderos contiguos a una via tengan una longitud superior a los 80 metros.

()"

La ordenanza sefalada en los parrafos anteriores, derogé el articulo 215 de la Ordenanza que
Regula el Desarrollo y el Ordenamiento Territorial del Cantén Portoviejo (Actualizacion-
Codificacion 2018), el cual permitia la posibilidad de someter a las urbanizaciones y similares
bajo el régimen de propiedad horizontal, ya que establecia lo siguiente:
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“Los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida cada piso,
los departamentos o locales de las casas de un solo piso, asi como las casas o villas de los
conjuntos residenciales, cuando sean independientes y tengan salida a una via u otro espacio
publico directamente o a un espacio condominal conectado y accesible desde el espacio
publico, podrd pertenecer a distintos propietarios, para lo cual se sujetardn a las normas
establecidas en la Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento.

En caso de conjuntos habitacionales, comerciales, industriales u otros usos, que se desarrollen
bajo este régimen, se someterdn a la trama vial existente o planificada por el GAD Municipal,
y en ningun caso podrdn conformarse en superficies mayores a 10.000M2 con una tolerancia
de 10% en el drea”.

Lo antes indicado ha generado discrepancias por parte de los promotores inmobiliarios ante
la imposibilidad definida por la Ordenanza PP2035 de desarrollar nuevos proyectos
inmobiliarios cerrados, ni someterlos al Régimen de Propiedad Horizontal en el caso de las
superficies mayores a 3000M2, cuando con anterioridad era factible.

Pero no es menos cierto que, hay urbanizaciones que a pesar de que sus calles y areas verdes
son publicas, han colocado garitas de acceso restringiendo el ingreso publico; no obstante se
encuentran solicitando la intervencion de estos espacios (a pesar de mantenerlos cerrados y
de uso exclusivo) por parte del GAD Portoviejo considerando lo establecido en el Art. 417.-
Bienes de uso publico.- del COOTAD que indica lo siguiente:

“Aunque se encuentren en urbanizaciones particulares y no exista documento de transferencia
de tales bienes al gobierno auténomo descentralizado, por parte de los propietarios, los bienes
citados en este articulo se considerardn de uso y dominio publico. Los bienes considerados en
los literales f) y g) se incluirdn en esta norma, siempre y cuando hayan sido parte del porcentaje
que obligatoriamente deben dejar los urbanizadores en beneficio de la comunidad.”

Cabe mencionar que desde la aprobacion del Plan Maestro Urbano el 28 de enero de 2019, se
ha incentivado el desarrollo de proyectos abiertos en el mercado inmobiliario (ver imagen No.
1). Sin embargo, algunos promotores y urbanizadores tienen su nicho comercial en los
condominios residenciales, en los cuales, debido a ciertas consideraciones de seguridad, su
propuesta cuenta con garitas de acceso y cerramiento perimetral, ademas de que bajo
régimen de propiedad horizontal, el cuidado y mantenimiento de las instalaciones comunales
son financiadas por la asamblea de copropietarios, que en otras modalidades implicarian Ia
espera del mantenimiento municipal para minimizar su deterioro.
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Imagen N° 1: Registro de urbanizaciones aprobadas desde el afio 2014 al 2021.
Fuente: Coordinacion de Catastroy Permisos Municipales

En este sentido, considerando que con la aprobacion de la Ley Organica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestidn del Suelo, se han cambiado las definiciones y conceptos respecto a
los instrumentos de gestidon del suelo, para garantizar los porcentajes de cesidon para vias,
areas verdes y comunitarias, asi como generar una armonia entre el espacio publico y espacio
privado; que todos los nuevos proyectos se incorporen al Sistema de Conectividad Vial
garantizando la movilidad de los diversos sectores de la ciudad, se propone efectuar una
reforma al articulo 151 de la Ordenanza PP2035 que permita regular el desarrollo de
condominios residenciales bajo el régimen de propiedad horizontal para lograr una ciudad a
escala humana y brindar mayor flexibilidad a los promotores inmobiliarios logrando un
equilibrio entre los derechos asignados a la propiedad privada y el derecho a la ciudad,
separando la autorizacidon administrativa de urbanizacion de los procesos de declaratoria de
propiedad horizontal. Se plantea ademds ciertas reformas a la Ordenanza que Regula el
Desarrollo y el Ordenamiento Territorial del Cantdn Portoviejo, a fin de que toda la normativa
municipal se alinee a la reforma del Art. 151 de la Ordenanza PP2035.
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Cabe mencionar que con estas modificaciones se hace una diferencia entre los conjuntos
habitacionales que requieren de una aprobacién administrativa de urbanizaciéon y los
condominios residenciales que seran declarados bajo el régimen de propiedad horizontal, por
lo cual, se deberdn actualizar los procedimientos correspondientes.

- Excepciones al lote minimo y frente minimo en usos de suelo rural:

De acuerdo al analisis realizado se han identificado varios reclamos en el suelo rural, en su
mayoria de fraccionamiento debido a que la propuesta minima presentada por los ciudadanos
no cumple con el lote minimo establecido en la Ordenanza Vigente.

SIMBOLOGIA
Tramites Rural ®  CONSERVACION/PRODUCCION 5 TURISTICO RURAL 1
@ AGRICOLA RESIDENCIAL 1 #  EQUIPAMIENTO 2 TURISTICO RURAL 2
/ @ AGRICOLA RESIDENCIAL 2 @ INDUSTRIAL MEDIANQ IMPACTO LIMITEURBANO
: ® AGROINDUSTRIAL RURAL @ PATRIMONIO NATURAL ESTATAL [_] CANTON PORTOVIEIO
® APROVECHAMIENTO EXTRACTIVO ®  PLAN URBANISTICO COMPLEMENTARIO ZONA URBANA
® CONSERVACION #®  RECINTOS RURALES ZONA RURAL
#® SISTEMA AGROPECUARIO
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Imagen N2 1 Ubicacion de solicitudes por motivo de negacién en area rural

Fuente: Sistema Geografico Municipal
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Imagen N2 2 Solicitudes de reclamo por tipo de tramite en area rural

Fuente: Sistema Geografico Municipal

Es importante indicar que la mayoria de los reclamos se localizan en el suelo general Turistico
Rural, donde el 89% de los predios catastrados correspondiente a 6237 lotes tienen una
superficie menor a lha.

LEYENDA
Uso de Suelo: Turistico Rural
Uso Especifico

| Turistico Rural 1
- Turistco Rural 2

SIMBOLOGIA
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Imagen N2 3 Superficie establecida con uso de suelo Turistico Rural 1y 2

Fuente: Sistema Geografico Municipal

- Ademas, se incorporan algunas disposiciones alineadas al “Programa de Agua Potabley
Alcantarillado del Cantén Portoviejo-Zona Rural” (Plan AAA), como proyecto
estratégico municipal financiado por organismos internacionales

Es importante sefalar que el proyecto de ordenanza reformatoria que presentamos a
continuacion, no trasgrede el componente estructurante del Plan de Uso y Gestion del
Suelo (PUGS Portoviejo), y preserva completa coherencia con el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) vigente, ambos instrumentos aprobados el pasado 6 de
mayo de 2021 a través de la Ordenanza PP2035.

10
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EL CONCEJO MUNICIPAL DEL GOBIERNO AUTONOMO DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL

CANTON PORTOVIEJO

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 31 de la Constitucion de la Republica reconoce dentro del marco del habitat y

Que,

Que,

vivienda el derecho a la ciudad, como el disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios
publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes
culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural;

el articulo 241 de la Carta Suprema establece que la planificacion garantizard el
ordenamiento territorial y serd obligatoria en todos los gobiernos auténomos
descentralizados;

el articulo 264 de la Constitucién de la Republica del Ecuador, establece entre las
competencias exclusivas de los gobiernos municipales, “planificar el desarrollo cantonal
y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de manera
articulada con la planificacion nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de
regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural”, y determina, en su inciso final,
que “en el dmbito de sus competencias y territorio, y en uso de sus facultades, expedirdn
ordenanzas cantonales”;

Que, el articulo 280 de la Constitucion de la Republica del Ecuador define al Plan Nacional de

Que,

Que,

Que,

Desarrollo como el instrumento al que se sujetaran las politicas, programas y proyectos
publicos; la programacién y ejecucién del presupuesto del Estado; y la inversién y la
asignacion de los recursos publicos; y coordinar las competencias exclusivas entre el
Estado central y los gobiernos auténomos descentralizados. Su observancia serd de
caracter obligatorio para el sector publico e indicativo para los demas sectores;

el articulo 376 de la Norma Suprema atribuye a las municipalidades la facultad de
expropiar, reservar y controlar areas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley para
hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacion del ambiente. Se
prohibe la obtencion de beneficios a partir de practicas especulativas sobre el uso del
suelo, en particular por el cambio de uso, de rustico a urbano o de publico a privado;

el articulo 415 de la Constitucién de la Republica del Ecuador sefiala que “el Estado
central y los gobiernos auténomos descentralizados adoptardn politicas integrales y
participativas de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo, que permitan
regular el crecimiento urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el
establecimiento de zonas verdes”;

dentro de los principios generales del Cédigo Organico de Organizacidon Territorial,
Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), se reconoce en su articulo 7 la potestad de

11
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los concejos municipales para dictar normas de caracter general, a través de ordenanzas
y resoluciones aplicables dentro de su circunscripcion territorial, observando lo prescrito
en la Constitucién y la Ley;

Que, el articulo 54 del COOTAD contempla, en sus letras c) y m), como funciones del gobierno

Que,

Que,

Que,

auténomo descentralizado municipal, las de “establecer el régimen de uso del suelo y
urbanistico...”; y, “regular y controlar el uso del espacio publico cantonal y, de manera
particular, el ejercicio de todo tipo de actividad que se desarrolle en él, la colocacion de
publicidad, redes o sefializacion”;

en el articulo 55 del COOTAD, dentro de las competencias exclusivas del gobierno
auténomo descentralizado municipal, sin perjuicio de otras que determine la Ley, en las
letras a), b) y c) se encuentran: “a) Planificar, junto con otras instituciones del sector
publico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes
planes de ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo
urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la
diversidad; b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén; c)
Planificar, construir y mantener la vialidad urbana”;

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

el articulo 15 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo
(LOOTUGS), establece la naturaleza juridica de los instrumentos de ordenamiento
territorial. Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial vinculan a la
administracion publica y son orientativos para los demas sectores, salvo los planes de
uso y gestion de suelo y sus planes complementarios, que seran vinculantes y de
obligatorio cumplimiento para las personas naturales o juridicas publicas, privadas o
mixtas. Son nulos los actos administrativos de aprobacién o de autorizacién de planes,
proyectos, actividades o usos del suelo que sean contrarios al plan de uso y gestion de
suelo y a sus planes urbanisticos complementarios, sin perjuicio de la responsabilidad
administrativa, civil y penal de los servidores que participaron en su aprobacion;

Que, el articulo 27 de la LOOTUGS determina, ademas de lo establecido en el Codigo Organico

Que,

de Planificacién y Finanzas Publicas, que los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial de los gobiernos auténomos descentralizados municipales y metropolitanos
contendran un plan de uso y gestién de suelo que incorporard los componentes
estructurante y urbanistico;

el articulo 29 de la LOOTUGS referente al componente urbanistico, determina que,
establecido el componente estructurante, los planes de uso y gestién deberdn
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determinar el uso y edificabilidad de acuerdo a la clasificacién del suelo, asi como los
instrumentos de gestidn a ser empleados segun los requerimientos especificos;

Que, de acuerdo al articulo art. 30 de la LOOTUGS, el plan de uso y gestidn de suelo estara

vigente durante un periodo de doce afos, y podra actualizarse al principio de cada
periodo de gestidn. En todo caso y cualquiera que haya sido su causa, la actualizacién
del plan de uso y gestidn de suelo debe preservar su completa coherencia con el plan de
desarrollo y ordenamiento territorial vigente en ese nivel de gobierno, de manera
articulada con el Plan Nacional de Desarrollo vigente;

Que, el articulo 14 del Reglamento a la LOOTUGS define como uno de los contenidos minimos

Que,

del componente urbanistico del Plan de Uso y Gestién del Suelo, el indicado en el literal
g): “La norma urbanistica que determina y zonifica los aprovechamientos urbanisticos
asignados al suelo urbano y rural, en funcion de los usos generales y especificos y la
edificabilidad”;

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

Que, con fecha 06 de mayo de 2021, se sanciona la Ordenanza que Incorpora a la Normativa

Que,

Municipal el Plan Portoviejo 2035 (Ordenanza PP2035), que contiene el Plan de
Desarrollo y de Ordenamiento Territorial (PDOT), el Plan de Uso y Gestion del Suelo
(PUGS Portoviejo), y el Modelo de Gestién, aprobada por el Concejo Municipal en dos
sesiones distintas, celebradas los dias 17 de diciembre de 2020 y 06 de mayo de 2021,
cumpliendo con lo estipulado en la disposicién transitoria quinta de la LOOTUGS
(reformada por la Ley Organica para el Ordenamiento de las Finanzas Publicas, articulo
46), y disposicidn transitoria tercera de su Reglamento;

con fecha 17 de febrero de 2022, fue sancionada la Ordenanza Reformatoria a la
Ordenanza que Incorpora a la Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, aprobada
por el Concejo Municipal en dos sesiones distintas, celebradas los dias 10y 17 de febrero
de 2022, en relacidn a la alineacién del Plan Portoviejo 2035 al Plan Nacional de
Desarrollo;

Que, en aras de mejorar el proceso de implementaciéon del Plan Portoviejo 2035, es necesario

realizar una reforma al componente urbanistico del PUGS Portoviejo, relacionada con la
propiedad horizontal y excepciones respecto al lote minimo y frente minimo en suelo
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rural; ademas, determinar excepcionalidades para proyectos estratégicos a nivel
cantonal y provincial, emprendidos antes de la vigencia del mencionado Plan;

En ejercicio de las facultades y atribuciones que le confieren el articulo 240 de la Constitucién
de la Republica, articulos 7 y 57 literal a) del Cédigo Organico de Organizacidon Territorial,
Autonomia y Descentralizaciéon - COOTAD, expide la siguiente:

SEGUNDA ORDENANZA REFORMATORIA A LA ORDENANZA QUE INCORPORA A LA
NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN PORTOVIEJO 2035

Articulo 1.- Incorpdrese, después del articulo 20, de la Ordenanza que Incorpora a la Normativa
Municipal el Plan Portoviejo 2035, lo siguiente:

Art. 20.a. - Instrumentos de implementacion de la Ordenanza. - Para la implementacién esta
Ordenanza, se estableceran los siguientes instrumentos de actualizacion y validacion de la
cartografia:

e Del ajuste topoldgico;
e Validacién a escala master plan

Articulo 2.- Modifiquese, el articulo 21 de la Ordenanza que Incorpora a la Normativa
Municipal el Plan Portoviejo 2035, en el siguiente sentido:

Art.21.- Ajustes topoldgicos del sistema cartografico. - Se podra ajustar el sistema
cartografico del catdlogo de mapas del Plan Portoviejo 2035, que forman parte de esta
Ordenanza, por errores topoldgicos, siempre que sea motivado por un informe técnicoemitido
por el/la director/a de Desarrollo Urbanistico y Territorial y o quien haga a sus veces,y bajo la
responsabilidad del Director Cantonal el area. Se aplicara el ajuste topoldgico siempre que el
error no represente mas del 5% de variacion de la superficie del lote o predio,y ese porcentaje
no supere los mil metros cuadrados (1000mz2).
El mantenimiento de la cartografia de soporte del Plan de Uso y Gestidn del Suelo incluira la
actualizacidn de manera continua a través del ajuste topolégico, por los siguientes motivos:

- Los senalados como errores topoldgicos de acuerdo esta normativa.

- Por disponer de informacién a mayor escala (1:1000) que requiera ser aterrizada.

- Porno correspondencia de informacidn de capas.

- Cuando una capa contenga poligonos con vacios que no reflejen informacion.

- En poligonos que tengan en sus limites angulos muy agudos o cerrados.

- Cuando se produzcan poligonos aislados (islas) en las capas.

- Cuando el predio de un equipamiento considerado como general en la cartografia,

no cumpla con el requerimiento de lote minimo establecido en esta norma.

Para ajustes topoldgicos por superposicion de capas que duplican la informacidn, se
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estableceran las siguientes excepcionalidades:

a) Se ajustardn los usos de suelo conservacion-ecoturistico, conservacion y
amortiguamiento en suelo urbano y rural, en funcién del riesgo alto reflejado en
la cartografia municipal respectiva. Estos ajustes, bajo ningun caso, implicaradn
afectaciones a los ecosistemas naturales existentes.

b) Cuando se identifiqgue un predio con mds de un uso de suelo, en donde uno de sus
usos de suelo no tenga una superficie aprovechable, se realizara el ajuste o en su
defecto la validacion a escala master plan para el aprovechamiento integral del
predio.

Articulo 3.- Incorpdrese, después del articulo 21 de la Ordenanza, lo siguiente:

Art.21.a. - Validacidn a escala master plan. - Cuando el error topoldgico supere los mil metros
cuadrados (1000m2), de acuerdo a las condiciones establecidas en esta norma, se deberd
validar la cartografia de la planificacidn territorial al catastro predial, la topografia, a los
accidentes geograficos o a cualquier otra particularidad del territorio que sea identificable a
esta escala (1:1000) o una a mayor a detalle.

La validacidn a escala master plan también se aplicara para delimitar las zonas urbanizables,
guardando correlacion con las capas de usos de suelo, siempre que no estén en zonas de alto
riesgo, o cuenten con areas de bosque primario y ecosistemas fragiles.

La validacidn a escala master plan se realizard de manera obligatoria, continua y sostenida en
el tiempo, para solventar imperfecciones en la cartografia que se deban al cambio de escala
de analisis.

Los usos de suelo resultantes de una validacion a escala master plan, seran los determinados
en el informe técnico que corresponderan a la planificacion de la ciudad y se incorporaran al
sistema geografico municipal.

Cuando existan proyectos estratégicos municipales se podran revisar los usos de suelo del
sector donde incidan dichos proyectos, a través de esta figura, siempre que se respete el
componente estructurante del PUGS Portoviejo.

Art. 21. b. - Componentes minimos para la validacion a escala Master Plan en suelo rural. -
Para garantizar el desarrollo y ordenamiento territorial del cantdn, se establece como unidad
territorial de andlisis de los siguientes componentes para la validacidon a escala Mdster Plan en
suelo rural:

1. Marco normativo nacional y local sobre agua, ambiente, agroproduccién y otros,
segun las condiciones del entorno.

2. Marco conceptual:

- Cuenca hidrografica.
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Gestidn de cuenca hidrografica.
Ordenacidn agro hidroldgica.
Zonas de recarga hidrica.
Ecosistemas fragiles.

3. Analisis de la situacién actual enfocado a:

Ubicacidn geografica.

Andlisis demografico.

Usos actuales.

Andlisis de infraestructura y conectividad vial.

Aspectos fisicos — pendientes y relieves.

Caracteristicas de la microcuenca (zonas de recarga hidrica, tendencias de
crecidas, definicion de cauce principal de quebrada, caracterizacién y longitud de
la vertiente, area de potencial erosién y desprendimiento).

Ordenacidn agrohidroldgica.

Aspectos de suelo.

Aspectos de riesgo y amenaza.

Aspecto Bioclimatico.

Aspectos de vegetacion.

Actividades productivas.

Tenencia de tierras.

Intervenciones antrdpicas (riego, usos, aprovechamiento agricola).

Conflictos de uso de la tierra.

Otros segun el entorno.

Conclusiones técnicas sobre la propuesta de validacion.

4. Mapas de Propuesta de Master Plan rural.

Art.21. c.- Componentes minimos para la validacion a escala Master Plan en suelo urbano. -
Para garantizar el desarrollo y ordenamiento territorial del cantén, se establecen los
siguientes componentes para validacién a escala Master Plan en suelo urbano, delimitado en
un radio minimo de 250 metros:

1. Marco normativo nacional y local sobre sistemas urbanos, redes, infraestructuras,
derecho a la ciudad, ordenamiento territorial y gestion del suelo.

2. Glosario

3. Alcance

4. Analisis de la situacion actual enfocado a:

Informacion del poligono de intervencion territorial.

Analisis de sistemas urbanos.

Andlisis de cobertura de servicios sobre el barrio (de ser el caso).
Andlisis de morfologia predial y ocupacién del suelo.

Analisis de las condiciones ambientales y de riesgo (en caso de existir).
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5. Conclusiones técnicas sobre la propuesta de validacion.
6. Mapa de situacion actual.

7. Mapa de propuesta de validacion.

Articulo 4.- Incorpdrese, al final del literal b) del articulo 32, de la Ordenanza que Incorpora a
la Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, lo siguiente:

“Estos centros poblados seguiran manteniendo su condicidn, aunque se encuentren en un
poligono de expansidn urbana. Por tanto, no aplicaran sobre estos las restricciones del PEU.”

Articulo 5.- Introduzcase, después del articulo 51 de la Ordenanza, lo siguiente:

Art.51.a. — El ancho de las vias proyectadas y existentes, se definira de acuerdo a los rangos
establecidos en el Sistema de Conectividad Vial. De no ser posible aplicar dichos rangos, se
debera tomar en consideracion las caracteristicas fisicas de las vias existentes y proyectadas,
de acuerdo a los lineamientos establecidos en esta Ordenanza y en el Manual de Calles. La
funcién de la via estara directamente relacionada a la jerarquia establecida en el Sistema de
Conectividad Vial.

El sistema general de vias proyectadas (expresa, arterial, colectora y eje de barrio), no puede
cambiar su integralidad de inicio a fin ni eliminarse; sin embargo, podra ajustarse el eje para
adaptarse a los predios que resulten con incidencia de la proyeccion vial, siempre que no
afecte la conectividad general. Este ajuste podra ser aplicado en los siguientes casos:

e Sise encontrare dentro de una unidad de actuacion urbanistica o un plan urbanistico
complementario, cuando se desarrollen los mismos;

e Cuando no forme parte de un plan urbanistico complementario, o una unidad de
actuacion urbanistica, a través de un micro plan de conectividad vial desarrollado por
la Direccidn de Planificacion Urbanistica y Sostenibilidad Territorial, o quien haga sus
veces, y aprobado por la Subdireccién Cantonal de Planificacion Urbanistica y del
Ordenamiento Territorial, o quien haga sus veces;

e Por motivacién de un proyecto estratégico municipal.

El trazado de las proyecciones viales puede desplazarse siempre y cuando sean autorizadas
conforme lo establece esta normativa y el procedimiento aprobado por el GAD Portoviejo.

Art.51. b.- Distancia de la manzana. - Dentro del analisis respecto al ajuste o eliminacion de

vias del sistema local, se considerara que la distancia entre vias que definan la manzana no
sea superior a 140 metros.

17



Jueves 15 de septiembre de 2022 Edicion Especial N° 478 - Registro Oficial

Articulo 6.- Incorpdrese, al final del literal 1) del articulo 52, de la Ordenanza que Incorpora a
la Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, lo siguiente:

m) En las particiones judiciales y extrajudiciales se exigira el porcentaje de cesion de suelo en
vias.

Articulo 7.-Agréguese después del ultimo numeral del literal b del articulo 58 de la Ordenanza,
un nuevo numeral que contenga lo siguiente:

3).- En urbanizaciones en macro lotes, el porcentaje de suelo (15%) producto de las
area verdes y comunales sera cedido a favor del GAD Portoviejo y este espacio publico
cumplira con las siguientes obras:

a. lluminacion LED (sistema de iluminaciéon y eléctrico soterrado y en
funcionamiento, implementando postes con base de hormigdn armado, panel
de circuitos y transformador de acuerdo a memoria técnica de un profesional
eléctrico).

b. Mobiliario urbano como bancas y botes de basura en materiales duraderos y
resistentes a las condiciones naturales del clima.

c. Drenaje natural y/o artificial (canalizacion de aguas lluvias segln la pendiente
exterior).

d. Suelo mejorado, compactado y nivelado para el drea comunal.

Arborizacién con suelo fértil o vegetal, conforme el articulo 58 esta Ordenanza.

Articulo 8.- Incorpdrese, después del literal d) del articulo 58 de la Ordenanza, lo siguiente:

d.1). Las particiones judiciales y extrajudiciales en suelo urbano, serdn reguladas de la
siguiente forma:

1. Cuando el area del predio sea igual o mayor a tres mil metros cuadrados, se cedera el
15% de su suelo para areas verdes y comunitarias, respetando las condiciones minimas
establecidas en la ley, su reglamento, y la normativa municipal vigente.

2. Cuando el area del predio sea inferior a tres mil metros cuadrados, pagara en dinero
al GAD Portoviejo, segun el avallo catastral, el porcentaje antes indicado, de acuerdo
a lo dispuesto en la ley y la normativa nacional y municipal vigente.

En caso de divisiones posteriores sobre los lotes resultantes de estas particiones cumpliran
con lo estipulado en esta Ordenanza segun el tipo de proceso de division del suelo que
corresponda.

Articulo 9.- Reformese el literal h) del articulo 58 de la Ordenanza que Incorpora a la Normativa

Municipal el Plan Portoviejo 2035, en el siguiente sentido:
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h). - Las zonas destinadas para areas verdes y equipamiento comunitario se ubicaran
estratégicamente frente a vias existentes o proyectadas en el Sistema de Conectividad Vial y/o
de acuerdo al Sistema de Espacios Verdes del PUGS Portoviejo. Estas areas se dispondran
adyacentes a la via de mayor jerarquia o a otros espacios catalogados como parte del Sistema
de Espacios Verdes. La forma del lote sera regular y el frente de esta area no podra ser inferior
al minimo establecido en base al sistema de espacios verdes planificado (equivalente a un
parque de bolsillo con una superficie minima de 300 m2 y un frente minimo de 12 m), ademas
que, el fondo del predio no superara 2.5 veces al frente del predio cedido para el sistema de
espacios verdes planificado, con el objetivo de garantizar su uso apropiado y la suficiente area
util para la recreacion activa y/o pasiva.

Los criterios antes sefialados, podran variar exclusivamente cuando el area verde a ceder se
encuentre cerca de un Sistema Verde General, existente o proyectado, o cerca del Corredor
del Rio Portoviejo, en un radio de 150 metros.

Articulo 10.- Incorpdrese, después del articulo 59 de la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, lo siguiente:

Art.59.a. - Estandares urbanisticos para el Sistema de Espacios Verdes. - Para establecer
estdndares de calidad y que cumplan con las pautas planteadas dentro de esta Ordenanza, se
determina que, para la validacién del Sistema de Espacios Verdes, dentro del andlisis integral,
se debera tomar en consideracion la tabla descrita a continuacién:

Escala Ciudad
Ne| sistema | Escala Tipologia de| Radio . de PobIaFif')n VU
Parque Influencia Beneficiada
1 Barrial Parque de Bolsillo | 400 500
2 Barrial Plaza Menor 400 500
3 Local Local Parque Barrial 1000 5000
4 Ciudad Plaza Mayor 1000 5000
5 Ciudad Parque de Borde 2000 25000
6 Ciudad Parque Urbano 2000 25000
7 Ciudad Cinturdn Verde Cantonal 300000
. Parque
8 | General Regional Me?ropolitano Cantonal 300000 tam2
Regional C9rredor Lineal de
9 Rio Cantonal 300000

En el suelo urbano de las parroquias rurales, se establece el siguiente estandar urbanistico,
dada su proximidad al suelo rural y sus condiciones naturales.

Escala Cabecera Parroquial
Ne| Sistema | Escala Tipologia de Radio . de Poblat_:lgn VU
Parque Influencia Beneficiada
1 Barrial Parque de Bolsillo | 300 500
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2 Barrial Plaza Menor 300 500

3 | Local Local Parque Barrial 500 2000

4 Ciudad Plaza Mayor 500 2000 9 m2
5 General Ciudad Parque de Borde | 750 15000

6 Ciudad Parque Urbano 750 15000

Escala Centros Poblados y Recintos

Ne|Sistema |Escala llaprzlsegla de ﬁ\itljtlzncia de Poblacién Base| IVU
1 Barrial Parque de Bolsillo | 300 500

2 | Local Barrial Plaza Menor 300 500

3 Local Parque Barrial 400 2000

4 Ciudad | Plaza Mayor 400 2000 9 m2
5 | General [eidad | Parque de Borde | 600 10000

6 Ciudad Parque Urbano 600 10000

Articulo 11.- Agréguese, después del articulo 61 de la Ordenanza que Incorpora a la Normativa
Municipal el Plan Portoviejo 2035, lo siguiente:

Art.61.a. - Equipamientos como uso principal. - En los predios reservados para el Sistema
Local de Equipamientos, se permitira desarrollo inmobiliario siempre que el promotor
contemple dentro de su planificacion, un area determinada como equipamiento parala
prestacion del servicio, de acuerdo al uso principal. El mismo podra articular acciones con el
GAD Portoviejo para definir la capacidad de los equipamientos a implantar.

En todo caso, el uso principal de equipamiento no podra modificarse, y se atendera lo
dispuesto en los cuadros de compatibilidad de equipamientos, respecto al uso de suelo urbano
o rural del articulo 100 de esta normativa, salvo que se resuelva por condiciones de ordenacion
y de reserva de areas para equipamientos.

Art.61. b. - Compatibilidad entre equipamientos. - El sistema de equipamientos del
componente urbanistico admitira validaciones en la cartografia, en funcién a la compatibilidad
entre las categorias de estos, de acuerdo a la tabla establecida en el Reglamento de esta
norma.

Articulo 12.- Incorpdrese, a continuacion del articulo 62 de la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, un nuevo pardgrafo con el siguiente contenido:

“Paragrafo IV
IMPLEMENTACION DE LOS SISTEMAS URBANOS
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Art.62.a. - De la proyeccidn de sistemas urbanos. - Los sistemas urbanos podran proyectarse
de manera total o parcial sobre un predio.

Las afectaciones relacionadas con los sistemas urbanos, se entenderan Unicamente sobre el
area donde se proyecte el sistema. El propietario podra fraccionar y/o construir sobre el area
util, de acuerdo a la normativa municipal vigente.

Art.62. b.- Planificacion de los sistemas urbanos. - Los sistemas urbanos, es decir conectividad
vial, equipamientos, y espacios verdes, no restringiran ni prohibiran nuevos tramites sobre los
predios que presenten proyecciones por el Plan Portoviejo 2035, en lo referente a:

1. Regularizacién de construcciones existentes (siempre y cuando no se implanten sobre
el predio o la parte del predio donde se proyectan los sistemas), de acuerdo a lo
establecido en la normativa municipal vigente.

2. Enajenacidn de predios, para lo cual se sujetara a lo consignado en el articulo 68 de
la LOOTUGS.

3. Propiedad horizontal solo para edificaciones debidamente autorizadas antes de la
aprobacién de esta normativa; y en caso de requerirse ampliaciones o nuevas
edificaciones, siempre que sea sobre el area util del predio. En todo caso, se atendera
siempre lo dispuesto en el art. 151 de esta Ordenanza.

4. Habitabilidad, solo para edificaciones debidamente autorizadas antes de la aprobacién
de la presente normativa; y en caso de requerirse ampliaciones o nuevas edificaciones,
siempre que sea sobre el area util.

5. Habilitacion de local. Cuando se requiera la habilitacion de local en la parte afectada
del predio, se podra otorgar permiso provisional siempre que el local implantado sobre
la parte afectada tenga caracter temporal y con materiales livianos. Para otorgar este
tipo de permisos el interesado suscribird un documento en el que acepte estar en
conocimiento de la afectacién de su predio y acepte que la actividad o actividades que
se pretenden desarrollar en el mismo y los elementos que se requieran para estas o se
implanten en su suelo, seran de caracter no indemnizable. La vigencia de dichopermiso
terminard en el momento en el que inicie el anuncio del proyecto.

En caso de encontrarse en zona de riesgo alto, serd necesario el criterio técnico del
area respectiva, quien emitira el area util, y las condiciones de implantacion.

De manera general, los sistemas urbanos no restringiran el inicio de ninguin trdmite municipal,
siempre que no se relacionen a la parte o totalidad del suelo en el que se implantaran dichos
sistemas. En caso de presentarse proyectos inmobiliarios, se considerara en los mismos el area
afectada por el sistema urbano respectivo, como de futuro aprovechamiento ciudadano. En
todo caso, lo que se implante sobre la parte afectada del predio tendra caracter temporal, y
no sera contabilizado en el momento de realizar el avalio para el proceso de expropiacion, de
acuerdo a lo que determina el articulo 67 de la LOOTUGS.

Art.62. c.- Validacion de sistemas urbanos. - Cuando en virtud del desarrollo del sector y el
andlisis integral de la zona de influencia a escala master plan, sea necesario reubicar un area
destinada a un sistema urbano local, se admitira la reubicacién total o parcial, dependiendo
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del caso, siempre y cuando la variacién de la superficie no afecte la cobertura de los sistemas,
o en un rango de tolerancia del 5%.

La reubicacion de una o varias areas de los sistemas locales de equipamientos y espacios
verdes podra realizarse siempre que exista, dentro del mismo radio de influencia, un predio
sin catastrar, sin titulo de propiedad, o que hubiere sido declarado bien mostrenco, o que
fuere de propiedad municipal, que garantice la cobertura del servicio; o cuando se identifique
un equipamiento o area verde existente que ya esté dando la cobertura, pero que no haya
sido detectada o mapeada por la cartografia aprobada en el PUGS Portoviejo. Debera también
validarse periddicamente la existencia o no de los equipamientos y parques y, de ser
necesario, actualizar la cartografia en funcion de esta validacién.

En el analisis para determinar si otro espacio verde o equipamiento se encuentra brindando
el servicio, se tomara la cartografia aprobada en el PUGS Portoviejo como base para el andlisis.

Para equipamientos privados, se validara la oferta de servicio a través de las patentes
comerciales vigentes.

Para la correcta aplicacién del articulo 28 literal e) del Reglamento a la LOOTUGS, y solo
cuando no hubiere sido posible la reubicacién por las condicionantes establecidas en los
incisos anteriores, se podra realizar la reubicacion de equipamientos en areas verdes y
recreativas, siempre que sean compatibles entre si, segun la tabla establecida en el
Reglamento de la presente normativa, y que el predio destinado a drea verde no sea ocupado
en mas del 50% por el equipamiento a reubicar.

- Condicionantes para sistema verde de borde: También podran reubicarse espacios
verdes locales, cuando se identifiquen dentro del mismo radio de influencia, predios
expuestos a eventos socio-naturales (riesgo) que puedan ser remediados con obras y
proyectos de mitigacion a mediano y largo plazo con vocacidon ambiental, de acuerdo a
informe técnico de ambiente y riesgos, revisado y aprobado por la Direccién de Riesgos y
Gestion Ambiental o quien haga sus veces. Se podrdn destinar estas dreas a espacios
verdes recreativos y ecoldgicos como parte del Sistema Verde de la ciudad (que por
ningun motivo se consideraran ni contabilizardn como cesidn de area verde en procesos
de divisidn del suelo), y se mantendran como suelo de conservacion. Ademas, tendrdn los
siguientes condicionamientos:

® Seran reconocidos como parques de altura o parques de borde.

® La habilitacion de suelo para espacios verdes recreativos no debera incluir un cambio
en la morfologia de suelo, seran habilitables las pendientes maximo entre 12 y 15 %.

® Los espacios verdes habilitados para parques tendran un analisis de movilidad para
garantizar la accesibilidad al mismo.

® Se recomienda manejar senderos y areas de camping, areas de recreacion pasiva,
contemplacidn y ecoturismo como parte de la tematica del parque.

® Se deberdn restaurar los ecosistemas, reforestar de asi requerirse y establecer un
plan de control ambiental y de riesgo.
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Cuando se realice una validacion técnicamente justificada de sistema urbano, motivada
por una solicitud ciudadana, el ciudadano no podra volver a solicitar un cambio sobre esta
o una reversion. Cualquier nueva validacion que se realice, tendra que estar técnicamente
sustentada y responder a un analisis de mayor escala, para no afectar la cobertura de los
servicios a la ciudad.

Art.62. d.- Unificacion de equipamientos. — Se podran unificar equipamientos proyectados,
siempre y cuando cumplan con los siguientes condicionantes:

e Que sean equipamientos compatibles entre si de acuerdo a esta Ordenanza y su
Reglamento.

e Que la distancia entre ellos no sea superior al radio de cobertura dispuesto para el
equipamiento en andlisis.

e Que el equipamiento con mayor superficie sea 50% mas grande que el equipamiento
a unificar.

Cumpliendo con estas condiciones se unificaran los equipamientos locales y se deberd
garantizar el servicio, cumplir con la distribucién equitativa y asegurar la accesibilidad de estas
infraestructuras a toda la poblacién. Esta condicidén estara regulada mediante los permisos
municipales respectivos.

Art.62.e.- Validacion de actividades existentes en sistemas urbanos locales.- Cuando en el
anadlisis para la validacién de los sistemas de espacios verdes o de equipamientos locales,
exista la ocupacion del predio con otras actividades diferentes a la de equipamiento o espacio
verde, que lleve a la desafectacidn del mismo, se asegurara que el indice de metros cuadrados
por habitante (estandar urbanistico), se mantenga a través de la reubicacién del mismo dentro
del radio de cobertura, o, de no poder realizarse la reubicacidon, se dejard constancia en la
cartografia municipal de esta novedad para la reubicacion posterior en el mismo radio de
cobertura o se contemplard cuando se desarrolle el PUC mas cercano.”

Articulo 13.- Incorpdrese, después del articulo 63 de la Ordenanza, lo siguiente:

Art. 63.a. - En caso de existir un desastre o colapso de edificaciones existentes en zonas de
riesgo, estos predios no podran volver a edificarse hasta que un estudio integral de iniciativa
publica determine lo contrario. Se registrara este incidente en el sistema catastral municipal.

Articulo 14.- Incorpdrese, después del articulo 67 de la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, lo siguiente:

Art. 67.a. — Nivel de consolidacion en Planes Urbanisticos Complementarios. - Se podra
autorizar la division y/u ocupacion del predio ubicado en un plan urbanistico complementario,
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que se encuentren en una manzana o lote padre con al menos un 70% de ocupacién (con un
coeficiente de ocupacion del suelo no menor a 0.60); y/o 70% de fraccionamiento (con lotes
iguales o menores a 300 m2) registrado en el catastro conforme la cartografia municipal. Para
las manzanas o lotes padres ubicados en suelo urbano se determinara el uso de suelo mas
cercano en el sector; para las manzanas o lotes padres ubicados en suelo rural de expansion
urbana se establecera el uso de suelo temporal determinado en esta Ordenanza. Ademas, la
manzana o lote padre debera de contar con las siguientes caracteristicas:

1. Que no tengan una condicidon de riesgo alto por inundacién, deslizamiento o
licuefaccion, y que no hayan perdido en los ultimos 5 afios sus propiedades
ambientales.

2. Que los predios resultantes de el o los fraccionamientos cuenten con una morfologia
predial regular.

La Direccion de Desarrollo Urbanistico y Territorial, o quien haga sus veces, junto a la

Direccion de Gestidn de Riesgos y Sostenibilidad Ambiental, o quien haga sus veces,

definirdn las zonas urbanizables de acuerdo a las condiciones de riesgo y a las

propiedades ambientales del suelo, y las obras de mitigacidon necesarias de acuerdo a

cada caso.

Para determinar las propiedades ambientales del suelo, se evaluard a través de las

imagenes satelitales y ortofotos disponibles desde el 2016, las acciones de

deforestacién que ha sufrido el suelo y las posibilidades que existan de recuperarlo a

través de planes de accidon ambientales aprobados por el GAD Portoviejo y la entidad

competente, de ser necesario.

No se autorizara bajo esta figura viviendas construidas sin permiso emitido por el GAD

Portoviejo.

Para los casos de legalizacion de bienes mostrencos, se atenderan las reglas establecidas

en la normativa municipal vigente.

Para esta autorizacion deberan cumplirse todas las condicionantes establecidas en este literal.

Art. 67.b. Legalizacion de terrenos mostrencos dentro de Planes Urbanisticos
Complementarios. - Se permitira los tramites de legalizacion de tierras dentro de un PUC,
siempre que se pueda verificar sobre estos predios construcciones existentes con materiales
duraderos y definitivos, con un lote minimo de 50m2, frente minimo de 5m, y siempre que no
forme parte de un programa de regularizacién prioritaria de asentamientos humanos, de
acuerdo a lo establecido en la LOOTUGS.

Los terrenos legalizados seguiran formando parte del PUC, y seguiradn estando afectados por
el mismo.

Todos los terrenos mostrencos sin edificar se registrardn a nombre del GAD Portoviejo y no
podran excluirse del Plan Urbanistico Complementario, ni podrdn ser enajenados o
entregados en comodato hasta no desarrollarse el respectivo PUC. Dichos predios formaran
parte del banco de suelo que facilite la aplicacion de los instrumentos de gestion.

Art.67. c. Del aprovechamiento de los predios que forman parte de un Plan Urbanistico
Complementario. - Se dara aprovechamiento a los predios que forman parte de un PUC,
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siempre que no implique el fraccionamiento, construccién o urbanizacién, de acuerdo a lo
establecido en esta Ordenanza. Se podran otorgar permisos para obras menores de caracter
temporal de ocupacion del predio y de funcionamiento, para el desarrollo de actividades que
se puedan llevar a cabo con el soporte de elementos ligeros, mdviles y desmontables. Para
otorgar este tipo de permisos, el interesado suscribira un documento en el que acepte estar
en conocimiento de la afectacion de su predio y que la actividad o actividades que se
pretenden desarrollar en este y los elementos que se requieran para estas o se implanten en
el mismo, seran de caracter no indemnizable. La vigencia de dicho permiso terminara cuando
asi lo disponga el respectivo plan urbanistico complementario.

Igualmente, las actividades que se desarrollen se adaptaran a las caracteristicas y topografia
naturales del predio y no modificaran la fauna ni flora del mismo. Cuando dichas zonas se
encuentren proximas a las areas de conservacion, el interesado presentara una propuesta
para la gestiéon de desechos liquidos y sélidos y la gestion de la actividad, de modo que no
afecten estas dreas.

Todo permiso para obras menores de caracter temporal estara condicionado al tipo y nivel de
riesgo, sujetandose a lo determinado en esta Ordenanza y demas normativa municipal,

debiendo generar las soluciones pertinentes para garantizar la seguridad de los usuarios.

Podra autorizarse obras menores adheridas y como complemento exclusivamente de
construcciones realizadas o autorizadas antes de la vigencia de esta Ordenanza.

25



Edicion Especial N° 478 - Registro Oficial

Jueves 15 de septiembre de 2022

‘0IpaJd [9p
$3|eJNJBU SUOIIPUOD SB| B UQIDRI3)E
BUN O BAIJUYSP UOIINJISUOD eun
uanbijdwi anb sapepiaioe se| sepo)

"3|qZIULUIPUI OU JDJIRJRI 3P UOS SIPEPIAIIIL SE|
Sepo| *S3|e124aW0 S3.q| Selsdy A sealpn|

SIPEpIAIIE ‘SouBqIN SOINH ‘SOJIAIA ‘UOIIRSIISAAUI
‘opedwede 3p seuoz ‘djuasIxe eloly A euney e
3sJeJd)|e u elyes50doy | asiealyipow eapod ou [end o
J0d 502180]033 A SoueIAl| S3|ELIR1eW UOD A (UOIDOWAM
|98} 3p) [eUOISIAOLA JB)IBIED UOD SBJGO DJUIWEDIUN
uanbijdw) anb 0AIe323) OwsLN} 3p SIPEpPIAIY
:SY340aYY S3123dS3 IN 013nS 130 STIVHNLYN
SINOIDIANOD 3@ NOPVYILIY NIS A STNAQIN
STIVIHILYW NOD  ‘STIVYOJWIL  SIAVAIAILIY

eunguiy

eunguIy

SIA-ONd

VID0SSFYILNIIA VANIIAIA
- SOIYVININTTdINOD
SOJILSINVEYEN SINV1d

‘olpaud |ap
$3|eANJBU SUOIDIPUOI SB| B UQIDRJB)E
BUN O BAIJJUYSP UOIINJISUOD eun
uanbidwi anb sapepiaioe sej sepot

3|qeZIUWAPU] OU J3}IBJBI 3P UOS SIPEPIAIIE Se|
SepO] *S9[e1JRW0 S3Uq!| Seld A Sealpn| SIpepIAIIL
‘SouegJn SOMaNH ‘SOJANIA ‘UoIde3IISanU] ‘opedwiede
3p SeuO7 ‘'SIJuSIXa eJoj A euney e asiess)e
Iu eyesdodoy e assealipow eipod ou end o
10d‘s02180]033 A soueAl| S3|ELIR}eW 0D A (UOIDOWRM
|98} 3p) |euOISIA0Jd J31DBJED UOD SEIGO B)UBLILdIUN
uanbijdw anb 0AIeR.I3S OWSLING 3P SIPEpPIAIY
:SY3408YY S3103dS3 IN 013NS 13a STIVHNLYN
SINOPIANOY 30 NORVYILIY NIS A SITIAQN
SIIVIYILYIN NOD ‘STIVHOdINIL  SIAVAIAILDY

eunduiy

eunduiy

13-2Nnd

OI4VITIA0INI 0T104Y¥YS3a
SOIYVININT1dINOD
SOJILSINVEYEN SINVd

0pqiyod

opi3ulisay

olJejuawajdwo)

[edidutg

031p0)

odiL

(3nd) soueuawiajdwio) s0ansIuRgIN Saue|d U SIPEpIAIRIY 3p pepljigiedwio)

2|qje] 3)UINSIS B] & OpJANIL 3P “YNd SO| U S3[eJoda) SOPEPINIIR S33USINSIS Se| 393|qe1Sa 35 ‘0[naj1e 9153 p UIIedl|de 1031400 B Bieg

26



Jueves 15 de septiembre de 2022

Registro Oficial - Edicion Especial N° 478

‘olpaJd |op
S9|eJNieU S3UOIJIPUOD Se| B UOIJBJI)E
BUN O BAIJULSP UOIIINIISUOD Bun
uanbyjdwi anb sapepiaie se| sepo)

*3|0ZIUWIIPU] OU J2)IBIEI 3P UOS SAPEPIAIIIE S|
SEpO] "S9|eIaJaW0d Saiqi| Selay A sealpn|

SOPEpIAIId. ‘S0UBGIN SOLIBNH ‘SOJIAIA ‘UOIIESIISIAU]
‘opedwede ap Seuoz "3juslSIXa eJoj} A euney e
3sJeJa}je (u ejyesSodo) e| assedlyipow eipod ou [end o
Jod 502130023 A souelAl| s9|elsa1eW U0 A (UOIDOWS
|19e4 3p) |euoISIACId J33IBJIEI UOD SBIGO SJUIWEIIUN
uanbijdwi anb 0A11E3J23J OWSIIN} 3P SDPEPIAIIY
'SYIYOQYV S3103dS3 IN 013NS 130 SFITVHNLYN
SINOIDIANOD 3d NOIDVHILIY NIS A S3ITAQN
STIVIHALYA  NOD  ‘STIVYOJNIL  SIAVAIAILY

eunguiN

eunguiN

OJILSJ4N10J3 011044 YS3Ia
30-0Nd |- SOIYV.LININITdINOD
SOJILSINvadNn SINV1d

27



Jueves 15 de septiembre de 2022 Edicion Especial N° 478 - Registro Oficial

Articulo 15.- Agréguese, al articulo 83 de la Ordenanza que Incorpora a la Normativa
Municipal el Plan Portoviejo 2035, el siguiente inciso:

“Cuando un predio, por efectos de la consolidacidn del sector, no cumpla con el lote y/o
frente minimos indicados en este cuerpo normativo, podra determinar los retiros minimos
que dicho predio debera cumplir para poder edificarse, de acuerdo a las alternativas
determinadas en su reglamento. Dichas indicaciones bajo ningliin caso modificaran la linea
de fabrica predominante en la manzana donde se ubique el predio, ni removeran el espacio
reglamentario de soportal; y deberdan ademds tomaren consideracion las condiciones
minimas de habitabilidad para garantizar una vivienda digna y segura sin promover el
hacinamiento.

Para los recintos aplicardn las mismas condicionantes establecidas en este articulo.”

Articulo 16.- Incorpdrese, después del articulo 84 de la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, lo siguiente:

Art. 84.a. - Para la construccidn sobre predios con superficie menor al lote minimo establecido
de esta Ordenanza y existentes antes de la aprobacién de esta normativa, en suelo urbano y
recintos, se atenderdn las siguientes reglas:

- Los lotes resultantes que tengan una superficie mayor a 50m2 y un frente minimo de
5 metros con construcciones en los predios colindantes, podran individualizarse y
edificarse siempre y cuando el predio tenga acceso desde una via publica existente.

- Cuando el lote resultante sea menor a 50m2 o no cumpla con el frente minimo, tendra
que unificarse con cualquiera de los predios colindantes.

Articulo 17.- Incorpdrese, después del articulo 92 de la Ordenanza, lo siguiente:

Art. 92.a. - Del uso Zona de Regulacion Especial de Mejoramiento Integral de Colinas. - Para
garantizar el aprovechamiento urbanistico de las areas de uso de suelo afectadas por amenaza
media de deslizamientos, y que dichos predios ejecuten medidas de mitigacion, se aplicara
una zonificacidn especial (ZRE-MIC) con un aprovechamiento diferenciado para su desarrollo
descrito en el reglamento de esta normativa.

Articulo 18.- Incorpdrese, después del articulo 93 de la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, lo siguiente:

Art. 93.a. - Condicionantes en el uso de suelo Residencial y Comercial 1 y 2 con vivienda
existente - se estableceran las siguientes reglas:

e Division del suelo: Unicamente en las zonas determinadas con un uso de suelo
Residencial o Comercial 1y 2, siempre que se trate de predios ya edificados, se permitira
dividir el suelo con un lote menor al minimo establecido en esta Ordenanza, y sin

28



Registro Oficial - Edicion Especial N° 478 Jueves 15 de septiembre de 2022

posibilidad de volver a edificar o ampliar, siempre y cuando cumpla con las siguientes
condicionantes:

a) Que las estructuras que forman parte de los predios a fraccionar sean
independientes.

b) Que sea verificable, mediante informe técnico de la Direccidn de Desarrollo
Urbanistico y Territorial o quien haga sus veces, que los predios resultantes estén
edificados, cada uno, con al menos una unidad habitacional construida antes del afio
2014. Dicho informe deberd incluir imagenes satelitales u ortofotos comparativas
previas y posteriores al 2014, donde se ponga en evidencia la existencia de la
construccidn. Las construcciones identificadas deben ser de materiales definitivos y
duraderos.

c) Que tenga un frente minimo de hasta 5 metros.

d) Que los predios resultantes de la division del suelo tengan una superficie igual o
superior a 50m2.

e) Que el predio tenga acceso desde una via publica existente o una planificada por el
propietario.

De no cumplirse con las condiciones mencionadas, se podra acceder al régimen de propiedad
horizontal.

Art.93.b. - Del uso Ecoturistico. - Para garantizar la conservacion de los ecosistemas del
canton, en los proyectos que se implanten en predios con uso Ecoturistico, se evaluara que el
predio no haya perdido sus propiedades ambientales. En caso de haberlo hecho, se
incorporara en el proyecto un plan de reforestacion y recuperacion de las condiciones
naturales de la zona, asi como medidas de prevencidén y mitigacién del riesgo de cualquier
operacidn que pudiera llevarse a cabo en dicho predio.

Las actividades o proyectos que, por su naturaleza, requieran de una topografia particular,
podran implantarse Unicamente en los predios que ya se ajusten a ella o que, para ajustarse,
no impliquen deforestacion ni alteracidn de los cursos de agua o lugares de escorrentia.

La validacion de los proyectos presentados en virtud de lo estipulado en este articulo, sera
realizada por la Direccion de Ambiente y Gestion de Riesgo y/o el drea que determine el
respectivo procedimiento.

Articulo 19.- Incorpdrese, al articulo 106.f de la Ordenanza que Incorpora a la Normativa
Municipal el Plan Portoviejo 2035, respecto al Uso especifico de Conservacion / Produccion
(CP), el siguiente inciso:

“No se permitira la construccién de vivienda, sino Unicamente de infraestructuras de apoyo
a las actividades principales, que no serd mayor a 30 m2.”
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Articulo 20.- Agréguese, después del articulo 107 de la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, lo siguiente:

Art.107 a.- Se establece un rango de tolerancia de 10 metros del frente minimo en el suelo
rural (a excepcion del uso de suelo especifico recinto y los casos que se acojan a lo dispuesto
en el articulo 107.b, correspondiente al nucleo familiar directo), que se regird bajo las
siguientes reglas:

e Que el predio a dividir no pueda ser objeto a otro posible fraccionamiento
e Que todos los predios fraccionados tengan acceso a una via publica existente o una
planificada del sistema de conectividad vial del GAD Portoviejo.

Art. 107.b. - Establézcase un lote minimo y frente minimo de excepcion en el suelo rural
(menos en los usos de suelo generales Proteccion Ecolégica 1 (PE1), Recursos Naturales No
Renovables (RNR), y Proteccién Ecoldgica 2 (PE2), exclusivamente en beneficio del nucleo
familiar directo, de acuerdo a la siguiente tabla y condicionantes:

Tabla de Lotes y Frentes Minimos de excepcion

Ne Uso de Suelo General Lote Minimo (m2) | Frente minimo (m)
1 Turistico Rural 1.600 20
2 Agricola Residencial 3.800 30
3 Agricola Sustentable 6.000 30

Se respetaran todas las siguientes condicionantes:

1. Que todos los predios resultantes de la division del suelo, sean producto de la
transferencia de dominio (en vida) o de sucesion hereditaria, ambas figuras entre
miembros del ndcleo familiar directo (hasta el segundo grado de consanguinidad).

2. Que todos los predios resultantes tengan accesibilidad. Aquellos que no colinden con
una via publica existente o planificada, generaran vias de acceso hacia estas.

3. Los predios resultantes acatardn la norma urbanistica en relacién al uso de suelo
asignado a los mismos en esta Ordenanza.

Esta excepcidn se podra aplicar Unica y exclusivamente en la primera division del suelo que se
genere a partir de la aprobacion de esta norma, bien sea con la transferencia de dominio (en
vida) o de sucesion hereditaria. Para posteriores fraccionamientos se respetaran los lotes
minimos y frentes minimos para el suelo rural sefialados en el Articulo 107 de esta Ordenanza.

Art. 107.c- Condicionantes en el uso de suelo Turistico Rural 1 y Turistico Rural 2. - se
estableceran las siguientes reglas:
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e Divisién del suelo: Unicamente en las zonas determinadas con un uso de suelo Turistico
Rural 1 y Turistico Rural 2, siempre que se trate de predios ya edificados, se permitira
dividir el suelo con un lote menor al minimo establecido en esta Ordenanza, cuando
cumpla con todas las siguientes condicionantes:

a)
b)

c)

d)

e)

f)

Que el predio a dividir esté inscrito en el Registro de la Propiedad.

Que todos los predios resultantes de la division del suelo sean producto de una
particion hereditaria.

Que los predios resultantes de la divisiéon del suelo tengan una superficie igualo
superior a 1600m2.

Que todos los predios resultantes tengan un frente de al menos 20 metros.

Que sea verificable, mediante informe técnico de la Direccion de Desarrollo
Urbanistico y Territorial o quien haga sus veces, que los predios resultantes estén
edificados, cada uno, con al menos una unidad de vivienda independiente de las
demads, construida antes del afio 2014. Dicho informe debera incluir imagenes
satelitales u ortofotos comparativas de antes y después del 2014, donde se ponga en
evidencia la existencia de la construccidn. Las construcciones identificadas deben ser
de materiales definitivos y duraderos. Los bloques preexistentes con usos distintos a
la vivienda, no seran considerados para la validacion referida en este articulo. Cuando
no sea posible demostrar la construccion antes del 2014, se debera respetar el lote
minimo establecido en esta Ordenanza.

Que el predio tenga acceso desde una via publica existente o una planificada por el
propietario. En caso de ser la segunda, se debera ceder al GAD Portoviejo el suelo que
corresponde a la via planificada por el propietario.

e Aprovechamiento edificatorio: Cuando un predio no redna las condiciones minimas
establecidas en esta norma, de condiciones de edificabilidad, se aplicaran las reglas
determinadas en la normativa vigente municipal.

Art. 107.d- Areas destinadas a conservacién en el suelo rural: El aprovechamiento de un area
destinada a conservacion sera de forma restringida; se promovera la unificacién de predios
hasta reunir la superficie para la formacién de Areas de Conservacién y Uso Sustentable
(ACUS), siguiendo los lineamientos y metodologias establecidas por la autoridad nacional
ambiental vigente.

Se permitira el aprovechamiento constructivo, para lo cual se contemplara un lote minimo
de 17 hectdreas y un indice de ocupacion del suelo de maximo 0,003% del area del predio,
pudiendo estar concentrada o dispersa en el predio a ocupar. El indice de ocupacion estara
supeditado a que el suelo ya no tenga un valor medioambiental, lo que serd determinado
por el GAD Portoviejo.

Serdan usos restringidos las actividades de turismo ecolégico y comunitario. La Direccion de
Gestion Ambiental y Riesgos o quien haga sus veces, emitira un criterio de factibilidad que
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valide la implantacion y extension del proyecto.

Para toda actividad se utilizaran, en caso de requerirse, Unicamente materiales y métodos
ecoldgicos destinados a la conservacion, proteccidn y control de estas areas, al igual que
infraestructura complementaria a la actividad ecoturistica a través de sistemas
autosustentables, incluyendo el aprovechamiento de energia solar y la recoleccion de aguas
lluvias, asi como la gestién oportuna de desechos liquidos y sdlidos, que conserven las
caracteristicas originales del predio.

El GAD Portoviejo podra emitir las observaciones, aplicar restricciones y solicitar
modificaciones al proyecto, conforme considere pertinente desde las areas técnicas
respectivas, a fin de garantizar la conservacion de los ecosistemas naturales en el canton.

Todos los proyectos tendran un plan de accion y de remediacion medioambiental; se debera
reportar la actividad y funcionamiento a las direcciones de Turismo y Gestion Ambiental y
Riesgos del GAD Portoviejo, o quien haga sus veces, y al ministerio del ramo.

Entre las actividades a desarrollarse, no se permitird la caceria, deforestaciéon o ninguna otra
accion que atente contra la faunay flora de la zona.

Cuando el propietario del predio incumpla con alguna de estas consideraciones, se aplicaran
las sanciones respectivas previstas en la normativa municipal, de acuerdo a las competencias
del GAD Portoviejo.

Cuando fuese demostrable que las zonas boscosas de un predio se han reducido en los Ultimos
cinco afios sin los debidos permisos y obra de mitigacion medioambiental, se correra traslado
al ministerio del ramo o autoridades competentes para la aplicacién de las respectivas
sanciones.

Articulo 21.- Reformese el articulo 111 de la Ordenanza que Incorpora a la Normativa
Municipal el Plan Portoviejo 2035, en el siguiente sentido:

Art. 111.- Cuadro de compatibilidad de usos especificos en el suelo rural. - En el uso
especifico rural se definen las siguientes compatibilidades entre si, teniendo en consideracién
que, se ha utilizado los grupos de actividades y establecimientos industriales empleados para
el uso de suelo urbano. La aplicacién de las compatibilidades y restricciones en los usos de
suelo rural se hara siempre orientada a la conservacion medioambiental del territorio rural.
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Articulo 22.- Incorpdrese, después del articulo 138 de la Ordenanza, lo siguiente:

Art.138. a.- Acceso al suelo para vivienda de interés social. El GAD Portoviejo gestionard el
suelo urbano requerido para el desarrollo de los programas de vivienda de interés social
necesarios para satisfacer la demanda existente en su territorio de conformidad con su
planificacién. Para ello, hara uso de los mecanismos y las herramientas de gestion del suelo
contempladas en la legislacion vigente.

Se establecera a las actuaciones privadas de urbanizacion de suelo para uso residencial, el
destino a vivienda social de no mas del diez por ciento de dichas actuaciones, cuyas
condicionantes estaran reguladas en el Reglamento de esta normativa.

Articulo 23.- Reformese, el literal ¢ del articulo 143 de la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035 en el siguiente sentido:

c) Particion judicial y extrajudicial: En el caso de particién judicial de inmuebles, el juez
ordenard que se cite con la demanda al GAD Portoviejo, y no se podra realizar la particién
sino con resolucidn favorable del concejo. Si de hecho se realiza la particion, sera nula. En el
caso de particidn extrajudicial, los interesados pediran al GAD Portoviejo la autorizacion
respectiva, sin la cual no podra realizarse la misma.

La particion, segun la superficie y caracteristicas del predio, se regird a las reglas antes
sefaladas para la urbanizacion o fraccionamiento urbano.

En caso de futuras urbanizaciones sobre los lotes resultantes de esta particion, cumpliran
con lo estipulado en esta Ordenanza segun el tipo de urbanizacion que corresponda.

Articulo 24.- Reférmese, el articulo 144 literal a de la Ordenanza, en el siguiente sentido:

“a. Para separar el area util de un predio, de aquella que tenga aprovechamiento
urbanistico nulo, a excepcién del Sistema de Conectividad Vial; o de aquella afectada por
un plan urbanistico complementario.”

Articulo 25.- Agréguese, a continuacion del literal b del articulo 144 de la Ordenanza, referente
a “La autorizacion administrativa de subdivisidn”, uno nuevo con el siguiente contenido:

c). Para promover el desarrollo econdmico en el PIT 01 Centro Urbano de Portoviejo,
identificado en el Mapa Poligono de Intervencién Territorial 65, del catdlogo de Mapas del
Plan Portoviejo 2035, en predios de hasta 600 m2.

Articulo 26.- Incorporese, después del articulo 146 de la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, lo siguiente:
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Art.146.a. - De las particiones judiciales y extrajudiciales en suelo rural. - Las particiones
judiciales y extrajudiciales respetaran los lotes minimos y frentes minimos para el suelo rural,
sefialados en el Articulo 107 de esta Ordenanza.

Articulo 27.- Incorpdrese, después del articulo 148 de la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, lo siguiente:

Art. 148.a. - Las autorizaciones administrativas establecidas en este paragrafo, sus tipologias,
condicionantes, requisitos seran desarrollados en la Ordenanza que regula el Desarrollo y
Ordenamiento Territorial de Portoviejo.

Articulo 28.- Sustituyase el contenido del articulo 151 de la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, por el siguiente:

“Art.151. Declaratoria de propiedad horizontal.- Se emitiran autorizaciones administrativas
de propiedad horizontal de los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en
los que se divida cada piso, los departamentos o locales de las casas de un solo piso, asi como
las casas o villas de los condominios residenciales, cuando sean independientes y tengan salida
a una via u otro espacio publico directamente o a un espacio condominal conectado y
accesible desde un espacio publico; podran pertenecer a distintos propietarios, conforme lo
establece la ley de la materia.

En casos de condominios residenciales, se podra declarar propiedad horizontal en los predios
gue reunan las siguientes condiciones:

1. Que tenga una superficie igual o menor a 10.000m? con una tolerancia del 10%.

2. Que, para declarar la propiedad horizontal, se sometan al Sistema de Conectividad Vial
existente y planificado por el GAD Portoviejo y se acojan a lo estipulado en esta
Ordenanza con relacién al uso de suelo, a los sistemas de ordenamiento territorial, a
su Reglamento, el Manual de Arquitectura y Urbanismo y a cualquier otra norma
vigente que aplicara de acuerdo a las condiciones especificas.

3. Aquellos en los que, por el grado de consolidacién de los predios colindantes a la
propiedad horizontal, no puedan proyectarse nuevas vias para dar continuidad a la
trama vial existente.

4. Predios resultantes de macro lotes (lote padre), en cuya divisién ya se hubiere cedido
al menos el 15% de area verde y comunal que establece la normativa nacional. Esta
cesion debera ser certificada mediante informe técnico debidamente justificado y
aprobado por la Direccidon de Desarrollo Urbanistico y Territorial o quien haga sus
veces.

Sin importar el uso que albergue la propiedad horizontal, esta promoverd los mismos
principios de escala humana que los procesos administrativos de urbanizacién, para lo cual se
atenderd a las siguientes condicionantes:
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a. Perimetro: Se deberd garantizar que la distancia entre los ejes de las vias de acceso
publico colindantes no sea mayor a 140 metros lineales. Esta distancia podra variar
de acuerdo al analisis de la condicionante establecida en el numeral 3 del presente
articulo.

b. Fachadas activas: cuando la propiedad horizontal colinde con una via no arterial, la
parte de la misma que colinde con dicha via, deberd generar fachadas activas
(comercio, oficinas, vivienda), con mirada y acceso hacia dichos espacios para el
desarrollo de la vida publica en un entorno estimulante y seguro.

c. Fachadas permeables: La propiedad horizontal, en las fachadas que colinden con
una via arterial o expresa, generard permeabilidad visual de las mismas en al menos
un 50% de su superficie. Para este caso, las fachadas podran combinarse entre
tramos opacos y transparentes, los cuales no podran superar los 10 metros entre
cada uno y una altura maxima de 3m.

Para contrarrestar el efecto invernadero provocado por la urbanizacién del suelo, en los
condominios residenciales y unidades habitacionales en altura, se contemplara en el disefio
de los proyectos la arborizacion e implementacion de areas verdes que permitan la
permeabilidad en sus retiros.

Todos los inmuebles que se desarrollen bajo este régimen contardn con servicios basicos.

Los nuevos condominios residenciales deberan cumplir con lo establecido en la Ordenanza
que Regula el Desarrollo y el Ordenamiento Territorial del Cantén Portoviejo para la
aprobacion de obras de urbanizacion.

Lo que no esté previsto en este articulo se regulara en el Reglamento a esta Ordenanza.”

Articulo 29.- Modifiquese, el articulo 174 de la Ordenanza, en la definicion referente al Error
Topoldgico de la siguiente manera:

Art.174.-Error topoldgico: Se entendera como un error topoldgico aquel relacionado a la
superposicion de dos o mas capas, cuando los limites de alguna de estas presenten errores
en su delimitacién, sean muy cercanos a la forma del predio, pero no se correspondan con
exactitud; o cuando exista algun proyecto aprobado, cuyo nivel de detalle justifique,
mediante informe técnico basado en el estudio correspondiente, la modificacién de los
limites de las capas.

Los errores topoldgicos seran resueltos a través de dos instrumentos:

1. A través del ajuste topoldgico siempre que el error no represente mas del 5% de
variacion de la superficie del lote o predio, y ese porcentaje no supere los mil
metros cuadrados (1000m2), de acuerdo a lo sefialado en el articulo 21 de esta
Ordenanza.

2. Através de la validacidn a escala master plan, cuando el error topoldgico supere
los mil metros cuadrados (1000m2), de acuerdo a las condiciones establecidas en
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esta normativa.

Cuando hubiere errores topolégicos que afecten negativamente los estandares urbanisticos
referentes a los sistemas urbanos, la Subdireccién Cantonal de Planificacidon Urbanistica y
del Ordenamiento Territorial validara la efectividad de las rectificaciones.

Articulo 30.- Agréguese al articulo 174 de la Ordenanza, segun corresponda
alfabéticamente, las siguientes definiciones:

Banco de suelo: Son los bienes inmuebles municipales de dominio privado que seran
administrados por el organismo determinado por este para destinarlos a los fines de utilidad
publica previstos en la ley y en los respectivos planes de uso y gestion de suelo.

Los distritos metropolitanos y los municipios de mas de cincuenta mil habitantes
constituirdan un banco de suelo. De igual manera lo podran hacer, de acuerdo con su
capacidad instalada, los demas municipios.

Los terrenos que formen parte del banco de suelo son imprescriptibles. Los distritos
metropolitanos y municipios pueden transferirlos, arrendarlos o constituir sobre ellos otros
derechos reales que permitan a sus adjudicatarios edificarlos y destinarlos al uso que tengan
atribuido por el plan.

Capas. - Son componentes informaticos de base geografica que contienen informacion de
elementos naturales, sociales y econdmicos representados de forma vectorial en un
software GIS.

CNEL.- Corporacién Nacional de Electricidad.

Desarrollo Econémico. - Toda relacidn transaccional que implique el intercambio de bienes,
servicios y mercancias.

Escala Master Plan: Herramienta para validar la planificacién a una escala mas especifica
(1:2000 o0 a mayor detalle), para identificar otras particularidades del territorio y del catastro
predial.

Equipamiento: Es suelo destinado a actividades e instalaciones que generen bienes y
servicios sociales y publicos para satisfacer las necesidades de la poblacidon o garantizar su
esparcimiento, independientemente de su caracter publico o privado. Los equipamientos
deben clasificarse de acuerdo con su naturaleza y el radio de influencia, pudiendo ser
tipificados como barriales para aquellos cuya influencia sea un barrio, sectoriales o zonales
aquellos cuya influencia cubra varios barrios o zonas de la ciudad y equipamientos de ciudad
a aquellos que por su influencia tenga alcance o puedan cubrir las necesidades de la
poblacién de toda la ciudad.

Habitabilidad: Es la caracteristica de los edificios (independientemente del uso al que estén
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destinados y de sus dimensiones) que cumplen unas condiciones minimas para garantizar
la salud y el confort de quienes lo habitan (usuarios). La habitabilidad debe considerar, al
menos, el aislamiento térmico y acustico, la iluminacién, ventilacién y la salubridad.

Instrumentos de Gestion del Suelo. - Los instrumentos de gestiéon del suelo son
herramientas técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la adquisicién y la
administracion del suelo necesario para el cumplimiento de las determinaciones del
planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal o metropolitano. La
gestion del suelo se realizara a través de:

1. Instrumento para la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.

2. Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.
3. Instrumentos para regular el mercado de suelo.
4. Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

5. Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.
La aplicacién de los instrumentos de gestidn esta sujeta a las determinaciones del plan de
uso y gestion de suelo y los planes complementarios que los desarrollen

IVU: indice de verde urbano (INEC)

Manual de Calles: Herramienta de disefio urbano que contiene criterios generales vy
particulares para el disefo y construccion de la infraestructura asociada a la movilidad
motorizada, no motorizada, asi como una metodologia de andlisis para elaborar un
anteproyecto vial.

Materiales definitivos y duraderos: materiales que sean de alta resistencia a la traccion y
con alta durabilidad, estos pueden ser de hormigdn armado y/o estructuras mixtas dificiles
de romper.

Materiales livianos: Materiales que sean facilmente desarmables, y con estabilidad de
manera que no permitan movimientos oscilatorios que puedan afectar a personas o bienes
publicos o privados. Se consideran materiales livianos el metal y los biomateriales; no se
permiten estructuras de hormigodn. La instalacién de este tipo de materiales sera de manera
temporal.

Morfologia predial: Se refiere a la forma y proporciones de los predios, dada por la traza 'y
configuracion vial, asi como la accesibilidad a estos desde la via publica. Una morfologia
predial 6ptima garantiza el buen aprovechamiento del suelo.

Morfologia predial regular: Cuentan con morfologia predial regular aquellos predios cuya
relacion frente y fondo guardan proporcion de 1:3, y a su vez que sus angulos internos
cuenten con ortogonalidad con una tolerancia de hasta el 10%.

Nucleo familiar directo. -Es aquel constituido por familiares de hasta segundo grado de
consanguinidad
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Ordenanza: Ordenanza que Incorpora a la Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035.

Poligonos. -Son areas delimitadas territorialmente que contienen caracteristicas especificas
en aprovechamiento urbanistico o proyectos estratégicos.

Porcentaje de ocupacion de una manzana: Relacién entre el nimero de predios en que esta
subdividida la manzana y el nimero de predios ya edificados. Se considerarad también el
potencial de fraccionamiento.

PORTOAGUAS EP: Empresa Publica Municipal de Agua Potable y Saneamiento de
Portoviejo.

Propiedades Naturales. - Son los elementos / componentes bidticos y abidticos de suelo y
subsuelo existentes en el territorio. Estos son flora, fauna, minerales, agua, taxonomia de
suelo, entre otros.

PUC: Plan Urbanistico Complementario.

Remanente: Lot resultante como producto del o los fraccionamientos del predio de origen.

Zonas urbanizables: Suelo apto para ser urbanizado, es decir, que podra ser acondicionado
y preparado para su uso urbano. La validacion de estas zonas se realizara a través de la
escala Master Plan.

Articulo 31.- Incorpdrese a la Ordenanza las siguientes disposiciones generales:

“NOVENA: En virtud de la implementacion del “Programa de Agua Potable y Alcantarillado del
Cantén Portoviejo-Zona Rural” (Plan AAA), se establece exclusivamente en las dreas o partes
de los predios destinadas a la construccion de dicho programa y a sus accesos, el uso de suelo
Conservacion-Produccién.

De igual manera se procedera para los sistemas de riego y drenaje en las zonas rurales que
hubieren sido ejecutados por el Consejo Provincial de Manabi antes de la aprobacion de esta
Ordenanza.

DECIMA: Actualicese de manera permanente el sistema cartografico municipal, conforme las
validaciones realizadas a través de los mecanismos establecidos en esta Ordenanza y su
reglamento.

Articulo 32.- Incorpdrese a la Ordenanza las siguientes disposiciones transitorias:

DECIMA: En el plazo de 120 dias de aprobada esta Ordenanza, se incorporard en el
Reglamento de esta Ordenanza, las condicionantes para autorizaciones en los poligonos
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proyectados para planes urbanisticos complementarios, exclusivamente de las actividades
establecidas en la normativa vigente.

DECIMA PRIMERA: En virtud de la implementacién del “Programa de Agua Potable y
Alcantarillado del Cantdn Portoviejo-Zona Rural” (Plan AAA), iniciado antes de la aprobacién
esta Ordenanza y la implementacién del PUGS Portoviejo, que requiere del fraccionamiento
de dreas de terreno menores al lote minimo establecido para el suelo rural de acuerdo a esta
normativa, y al ser considerado este como proyecto estratégico del GAD Portoviejo, se define,
exclusivamente para los predios ubicados en suelo rural que son parte del proyecto, que seran
expropiados o donados y destinados a las obras de construccion del mencionado Programa,
los lotes minimos de excepcidn establecidos a continuacion

AREAS PROMEDIOS PARA INFRAESTRUCTURAS DE SISTEMAS DE AAPP EN COMUNIDADES RURALES

Caudal de Tratamiento

(L/s)

BENEFICIARIOS
(Hab)

TIPO DE FUENTE
ESTIMADA

AREA CAPTACION
POZOS (m2)

AREA ESTACION
DE BOMBEO (m2)

CAPACIDAD DE
RESERVA (m3)

AREA PTAP
(m2)

AREA DE
RESERVA(m2)

0,5-1

100- 300

POzZO

64.00

100.00

25

40.0

260.0

2-3

400- 600

POZO

64.00

100.00

50

50.0

260.0

34

700-900

POZO

64.00

130.00

100

60.0

270.0

45

1000 - 3000

POZO

64.00

130.00

200

70.0

280.0

NOTA:|Estas areas incluyen espacio para maniobras de montaje de equipos y posteriores mantenimientos

Fuente: Programa de Agua Potable y Alcantarillado del Cantdn Portoviejo-Zona Rural (Plan AAA).
Aiio: 2022

Esta excepcion aplicard exclusivamente para los objetivos del Programa; para otros actos
relacionados con el remanente del terreno expropiado o donado parcialmente, se aplicara lo
establecido en esta Ordenanza y su Reglamento.

La Unidad de Gerenciamiento creara la capa de informacién geografica del Programa de Agua
Potable y Alcantarillado del Cantén Portoviejo-Zona Rural (Plan AAA), y se subird a la
Geodatabase del GAD Portoviejo.

De igual manera se procederd para los sistemas de riego y drenaje en las zonas rurales que
hubieren sido ejecutados por el Concejo Provincial de Manabi antes de la aprobacion de esta
Ordenanza.

DECIMA SEGUNDA: La Unidad de Gerenciamiento del Programa de Agua Potable y
Alcantarillado del Cantén Portoviejo-Zona Rural (Plan AAA), remitira a la Direccién Cantonal
de Desarrollo Territorial o0 a quien haga sus veces, una vez concluida cada fase del programa,
el informe sobre la capacidad de dotacidn, cobertura del servicio y poblacidn beneficiaria de
los sectores incluidos en dicha fase, con el fin de analizar las condiciones de aprovechamiento
sobre el suelo rural establecidos en esta norma.

DECIMA TERCERA: Establézcase en las manzanas, o en lotes padres constituidos por predios
con un porcentaje de consolidacion mayor al 70%, ubicados en el suelo rural de expansidn
urbana, como producto del analisis de las condicionantes establecidas en el Reglamento a esta
norma, el uso de suelo Residencial Rural, que tendrd las mismas condiciones de
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aprovechamiento y ocupacion del uso del suelo especifico residencial en suelo urbano y se
establecera de manera temporal hasta que se elabore y apruebe el respectivo Plan Parcial.

DECIMA CUARTA: Una vez aprobado esta Ordenanza, dentro del primer afio y medio se
actualizaran los procedimientos para aprobacién de urbanizaciones, divisiones del suelo, y
todos aquellos que se requieran para la correcta implementacion del PUGS Portoviejo, de
acuerdo a lo establecido en esta Ordenanza y su reglamento.

DECIMA QUINTA: Dentro del primer afio luego de aprobado esta Ordenanza, los predios en
los que exista afectacidon por proyeccion del sistema de equipamientos, en donde ya se
encuentren implantados dos o mas edificios regularizados, que presten el servicio de
equipamientos y cuenten con el respectivo permiso de funcionamiento obtenido antes de la
aprobacion de esta normativa, podran solicitar la individualizacion y regularizaciéon de los
mismos.

Cada predio resultante quedara conformado por un equipamiento independiente. No se
permitira que, posterior a su individualizacién y legalizacién, los predios vuelvan a
fraccionarse o cambien la actividad permitida, a menos que sea por una actividad
complementaria al servicio que prestan. Al momento del fraccionamiento (en caso de ser
permitido), se debera verificar que los limites para la divisién del predio respondan a los
proyectos presentados y con los permisos de las diferentes dreas municipales otorgados
previamente, para no afectar la cobertura y calidad del servicio que se preste.

No se autorizara la individualizacion y regularizacion de predios cuyas edificaciones se
hubieren construido luego de la aprobacién de esta normativa y su reglamento.

DECIMA SEXTA: Dentro del primer afio luego de aprobado esta Ordenanza, se validara la
delimitacion de asentamientos humanos y comunidades dispersas preexistentes a la
aprobacion de la Ordenanza en suelo rural, con el fin de garantizar la ocupacién controlada
del territorio. Se tomardn como referencia fotografias satelitales y/u ortofotos. Esta
actualizacion no otorga aprovechamientos urbanisticos distintos a los identificados en esta
Ordenanzay su reglamento.

DECIMA SEPTIMA: Hasta que se encuentren aprobados los procedimientos de los que trata
la disposicién transitoria DECIMA CUARTA, todo tramite, validacién o autorizacién se
atenderd mediante informe emitido por la Direccion de Desarrollo Urbanistico y Territorial
0 quien haga sus veces.

DECIMA OCTAVA: Cuando de fraccionamientos autorizados en un mismo macro lote en
suelo urbano o rural, antes de la aprobacion esta Ordenanza, quedaren como resultado dos
0 mas cuerpos separados entre si, con accesos independientes, pero con la misma clave
catastral y que por sus dimensiones no puedan volver a dividirse conforme al lote minimo
establecido en el sector, se permitird la individualizacion de los mismos con el fin de
regularizar la tenencia del suelo. Sin embargo, en caso de existir sobre el predio la proyeccion
de sistemas urbanos o el predio se encuentre en uso de suelo de conservacion, este no podra
individualizarse.
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DECIMA NOVENA: Cuando de fraccionamientos autorizados en suelo urbano en un mismo
macro lote, antes de la vigencia de esta Ordenanza, que representen mas del 70% de la
superficie del lote padre, y quedaren como resultado dos o mas cuerpos separados entre si,
con accesos independientes pero con la misma clave catastral, se permitird la
individualizacion de cada uno de ellos con el fin de regularizar la tenencia del suelo; pero se
exigira el pago o la cesidon del porcentaje de area verde respectiva al configurarse la division
del suelo bajo las figuras establecidas en esta Ordenanza y su Reglamento, siempre que no
se haya cedido ese porcentaje anteriormente sobre el lote padre.

Si sobre dichos cuerpos existiera la incidencia de una via proyectada, para la correspondiente
individualizacion debera cederse la superficie correspondiente a dicha via de acuerdo a la
normativa vigente.

Para calcular el porcentaje de fraccionamiento del lote padre se aplicard la siguiente
formula:

Area remanente

Area de lote padre

En caso de que el lote padre estuviera planificado o estuviera configurado por manzanas, el
porcentaje de fraccionamiento se calculard sobre el area de la manzana que circunscribe a
los cuerpos a individualizar:

Area remanente Area

de la manzana

Los lotes resultantes de acuerdo a su superficie para las proximas divisiones deberan cumplir
con los requisitos establecidos de acuerdo al tipo de division de suelo de los indicados en
esta normativa.

VIGESIMA: Hasta que se encuentre en funcionamiento el Programa de Agua Potable y
Saneamiento de la Zona Rural del Cantén Portoviejo, las cargas urbanisticas en
fraccionamiento, urbanizacién menor y urbanizacién mayor, en el suelo urbano de las
cabeceras parroquiales, centros poblados y recintos, en caso de no existir redes de
infraestructura, se determinaran de la siguiente forma:

El urbanizador debera dotar de servicios basicos, vias de accesos y areas verdes, tal como lo
establece el Cédigo Organico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD) en los articulos 54, 470, 471, 424 y en concordancia esta Ordenanza. En caso de
no existir infraestructura publica o que el predio a dividir se encuentre a una distancia mayor
a los 200m de la red publica principal, el promotor debera regirse a las siguientes
condiciones:

1. En fraccionamientos (hasta 600 m2), o en urbanizaciones menores (600 a 3000m?2)
se deberd dotar, como minimo, de las siguientes obras de infraestructura:

e Agua potable: Para cada lote a vender, se debera dotar de forma individual una
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cisterna o tanque PVC.

e Alcantarillado: Cada predio debera contar con un sistema de recoleccién de aguas
residuales; estos pueden ser pozo séptico, biodigestor, un bafio seco.

e Energia eléctrica: Los lotes deben contar con los respectivos postes de hormigén
armado, a costo del vendedor, y medidor; y el cableado de energia provisto por la
Corporacion Nacional de Electricidad.

e Aguas lluvias: La canalizacidon de aguas lluvias debe ser adecuadamente distribuida
en cada lote o vivienda de tal forma que se dirija a la via existente y garantice la
escorrentia necesaria.

e Areas verdes y comunales: El vendedor deberd compensar al GAD Portoviejo el
pago de la superficie correspondiente al 15% de dareas verdes y comunales, tal
como establece esta Ordenanza, excepto si el area verde hubiera sido cedida en
una divisidn anterior del lote padre.

e Vias: Cada uno de los lotes resultantes del proceso de fraccionamiento o
urbanizacién deberd estar frente a una via que pertenezca al Sistema de
Conectividad Vial.

2. En urbanizaciones mayores, se debera dotar, como minimo, de las siguientes obras
de infraestructura:

e Agua potable: Se debera implementar un sistema centralizado de dotacién de
agua, el cual podra ser mediante cisterna de hormigén armado al aire libre o
tanque PVC, mediante el cual se distribuird el servicio de forma éptima. Debera
estar ubicada en el espacio privado de uso y administracion comunitaria, la
superficie que sea requerida para la carga sera definida por PORTOAGUAS E.P o
guien haga sus veces. Para la dotacién de agua potable, el urbanizador optara por
las siguientes alternativas:

- Gestionara el servicio de agua potable con la Autoridad Unica del Agua
para crear o integrarse a las Juntas de Agua Potable (JAAP);

- Solicitara factibilidad a PORTOAGUAS EP en caso de contemplarse la
conexioén a la red existente de agua potable y/o alcantarillado; o,

- Realizard mediante autogestion la dotacion de agua potable.

e Alcantarillado: Debera contar con una planta de tratamiento de aguas servidas
subterrdnea, biotanque(s) o similares, que dara el servicio de forma dptima.Deberd
estar ubicada en espacio privado de uso y administracion comunitaria; la superficie
gue sea requerida para la carga serd definida por PORTOAGUAS EP o quien haga
sus veces.

e Energia eléctrica: Los lotes deben contar con los respectivos postes de alumbrado
publico a costo del propietario y en funcionamiento. Para la dotacidn de energia
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en cada lote, el sistema debe ser soterrado acorde a la normativa nacional y los
medidores de energia deben estar colocados en uno o dos cajetines de revision.

e Aguas lluvias: La canalizacion de aguas lluvias debe ser adecuadamente distribuida
en cada lote o vivienda de tal forma que se dirija a la via existente, garantizando el
nivel del suelo mejorado de los lotes y la pendiente hacia la via existente.

e Vias: En caso de proyectarse vias internas en la urbanizacién, que no se encuentren
planificadas en el PUGS Portoviejo como parte del Sistema de Conectividad Vial,
estas deberdn quedar terminadas de acuerdo a lo determinado en esta Ordenanza.

VIGESIMA PRIMERA : Debido a la crisis sanitaria mundial producto de la enfermedad del
COVID-19 y con la finalidad de fomentar la reactivacién econdmica, para la urbanizacién
mayor se permitira por una sola vez al propietario o promotor inmobiliario en funcién del plan
masa aprobado realizar el fraccionamiento de maximo 4 lotes o una superficie maxima de
600m2, y una vez aprobado el informe basico y de factibilidad se podra realizar el
fraccionamiento adicional de 4 lotes o una superficie maxima de 600m2 para el financiamiento
del proyecto, sin perjuicio de las demas obligaciones que conforme a esta ordenanza deba
cumplir el urbanizador para obtener la aprobacion definitiva. Esta disposicion tendra una
vigencia de un afio a partir de la sancién de esta Ordenanza, siendo aplicable solo para las
urbanizaciones mayores con predios de una superficie mayor a 6000m2.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA: Dispdngase a la Direccidon Cantonal de Planificacion para el Desarrollo, la custodia
de los documentos técnicos y juridicos que justifican la presente reforma a la Ordenanza que
Incorpora a la Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035.

SEGUNDA: Ratifiquese los actos y decisiones adoptadas a favor de la correcta y eficaz
ejecucion del “Programa de Agua Potable y Alcantarillado del Cantén Portoviejo-Zona Rural”
(Plan AAA), como proyecto estratégico municipal financiado por organismos internacionales.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA: Procédase conforme lo prescrito en el articulo 68 del Reglamento a la LOOTUGS,
esto es que en un plazo no mayor de sesenta dias de publicada la presente ordenanza
reformatoria, se remita este instrumento a la Superintendencia de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestidon del Suelo, solicitando el registro del mismo. A la solicitud de registro se
acompafiara lo determinado en el mencionado articulo.

El registro se realizara conforme a lo establecido en la NORMA TECNICA PARA EL REGISTRO
DE PLANES DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DE USO Y GESTION DEL SUELO
DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS ANTE LA SUPERINTENDENCIA DE
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ORDENAMIENTO TERRITORIAL, USO Y GESTION DEL SUELO (RESOLUCION No. SOT-DS- 2021-
009).

SEGUNDA: Una vez sancionada esta norma reformatoria, procédase a la actualizacién del uso
de suelo Conservacidn-Produccion, conforme a la documentacion levantada y entregada en
cada fase, por la Unidad de Gerenciamiento del Programa de Agua Potable y Alcantarillado del
Cantdn Portoviejo-Zona Rural, de acuerdo con lo dispuesto en la nueva disposicion general
NOVENA de la Ordenanza que Incorpora a la Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035.

DISPOSICIONES REFORMATORIAS

PRIMERA: Sustituyase la denominacidn del uso de suelo general rural, misma que debera ser
actualizada en las tablas y cartografia que corresponde a esta Ordenanza, de acuerdo a lo
establecido en el siguiente cuadro:

Uso de suelo General actual Uso de suelo General reforma
Proteccion De Patrimonio Natural (PPN) Proteccion Ecoldgica 2 (PE2)
Conservacion ( c) Proteccion Ecoldgica 1 (PE1)

SEGUNDA: Sustituyase la frase “Direccion de Urbanismo y Sostenibilidad Territorial” por la
frase “Direccién de Desarrollo Urbanistico y Territorial”, en los articulos 21, 48, 79, 94, 98, 132,
y 174, asi como en la Disposicidon General Sexta de la Ordenanza que Incorpora a la Normativa
Municipal el Plan Portoviejo 2035

TERCERA: Sustituyase el nombre de la SECCION Il PROCEDIMIENTOS APROBATORIOS DE
URBANIZACIONES, FRACCIONAMIENTOS Y REESTRUCTURACION DE LOTES, del CAPITULO V DE
LOS PROCEDIMIENTOS, de la Ordenanza que Regula el Desarrollo y el Ordenamiento Territorial
del Cantdn Portoviejo, por el siguiente:

“SECCION Il
AUTORIZACIONES ADMINISTRATIVAS DE URBANIZACION

CUARTA: Sustituyase los contenidos de varios articulos de la Seccion Il del Capitulo V de la
Ordenanza que Regula el Desarrollo y el Ordenamiento Territorial del Cantdn Portoviejo, por
los siguientes:

Paragrafo |
De los tipos de urbanizacion

Articulo Innumerado. De las urbanizaciones. - Para la aplicacién del articulo 143 letra a) de la
Ordenanza, se establecerdn los requisitos y el procedimiento para la aprobacion de urbanizaciones,
conforme a la siguiente clasificacion:
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- Urbanizacion menor;
- Urbanizacion mayor;
- Urbanizacion en macro lotes.

Articulo Innumerado. Urbanizacion menor. - Se entenderd como urbanizacidon menor a la
division de un predio que reuna las siguientes caracteristicas:

- Que tenga una superficie mayor a 600m2 e igual o menor a 3000m2, siempre
que el resultado de dicha divisidon del suelo no supere los 10 lotes.

- Se dotara de servicios basicos.
Se establece, para la urbanizacién menor, las siguientes condicionantes:

- El propietario compensara en dinero el porcentaje de area verde, de acuerdo a lo
dispuesto en el COOTAD y en la Ordenanza.

- La urbanizacién menor, para ser considerada como tal, deberd contar con via
existente a la que puedan acceder todos sus predios resultantes, caso contrario se
regira a lo establecido para la aprobacidn de urbanizacion mayor.

Los requisitos para su aprobacion se estableceran en el instructivo o procedimiento
correspondiente, y se cumplird al menos con los siguientes:

- Levantamiento planimétrico georeferenciado con la propuesta de divisidn del suelo;
- COSyCUS;
- Edificabilidad y proyeccién de alturas estimada, de ser el caso.

La Direccion de Desarrollo Urbanistico y Territorial o quien haga sus veces, incorporara en
el informe técnico correspondiente el retiro del sector, mismo que debera ser uniforme y
homogéneo, de acuerdo con la imagen urbana del mismo; y deberd ser considerado por el
propietario para el proceso de aprobacion del permiso de construccidn, a fin de mantener
la imagen urbana predominante.

No se emitird la autorizacién administrativa de urbanizacion menor, sin la respectiva
compensacion del 15% del area verde y equipamiento comunitario.

Articulo Innumerado. - Urbanizacion mayor. - Se entendera como urbanizacién mayor a la
division de un predio mayor a 3000 m2. Para estos efectos, el propietario o promotor
cumplira con los requisitos establecidos en la Ordenanza que Regula el Desarrollo y el
Ordenamiento Territorial del Cantén Portoviejo, para su aprobacion.

Articulo Innumerado. - Urbanizacidon en macro lotes. - Cuando un lote de terreno tenga un
area Util urbanizable igual o superior a seis mil metros cuadrados (6.000,00m2), y pretenda
realizarse una divisidon de suelo, sin construccion de vivienda, en donde cada lote resultante
sea mayor a tres mil metros cuadrados (>3000m2, podra autorizarse por Unica vez la
urbanizacion de maximo tres lotes. Para el efecto se deberd cumplir con las siguientes
condiciones:
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- Que no se encuentre en uso de suelo Industrial ni Comercial 1.

- Que los lotes resultantes de la division den frente a una via publica existente, o que
exista a partir de la divisién del predio; pero nunca a una via proyectada municipal o
proyectada en el proceso de division del suelo.

En caso de cumplir con las condicionantes previas, al momento de solicitar la division del
suelo, se realizara lo siguiente:

Autorizar el fraccionamiento de un lote y el drea verde y comunal. Una vez inscrita el area
verde y comunal y verificado que se hayan ejecutado las obras antes indicadas, se procedera
a autorizar las divisiones restantes.

Paragrafo Il
Aprobacion de obras de urbanizacién

“Art. 246.- Objeto. - La presente seccidon tiene como objetivo establecer las normas para la
aprobacién de obras de urbanizacién que se ejecuten en el cantdn Portoviejo, con la finalidad
de incentivar la inversion en el ambito de la construccién, prestando mayores facilidades en
el proceso de legalizacion de dichos proyectos, garantizando la idoneidad técnica, econdmica
y legal de los mismos en conformidad con lo establecido en el COOTAD.”

“Art. 247.- Alcance. - La aprobacidn de obras de urbanizacién cumplira con las disposiciones
establecidas en la Ordenanza que Incorpora a la Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035,
y esta normativa, sin perjuicio de lo estipulado en las leyes vigentes.

Lo estipulado en esta seccion aplica para los procesos de urbanizacion mayor y de propiedad
horizontal, que requieren de la ejecuciéon de obras de urbanizaciéon para dotar de
infraestructura basica y vias de acceso a los lotes resultantes de una autorizacion
administrativa de urbanizacién mayor, o a las viviendas de los condominios residenciales que
seran declaradas a través de una autorizacidon administrativa de propiedad horizontal.”

“Art. 264.- Acta de entrega-recepcion de obras. - Suscrita el acta de entrega- recepcion de
obras, la Procuraduria Sindica Municipal procedera, de oficio, a realizar el trdmite de
levantamiento de hipoteca o prenda, o de devolucién de cualquier otro tipo de garantia de la
obra.

En urbanizaciones mayores, la Procuraduria Sindica Municipal ademas se encargard de
elaborar la minuta de transferencia de dominio de las areas verdes y comunales.

En el caso de condominios residenciales sera obligacion del promotor efectuar la entrega
definitiva de la obra a los copropietarios conforme a lo establecido en la Ley de Propiedad
Horizontal”.

QUINTA: Incorpdrese en el articulo 861 de las definiciones de la Ordenanza que Regula el
Desarrollo y el Ordenamiento Territorial den Cantdn Portoviejo, siguiendo el orden alfabético
establecido, lo siguiente:
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“Condominio Residencial: Grupo de viviendas que comparten espacios comunales declarados

bajo el régimen de propiedad horizonta

|II

SEXTA: Reférmese el anexo “Plan Portoviejo 2035”, capitulo IX “Sistema de control y
Evaluacion del Plan”, titulo d) Direccion Cantonal de Planificacion para el Desarrollo/ Direccion
Cantonal de Desarrollo Territorial, en lo siguiente:

o Reemplazar la actividad “Realizar seguimiento del Portafolio de proyectos” con
frecuencia “mensual” por la actividad “Realizar seguimiento a la Gobernanza de
Portafolio de Proyectos” con frecuencia “semestral”.

o Actualizar la frecuencia de la actividad “Evaluar los indicadores estratégicos”, de

“trimestral” a “semestral”.

e Eliminar la actividad “Elaborar informe de seguimiento” con frecuencia “trimestral”.

o Reemplazar la actividad “Elaborar informe de seguimiento” con frecuencia semestral,
por la actividad “Elaborar reporte estadistico de resultados” con frecuencia “anual”.

o Actualizar la frecuencia de la actividad “Cargar al SIGAD, la informacién de

seguimiento”, de “semestral” a

“bajo demanda del organismo de control respectivo”.

o Eliminar la actividad “Elaborar el informe anual” con frecuencia “anual.

DISPOSICION FINAL

La presente Ordenanza entrard en vigencia en el término de 10 dias a partir de su sancion, sin
perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial y en el sitio web de la institucion, a excepcion
de las disposiciones referentes al “Programa de Agua Potable y Alcantarillado del Cantodn

Portoviejo-Zona Rural” (Plan AAA), las cuales entraran en vigencia de manera inmediata a

partir de la sancién de esta Ordenanza.

Dada por el Concejo Municipal del cantdn Portoviejo, a los cuatro dias del mes de agosto de

2022.

Firmado electrénicamente por:
%> AGUSTIN ELIAS

E CASANOVA CEDENO
M

Documento firmado electronicamente
Ing. Agustin Casanova Cedefio
ALCALDE DE PORTOVIEJO

Firmado digitalmente por DAVID
FABIAN MIELES VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO
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CERTIFICADO DE DISCUSION: Certifico que la ORDENANZA REFORMATORIA A LA
ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN PORTOVIEJO 2035,
fue debidamente discutida y aprobada por el Concejo Municipal del cantén Portoviejo, en
dos sesiones distintas, celebradas los dias 23 de junio y 04 de agosto de 2022, de
conformidad a lo que dispone el Art. 322 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, habiendo sido aprobada definitivamente en la sesion del
04 de agosto de 2022.

Firmado digitalmente por DAVID
FABIAN MIELES VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DE PORTOVIEJO.- En la ciudad de Portoviejo, a los
cuatro dias del mes de agosto del afio dos mil veintidos, a las 14H20.- De conformidad con
lo que dispone el Art. 322 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, elévese a conocimiento del sefior Alcalde del cantdn, para su sancion, la
ORDENANZA REFORMATORIA A LA ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA
MUNICIPAL EL PLAN PORTOVIEJO 2035.

Firmado digitalmente por

DAVID FABIAN MIELES

VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
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ALCALDIA DEL CANTON PORTOVIEJO.- Portoviejo, 04 de Agosto de 2022.- 16H00.- De
conformidad con lo dispuesto en el Art. 322 del Codigo Organico de Organizacidn Territorial,
Autonomia y Descentralizacion vigente, y una vez que se ha cumplido con las disposiciones
legales, SANCIONO la ORDENANZA REFORMATORIA A LA ORDENANZA QUE INCORPORA A
LA NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN PORTOVIEJO 2035, y procédase de acuerdo a la Ley.

- Firmado electrénicamente por:
iy AGUSTIN ELIAS
2k CASANOVA CEDENO

Documento firmado electronicamente

Ing. Agustin Casanova Cedefio
ALCALDE DE PORTOVIEJO

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL.- Proveyd y firmé el Ingeniero Agustin Casanova
Cedefio, Alcalde del cantdn Portoviejo, el dia jueves 04 de Agosto de 2022.- 16H00.- Lo
Certifico:

Firmado digitalmente por
DAVID FABIAN MIELES
VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
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