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ORDENANZA Nro. 002-2026

ORDENANZA QUE REGULA EL USO, OCUPACION Y GESTION DEL SUELO URBANO
Y RURAL DEL CANTON MORONA, EN EL MARCO DE LA ACTUALIZACION DEL
PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y
GESTION DEL SUELO.

EL CONCEJO DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON MORONA.
EXPOSICION DE MOTIVOS

El articulo 1 de la Constitucidon de la Republica reconoce al Ecuador como Estado
constitucional de derechos y de justicia, esto es que la Constitucién, ademds de regular la
organizacion del poder vy las fuentes del Derecho, genera de modo directo derechos vy
obligaciones inmediatamente exigibles, su eficacia ya no depende de la interposicion de
ninguna voluntad legislativa, sino que es directa e inmediata.

Conforme al articulo 238 de la Constitucidon de la Republica del Ecuador, los gobiernos
auténomos descenfralizados gozan de autonomia politica, administrativa y financiera (...), en
tanto que el articulo 240 reconoce a los gobiernos auténomos descentralizados el ejercicio
de la facultad legislativa en el dmbito de sus competencias y su jurisdiccion territorial, con lo
cual los concejos cantonales estdn investidos de capacidad juridica para dictar normas de
interés y aplicacion obligatoria dentro de su jurisdiccion.

El articulo 264 de la Constitucidon prevé las competencias exclusivas de los gobiernos
municipales, las que segun dispone el articulo 260 ibidem, no impide el ejercicio concurrente
en la gestion de los servicios publicos y actividades de colaboracién y complementariedad
de oftros niveles de gobierno. Segun el principio de competencia, previsto en el Ultimo inciso
del articulo 425 de la Constitucion, las normas expedidas en ejercicio de las competencias.

El Codigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion; y, el Codigo
Orgdnico de Planificaciéon y Finanzas PuUblicas definen los principios de un Plan de
Ordenamiento Territorial, entre ellos, la promocién del desarrollo sustentable para garantizar
el buen viviry la construccién de equidad e inclusion en el territorio; el fomento de actividades
productivas y agropecuarias; la prestacion equitativa de servicios pUblicos; y, construccion de
un hdbitat y vivienda seguros y saludables.

La Constitucién de la Republica, el Codigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia 'y
Descentralizacion, el Cédigo Orgdanico de Planificacion y Finanzas Publicas, y la Ley Orgdnica
de Uso y gestion de Suelo, determinan que los gobiernos municipales deben ejercer su
competencia exclusiva de planificar el desarrollo y el ordenamiento territorial, asi como
controlar el uso y ocupacién del suelo, para lo cual debe contar con la participaciéon activa
y organizada de la ciudadania por intermedio de sus representantes.
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Esta planificacion permite proyectar espacialmente las politicas sociales, econémicas y
ambientales para garantizar un nivel de vida adecuado a la poblacién, priorizando la
preservacion del ambiente para las generaciones futuras. Ademds, estas leyes destacan la
funcion social y ambiental de la tierra, la primacia del interés general sobre el particular y la
distribucion justa de cargas y beneficios como principios fundamentales del ordenamiento
territorial.

Es competencia privativa de los gobiernos municipales la regulaciéon del uso y ocupacion del
suelo, en cuyo caso los demds niveles de gobierno deben respetar esas decisiones
municipales, las que deben gozar de legitimidad expresada a fravés de los espacios de
participacion ciudadana como es el caso del Consejo de Planificacion Cantonal.

Para instrumentar el Ordenamiento Territorial es necesario contar con un modelo de gestion
real que ayude a la implementacion de los instrumentos de planificacion los mismos que
deberdn ser monitoreados y evaluados periddicamente con el fin de verificar su cumplimiento
y/o a su vez redlizar los qjustes y complementariedades necesarias para garantizar el
desarrollo urbano sostenible y equitativo en beneficio de elevar las condiciones de vida de los
habitantes del cantén Morona.

Gracias a la decision acertada de la primera autoridad del cantén quien ha fortalecido las
capacidades institucionales y ha gestionado a través de los diferentes organismos de apoyo
institucional para lograr unarevision y evaluacion de los actuales instrumentos de planificacion
el mismo que se ha realizado a través de la Agencia de Cooperacion Internacional USAID y
del equipo multidisciplinario de la Direccidon de Gestion de Planificacion del Gobierno
Municipal de Morona.

Forma parte integrante del proceso el informe de revisién de parte de USAID: “Andlisis de los
instrumentos de planificacion y el marco normativo vigente en el Gobierno Municipal,
encaminado a evaluar la aplicabilidad y la efectividad de estos documentos en el contexto
del planteamiento del PUGS Urbano. De manera particular se realizard un andlisis comparativo
entre los documentos: Plan de Actualizacién de Uso y Ocupacion del Suelo — PAUOS vy el Plan
de Acciones Inmediata - PAI, frente a la normativa actual (resolucion 005 y 0012 de la CTUGS)
y su aplicabilidad en territorio. Como resultado del andlisis, se generard un documento con un
resumen ejecutivo”; documento habilitante de los Productos de la Fase I: Diagndstico vy el
desarrollo del mismo; y la “Fase Il: Propuesta del Plan de Uso y Gestidon del Suelo en sus
componentes estructurante y urbanistico de la cabecera cantonal y de las cabeceras
parroquiales del cantén Morona™.

Es obligacion primordial de la municipalidad procurar el bienestar material de la colectividad,
asi como contribuir al fomento y proteccion de los intereses locales, criterio que debe primar
en el Concejo Municipal al momento de dictar las normas relativas al ejercicio de sus
competencias exclusivas y concurrentes.
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CONSIDERANDO:

Que, el articulo 241 de la Constitucidén dispone que: “La planificacion garantizard el
ordenamiento territorial 'y serd obligatoriac en todos los gobiernos auténomos
descentralizados.”

Que, en los numerales 1y 2 del articulo 264 de la Constitucidn de la RepUblica del Ecuador,
en concordancia con el articulo 55, literales a) y b) del Cédigo Orgdnico de Organizacién
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, se establece que los gobiernos municipales
tendrdn, entre otras, las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de lo que determine
la ley: “Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacién nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y rural;” y,
“Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton.”;

Que, el articulo 275 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que: “La
planificacién propiciard la equidad social y territorial, promoverd la concertacion, y serd
participativa, descentralizada, desconcentrada y transparente. (...)";

Que, el numeral 6 del articulo 276 de la Constitucién de la RepuUblica del Ecuador, establece
que el régimen de desarrollo tendrd los siguientes objetivos: “Promover un ordenamiento
ferritorial equilibrado y equitativo que integre y articule las actividades socioculturales,
administrativas, econémicas y de gestion, y que coadyuve a la unidad del Estado.”;

Que, el articulo 375 de la Constitucién de la RepuUblica del Ecuador, manifiesta que: “El Estado,
en todos sus niveles de gobierno, garantizard el derecho al habitat y a la vivienda digna, para
lo cual: 1. Generard la informacién necesaria para el disefo de estrategias y programas que
comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos,
equipamiento y gestion del suelo urbano. (...) 3. Elaborard, implementard y evaluard politicas,
planes y programas de hdbitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios
de universalidad, equidad e interculturalidad, con enfoque en la gestidon de riesgos”;

Que, el articulo 376 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que: “Para
hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacion del ambiente, las
municipalidades podrdn expropiar, reservar y controlar dreas para el desarrollo futuro, de
acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencidn de beneficios a partir de prdcticas especulativas
sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de uso, de ristico a urbano o de publico a
privado.”;

Que, el articulo 389 de la Constitucidn de la Republica del Ecuador, establece que: “El Estado
protegerd a las personas, las colectividades y la naturaleza frente a los efectos negativos de
los desastres de origen natural o antrépico mediante la prevencidén ante el riesgo, la
mitigacién de desastres, la recuperacion y mejoramiento de las condiciones sociales,
econdmicas y ambientales, con el objetivo de minimizar la condicidon de vulnerabilidad {...) 3.
Asegurar que todas las instituciones publicas y privadas incorporen obligatoriamente, y en
forma transversal, la gestion de riesgo en su planificacién y gestion (...)";
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Que, el articulo 415 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, senala que el “Estado
cenfral y los gobiernos auténomos descenfralizados adoptaran politicas integrales y
participativas de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo, que permitan regular el
crecimiento urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el establecimiento de zonas
verdes. Los gobiernos auténomos descentralizados desarrollardn programas de uso racional
del agua, y de reduccion reciclaje y fratamiento adecuado de desechos sdlidos y liquidos. Se
incenfivard y facilitard el fransporte terrestre no motorizado, en especial mediante el
establecimiento de ciclo vias.”;

Que, el literal c) del articulo 54 del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descenfralizacion, senala que son funciones del Gobierno Auténomo Descentralizado
municipal, entre otras, “Establecer el régimen de uso del suelo y urbanistico, para lo cual
determinard las condiciones de urbanizacidn, parcelacidn, lotizacioén, division o cualquier ofra
forma de fraccionamiento de conformidad con la planificacion cantonal, asegurando
porcentajes para zonas verdes y dreas comunales|...).";

Que, el arficulo 55 del Cdédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion, senala como competencias exclusivas del Gobierno  Auténomo
Descentralizado Municipal sin perjuicio de ofras que determine la ley; a) Planificar, junto con
otras instituciones del sector publico y actores de la sociedad, el desarrollo cantonal y formular
los correspondientes planes de ordenamiento ferritorial, de manera articulada con la
planificacién nacional, regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso vy la
ocupacioén del suelo urbano y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y
elrespeto ala diversidad; b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el cantén;
que ademads, debe delimitar, regular, autorizar y controlar el uso de playas de mar, riberas y
lechos de rios, lagos y lagunas; preservando y garantizando el acceso de las personas a su
uso; en concordancia con las disposiciones del articulo 67 del mismo cuerpo legal;

Que, el literal x) del articulo 57 en concordancia con el literal y) del articulo 87 del Cédigo
Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, determina que, al
Concejo municipal y metropolitano, les corresponde: “Regular y confrolar, mediante la
normativa cantonal correspondiente, el uso del suelo en el territorio del cantdn, de
conformidad con las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra.”;

Que, el articulo 140 del Coédigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion senala que: “La gestion de riesgos que incluye las acciones de prevencion,
reaccion, mitigacion, reconsfruccion y transferencia, para enfrentar todas las amenazas de
origen natural o antrépico que afecten al territorio se gestionardn de manera concurrente y
de forma articulada por todos niveles de gobierno de acuerdo con las politicas y los planes
emitidos por el organismo nacional responsable, de acuerdo con la Constitucidn y la ley. Los
Municipales adoptardn obligatoriamente normas técnicas para la prevencion y gestion de
riesgos en sus territorios con el propdsito de proteger las personas, colectividades y la
naturaleza, en sus procesos de ordenamiento territorial (...)";
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Que, el articulo 147 del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion establece que: “El Estado en todos los niveles de gobierno garantizard el
derecho a un hdbitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y digna, con
independencia de la situacion social y econdmica de las familias y las personas. El gobierno
central a través del ministerio responsable dictard las politicas nacionales para garantizar el
acceso universal a este derecho y mantendrd, en coordinacion con los gobiernos auténomos
descentralizados municipales, un catastro nacional integrado georreferenciado de hdbitat y
vivienda, como informacidn necesaria para que todos los niveles de gobierno disenen
estrategias y programas que integren las relaciones enfre vivienda, servicios, espacio y
fransporte publicos, equipamiento, gestion del suelo y de riegos, a partir de los principios de
universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad {(...)";

Que, el Cdodigo Orgdnico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, en el
articulo 322, “faculta la aprobacion de ordenanzas las mismas que deberdn referirse a una
sola materia y serdn presentados con la exposicion de motivos, el articulado que se proponga
y la expresion clara de los articulos que se deroguen o reformen con la nueva ordenanza.”;

Que, el articulo 113 de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales, senala:
“Control de la expansion urbana en predios rurales. Los Gobiernos Autdnomos
Descenfralizados municipales o metropolitanos, en concordancia con los planes de
ordenamiento territorial, expansion urbana, no pueden aprobar proyectos de urbanizaciones
o ciudadelas, en fierras rurales en la zona periurbana con aptitud agraria o que
fradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin la autorizacion de la
Autoridad Agraria Nacional. Las aprobaciones otorgadas con inobservancia de esta
disposicion carecen de validez y no tienen efecto juridico, sin perjuicio de las
responsabilidades de las autoridades y funcionarios que expidieron tales aprobaciones”;

Que, el articulo 12 del Cédigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas Publicas dispone que la
planificacién del desarrollo y el ordenamiento territorial es competencia de los gobiernos
auténomos descentralizados en sus territorios. Se ejercerd a través de sus planes propios y
demds instrumentos, en articulacién y coordinacion con los diferentes niveles de gobierno, en
el dmbito del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacidn Participativa.

Que, el articulo 28 del Codigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas Publicas establece que
los Consejos de Planificacion se constituirdn y organizardn mediante acto normativo del
respectivo Gobierno Autbnomo Descentralizado; vy, estardn integrados por: “I. La mdxima
autoridad del ejecutivo local, quien convocard al Consejo, lo presidird y tendrd voto
dirimente; 2. Un representante del legislativo local; 3. La o el servidor publico a cargo de la
instancia de planificacion del Gobierno Autdnomo Descentralizado vy tres funcionarios del
Gobierno Auténomo Descentralizado designados por la mdxima autoridad del ejecutivo
local; 4. Tres representantes delegados por las instancias de participacion, de conformidad
con lo establecido en la Ley y sus actos normativos respectivos; y, 5. Un representante de los
niveles de gobierno parroquial rural, provincial y regional en el caso de los municipios; y
parroquial rural, municipal y provincial en el caso de las regiones.”;



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1404 Martes 26 de mayo de 2026

Que, el articulo 29 del Cdédigo Orgdnico de Planificacién y Finanzas Publicas define las
siguientes funciones de los Consejos de Planificacidn de los gobiernos auténomos
descentralizados: "1. Participar en el proceso de formulacidn de sus planes y emitir resolucion
favorable sobre las prioridades estratégicas de desarrollo, como requisito indispensable para
su aprobacion ante el érgano legislativo correspondiente; 2. Velar por la coherencia del plan
de desarrollo y de ordenamiento territorial con los planes de los demds niveles de gobierno y
con el Plan Nacional de Desarrollo; 3. Verificar la coherencia de la programacion
presupuestaria cuatrianual y de los planes de inversion con el respectivo plan de desarrollo y
de ordenamiento territorial; 4. Velar por la armonizacion de la gestion de cooperacion
internacional no reembolsable con los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial
respectivos; 5. Conocer los informes de seguimiento y evaluacion del plan de desarrollo y de
ordenamiento territorial de los respectivos niveles de gobierno; y, 6. Delegar la representacion
técnica ante la Asamblea territorial.”;

Que, en el articulo 41 del Cédigo Orgdanico de Planificacion y Finanzas Publicas se define que:
“Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial son los insfrumentos de planificacion que
contienen las directrices principales de los Gobiernos Auténomos Descentralizados respecto
de las decisiones estratégicas de desarrollo y que permiten la gestion concertada y articulada
del territorio. Tienen por objeto ordenar, compatibilizar y armonizar las decisiones estratégicas
de desarrollo respecto de los asentamientos humanos, las actividades econdmico-
productivas y el manejo de los recursos naturales en funcion de las cualidades territoriales, a
fravés de la definicion de lineamientos para la materializacion del modelo territorial deseado,
establecidos por el nivel de gobierno respectivo. Serdn implementados a través del ejercicio
de sus competencias asignadas por la Constitucion de la Republica y las leyes, asi como de
aquellas que se les transfieran como resultado del proceso de descentralizacion. Los planes
de desarrollo y ordenamiento territorial regionales, provinciales y parroquiales se articularan
entre si, debiendo observar, de manera obligatoria, lo dispuesto en los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial cantonal y/o distrital respecto de la asignacion y regulacion del uso y
ocupacion del suelo”.

Que, en el articulo 44 del Cédigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas Publicas se hace
referencia a las Disposiciones generales sobre los planes de ordenamiento territorial de los
gobiernos auténomos descentralizados, para lo cual se establece que: “(...) Sin perjuicio de
lo previsto en la Ley y las disposiciones del Consejo Nacional de Competencias, los planes de
ordenamiento territorial de los gobiernos autonomos descentralizados observardn los
siguientes criterios: (...). Corresponde exclusivamente a los gobiernos municipales y
metropolitanos la regulacidn, control y sancion respecto del uso y ocupacion del suelo en el
territorio del cantdn. Las decisiones de ordenamiento territorial de este nivel racionalizardn las
intervenciones en el territorio de todos los gobiernos autonomos descentralizados”;

Que, el Cdodigo Organico de Planificaciéon y Finanzas Publicas senala, en el Articulo 50, que
“los gobiernos auténomos descentralizados deberdn realizar un monitoreo periédico de las
metas propuestas en sus planes y evaluardn su cumplimiento para establecer los correctivos
o modificaciones que se requiera.”;
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Que, de acuerdo a su articulo 1 la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo tiene por objeto: “(...) fijar los principios y reglas generales que rigen el ejercicio de
las competencias de ordenamiento territorial, uso y gestion del suelo urbano y rural, y su
relacion con otras que incidan significativamente sobre el territorio o lo ocupen, para que se
articulen eficazmente, promuevan el desarrollo equitativo y equilibrado del fterritorio y
propicien el ejercicio del derecho a la ciudad, al hdbitat seguro y saludable, y a la vivienda
adecuada y digna, en cumplimiento de la funcién social y ambiental de la propiedad e
impulsando un desarrollo urbano inclusivo e integrador para el Buen Vivir de las personas, en
concordancia con las competencias de los diferentes niveles de gobierno.”;

Que, dentro de sus fines de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del
Suelo, de acuerdo al numeral 3 de su articulo 3 esta: “Establecer mecanismos e instrumentos
técnicos que permitan el ejercicio de las competencias de uso y gestion del suelo de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos y del Estado en general,
dirigidos a fomentar y fortalecer la autonomia, desconcentracién y descentralizacion.”;

Que, en el articulo 11 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon del Suelo,
dispone en su acdpite 3 que: “Los Gobiernos Autdnomos Descentralizados municipales y
metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley, clasificardn todo el suelo
cantonal o distrital, en urbano y rural y definirdn el uso y la gestion del suelo. Ademds,
identificardn los riesgos naturales y antropicos de dmbito cantonal o distrital, fomentardn la
calidad ambiental, la seguridad, la cohesidon social y la accesibilidad del medio urbano y rural,
y establecerdn las debidas garantias para la movilidad y el acceso a los servicios bdsicos a los
espacios publicos de toda la poblacién. Las decisiones de ordenamiento territorial, de uso y
ocupacion del suelo de este nivel de gobierno racionalizardn las intervenciones en el territorio
de los ofros niveles de gobierno.”;

Que, el articulo 27 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
respecto del Plan de Uso y Gestidn del Suelo dispone que: “Ademds de lo establecido en el
Cddigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas Publicas, los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos
contendrdn un plan de uso y gestidon del suelo que incorporard los componentes estructurante
y urbanistico.”;

Que, en el articulo 90 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon del Suelo
se establece que: “La facultad para la definicidon y emision de las politicas nacionales de
habitat, vivienda, asentamientos humanos y el desarrollo urbano, le corresponde al Gobierno
Central, que la ejercerd a través del ente rector de habitat y vivienda, en calidad de
autoridad nacional. {...) Las politicas de hdbitat comprenden lo relativo a los lineamientos
nacionales para el desarrollo urbano que incluye el uso y la gestion del suelo. Los Gobiernos
Autédnomos Descentralizados municipales y metropolitanos, en sus respectivas jurisdicciones,
definirdn y emitirdn las politicas locales en lo relativo al ordenamiento territorial, y al uso y
gestion del suelo, de conformidad con los lineamientos nacionales.”;

Que, en el numeral 1 del articulo 92 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso vy
Gestion del Suelo, respecto del Consejo Técnico de Uso y Gestidn del Suelo se establece que:
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“(...) tendrd la facultad para emitir las regulaciones nacionales sobre el uso y la gestion del
suelo.”; y, para el efecto tendrd la atribucion: “"Emisién de regulaciones nacionales de cardcter
obligatorio que serdn aplicados por los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y
metropolitanos en el ejercicio de sus competencias de uso y gestion de suelo (...)";

Que, el articulo 100 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn del Suelo
senala que “El catastro nacional integrado georreferenciado es un sistema de informacién
territorial generada por los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales vy
metropolitanos y las instituciones que generan informacion relacionada con catastros y
ordenamiento territorial. (...) La informacidn generada para el catastro deberd ser utilizada
como insumo principal para los procesos de informacidon y ordenamiento territorial de los
Gobierno Auténomo Descentralizados municipales y metropolitanos.”;

Que, la Disposicion Transitoria Quinta de la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo manifiesta que: “Los Gobiernos Auténomos Descentralizados adecuardn sus
planes de desarrollo y ordenamiento territorial y las ordenanzas correspondientes en el primer
ano del siguiente periodo de mandato de las autoridades locales. Sin embargo, en el caso de
realizar alguna intervencion que segun la normativa vigente requiera de un plan parcial, se
aprobardn previo a iniciar dicha intervencion.”;

Que, el articulo 6 del Reglamento ala Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo, dispone: “Las decisiones incluidas en los planes de desarrollo y ordenamiento
territorial formulados y aprobados por los gobiernos auténomos descentralizados y sus
correspondientes Planes de Uso y Gestion del Suelo, en el caso de los municipios y distritos
metropolitanos, y en los planes complementarios, deberdn observar lo establecido en los
instrumentos de planificacién nacional segun corresponda y de manera articulada al Plan
Nacional de Desarrollo vigente y la Estrategia Territorial Nacional, asi como los planes
sectoriales y otros instrumentos del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion
Participativa, segun corresponda, en el marco de las competencias de cada nivel de
gobierno”;

Que, en el Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon de Suelo
en el articulo 7 establece los siguientes pasos para la formulacién y actualizacion de los planes
de desarrollo y ordenamiento territorial en los GAD municipales:

1. “Preparacién o inicio, que incluye: a) La creacién o consolidacion de las instancias de
participacién ciudadana y el Consejo de Planificaciéon de cada Gobierno Auténomo
Descentralizado, que participardn en la formulacion o actualizacién del plan. b) La
notificacién del inicio del procedimiento de formulacion o actualizacién del plan de
desarrollo y ordenamiento territorial a los gobiernos auténomos descentralizados a
cuya circunscripcion territorial afecte el plan respectivo.

2. Remisidon de la propuesta del plan de desarrollo y ordenamiento territorial a los
Gobiernos Auténomos Descentralizados a cuya circunscripcidn territorial afecte el plan
respectivo, para que de considerarlo pertinente se emitan las observaciones
respectivas. En el caso de los planes formulados por los Gobiernos Auténomos
Descentralizados parroquiales rurales, basta con su remision al cantén o distrito
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metropolitano en cuya circunscripcion se integren. La propuesta del plan serd enviada
a la Secretaria Nacional de Planificacién y Desarrollo y difundida en la pdgina
electréonica del Gobierno Auténomo Descentralizado, para que cualquier ciudadano
remita las observaciones respectivas.

3. Andlisis y contestacion de las observaciones emitidas por la ciudadania y otras
entidades publicas.

4. Conocimiento y andlisis de los planes por parte del Consejo de Planificacion del
Gobierno Auténomo Descentralizado y emision de la resolucion favorable sobre las
prioridades estratégicas de desarrollo.

5. Aprobacién y puesta en vigencia del plan por parte del érgano legislativo regional,
provincial, cantonal o parroquial, segun corresponda”.

Que, en el Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de Suelo
en el articulo 8 determina que:

“Los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) podrdn ser actualizados cuando
el Gobierno Auténomo Descentralizado (GAD) lo considere necesario y esté debidamente
justificado, a partir de la evaluaciéon del PDOT anterior para definir el alcance de la misma sin
alterar su contenido estratégico y el componente estructurante que lo articula al Plan de Uso
y Gestion del Suelo (PUGS), en el caso de los municipios o distritos metropolitanos. Sin embargo,
en las siguientes circunstancias, la actualizacién es obligatoria:

a) Alinicio de gestién de las autoridades locales.

b) Cuando un Proyecto Nacional de Cardcter Estratégico se implanta en la jurisdiccion
del GAD y debe adecuar su PDOT a los lineamientos derivados de la respectiva
Planificacion Especial.

c) Por fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre.

Para el caso de actualizacién por inicio de gestion de las autoridades locales, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados adecuardn, actualizardn y aprobardn sus Planes de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, durante el primer ano del siguiente periodo de mandato de las
autoridades electas. Dentro del plazo establecido para la formulacién de los planes nuevos o
para su actualizacién y hasta su aprobacion, los planes elaborados en el periodo
administrativo anterior seguirdn vigentes."”;

Que, en el Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de Suelo
en el articulo 9 establece “(...) considerar los siguientes aspectos en la actualizacion de sus
PDOT:

a) Mejorary corregir anomalias e irregularidades identificadas en el Plan vigente.

b) Introducir o ajustar normativa urbanistica que permita la concrecién del modelo
territorial propuesto.

c) Actualizar los proyectos y programas previstos en el Plan vigente.

d) Corregir normativa e informacion cartogrdfica relacionada con dreas del cantdn, que
dificultan la accidn de publicos y privados, y/o ponen en riesgo la vida de las personas.
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e) Incluir y regular instrumentos de planificacion y gestion complementaria, necesarios
para proyectos y programas formulados en el Plan.

f) La articulaciéon y armonizacion de los instrumentos de ordenamiento territorial
municipal con los de los municipios circunvecinos y los ajustes que se hayan efectuado
en el ordenamiento territorial provincial y nacional con el objeto de armonizar los
Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y los Planes de Uso y Gestion del Suelo
entre municipios circunvecinos.

g) Evaluar el cumplimiento del mismo, y la reprogramacion de los proyectos no llevados
a cabo, en concordancia con lo establecido en Plan de Desarrollo y el Plan de
Gobierno de la nueva administracion”.

Que, el articulo 11 del Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso vy
Gestion del Suelo, respecto del Procedimiento de aprobacién del Plan de Uso y Gestidon del
Suelo, establece que: “El Plan de Uso y Gestidn del Suelo serd aprobado mediante la misma
ordenanza municipal o Metropolitana que contiene el Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial Cantonal, y mediante los mismos procedimientos participativos y técnicos previstos
en la ley y definidos por el ente rector correspondiente.”;

Que, los articulos 13y 14 del Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestidn del Suelo, determinan para el Plan de Uso y Gestion del Suelo los Contenidos del
componente estructurante y los contenidos minimos del componente urbanistico;

Que, el articulo 15 del Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso vy
Gestidon del Suelo, establece los Criterios para la delimitacién del suelo urbano, a considerarse
en el componente estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo;

Que, el articulo 16, del Reglamento a la Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso vy
Gestidon del Suelo, determina las consideraciones para la ubicacion del suelo rural de
expansidn en el componente estructurante del Plan de Uso y Gestion del Suelo; vy, en ejercicio
de la atribucién que le confiere el literal b) del articulo 92 de la Ley Orgdnica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestidn del Suelo vy las demds disposiciones contenidas en su Reglamento de
aplicacion;

Que, el articulo 6 de la Resolucion Nro. 0005-CTUGS-2020, en su parte pertinente establece:
“Los Planes de Uso y Gestion del Suelo son instrumentos de planificacién y gestion que forman
parte del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial — PDOT. (...)".

Que, segun la Resolucién Nro. 0005-CTUGS-2020, sobre la vigencia y actualizacion de los PUGS,
en el articulo 8 plantea: “El componente estructurante del PUGS estard vigente durante un
periodo de doce (12) anos (...); mientras que el componente urbanistico podrd actualizarse
alinicio de cada periodo de gestidn municipal o metropolitana”.

Que, la Resolucién Nro. 0005-CTUGS-2020, en el su articulo 10 menciona que: “(...) Se deberd
complementar la vision de desarrollo mediante instrumentos de gestidon que se articulen
plenamente al PDOT y sobre todo profundicen su alcance respecto al uso y gestion del suelo
urbano -rural y con relacion a la planificacién urbanistica prevista para los nucleos urbanos a
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normar y determinantes a largo plazo que identifican y regulan los elementos que definen el
territorio”.

Que, en concordancia con la Resolucién Nro. 0005-CTUGS-2020, en el su articulo 17 respecto
de la Escala del Enfoque de los Asentamientos Humanos por el nivel de detalle sobre la
informacion que debe utilizarse para el enfoque de planificacién de los asentamientos
humanos cuya escala mdxima es de 1:5.000, lo cual fue necesario realizar los ajustes
correspondientes con respecto al componente urbanistico del suelo urbano del cantdn
Morona.

Que, a fravés de la Resolucion Nro. 0015-CTUGS-2023, suscrita por parte del Consejo Técnico
de Uso y Gestidn del Suelo, de fecha 06 de noviembre del 2023; resuelve: “Reformar la
RESOLUCION NRO. 003-CTUGS-2019, MEDIANTE LA CUAL SE EXPIDIO LA NORMA TECNICA PARA
EL PROCESO DE FORMULACION O ACTUALIZACION DE LOS PLANES DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS DESCENTRALIZADOS" .

Que, en la Disposicién General Novena del articulo 10 de la Resolucién Nro. 0015-CTUGS-2023,
cita: “Los gobiernos autdnomos descentralizados actualizardn sus planes de desarrollo y
ordenamiento territorial en el plazo mdximo de un ano contado a partir de la vigencia de la
presente norma técnica.”.

Que, mediante Acuerdo Nro. SNP-SNP-2023-0049-A de fecha 27 de junio de 2023 de parte de
la Secretaria Nacional de Planificacion, acuerda:

“Articulo 1.- Aprobar la “Guia para la formulacién/actualizacién de Planes de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial - PDOT Proceso 2023 - 2027", elaborada por la Subsecretaria de
Planificacién Nacional, documento que se anexa y forma parte integrante del presente
Acuerdo (...)".

Que, el Consejo Nacional de Competencias, mediante Resolucion Nro. 001-CNC-2023 de 24
de enero de 2023, expide la “Ratificacion de las competencias priorizadas para los gobiernos
auténomos descentralizados provinciales, metropolitanos, municipales, establecidas en el
articulo 7 de la Resolucién No. 002-CNC-2017 del Consejo Nacional de Competencias”;

Que, el Consejo Nacional de Planificaciéon, mediante Resolucidn Nro. 003-2024-CNP de 16
febrero de 2024, expide la "Aprobacion del Plan Nacional de Desarrollo y su Estrategia
Territorial Nacional, denominado: Plan Nacional de Desarrollo para el Nuevo Ecuador y su
Estrategia Territorial Nacional 2024-2025";

Que, la Secretaria Nacional de Planificacion, mediante Acuerdo Nro. SNP-SNP-2024-0040-A de
20 de junio de 2024, expide las “Directrices para la alineacién de los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial (PDOT) al Plan Nacional de Desarrollo 2024-2025";

Que, mediante Ordenanza Nro.008-2023 de 26 de abril de 2023 se sanciona y promulga, la

“ORDENANZA QUE SANCIONA LA ACTUALIZACION DEL PLAN CANTONAL DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE MORONA, PCDOT-M 2020-2032, EN EL MARCO DE LA
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EMERGENCIA SANITARIA POR LA PANDEMIA COVID-19 Y DEL PLAN DE USO Y GESITON DEL
SUELO: COMPONENTE ESTRUCTURANTE CANTONAL Y URBANISTICO EN EL SUELO RURAL DE
PRODUCCION Y PROTECCION", y publicada en Registro Oficial Nro. 1153 de 7 de diciembre
de 2023; estableciéndose un horizonte temporal a largo plazo de 12 anos, correspondiente al
ano 2032.

Que, en el marco de las Directrices para la elaboracion del Informe de Seguimiento vy
Evaluacién a los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial - PDOT, de diciembre de 2021,
emitida por la Secretaria Nacional de Planificacién, se realizd un riguroso proceso de
seguimiento y evaluacion del cumplimiento de objetivos estratégicos de desarrollo y metas
del Plan Cantonal de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Morona PCDOT-M 2020-2032, el
mismo que concluyd en un Informe de Seguimiento y Evaluacion en el periodo comprendido
enfre 2019-2023 y un Plan de Accion por cada componente o sistema, los cuales
recomendaron realizar varios ajustes para el cumplimiento de la Vision de Desarrollo Cantonal
planteada y el Modelo Territorial Deseado para el aho 2032.

Que, una vez elegido mediante votacion popular, el Sr. Mg. Francisco Andramuio Rodriguez
ha sido designado como Alcalde para el periodo 2023-2027, cuyo plan de trabajo presentado
en el Consejo Nacional Electoral ha sido incorporado dentro de los insumos para la
actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del periodo en mencion.

Que, con Memorando Nro. GMCM-GPLA-2023-0843-M del 18 de agosto de 2023, solicita
fortalecer la conformacion de un equipo técnico multidisciplinario interno municipal y externo
(servicios profesionales) para que por administracion directa se evalué el proceso anterior
vigente, actualice y elabore del Plan Cantonal de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de
Morona para el periodo 2023-2027.

Que, a través de la Resolucidn Administrativa Nro. 0230-ALC-GMCM-2023 de aprobaciéon y
puesta en vigencia del proceso de Articulacién entre el Plan de Gobierno de la Administracién
2023-2027 y el Plan Cantonal de Desarrollo y Ordenamiento territorial de Morona 2020-2032
suscrita de parte del Mg. Francisco Andramuno Rodriguez, el 25 de septiembre del 2023;
resuelve:

a) “ARTICULO 1.- Aprobar y poner en vigencia el proceso de Articulacion adjunto entre
el Plan de Gobierno de la Administracion Municipal 2023-2027 con el Plan Cantonal de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén Morona, PCDOT - M 2020-2032, el cual
se encuentra vigente.

b) ARTICULO 2.- Oficializar y disponer a todas las Direcciones del Gobierno Municipal del
Cantén Morona el cumplimiento estricto de éste instrumento de planificacion en sus
planes operativos anuales, POA y presupuestos asignados hasta que se cumpla con la
actualizacion del PCDOT - M.

c) ARTICULO 3.- Disponer a las siguientes Direcciones: Secretaria General, notificar la
presente resolucion a todas las Direcciones Departamentales y publicar en la Gaceta
Municipal y pdgina WEB del Gobierno Municipal del Cantén Morona, Planificacion y
Financiero verificar el cumplimiento de la presente resolucion (POA y Presupuesto
2024), TIC actualizar el sistema SIM en base a la resolucion y al proceso de articulacion
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tfrabajado con las direcciones operativas para la ejecucion, seguimiento, control y
evaluacion de la planificacion y el presupuesto.

d) ARTICULO 4.- Disponer a todas las Direcciones del Gobierno Municipal del Cantén
Morona el uso exclusivo para la elaboracion de la Planificacion Operativa Anual, POA
y Presupuesto el sistema SIM y en lo posterior el reporte de la ejecucion presupuestaria
para el seguimiento, control y evaluacion de las responsabilidades asignadas en la
planificacion y presupuesto”.

Que, el Consejo de Planificacién Cantonal de Morona en la Sesion Ordinaria Nro. 001-CPSG-
2024, de fecha 11 de abril de 2024, en ejercicio de sus atribuciones constitucionales y legales;
resuelve:

e "l.- Dar por conocido el informe de seguimiento y evaluacion de Plan cantonal de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Morona PCDOT — M 2020-2032.

e 2.- Dar por conocido el informe de inicio del proceso y Lineamientos para la
actualizacién del Plan cantonal de Desarrollo y ordenamiento territorial de Morona
para el Periodo 2023-2027".

Que, con Oficios individualizados se procedié a notificar a los circunvecinos del cantén
Morona y a los actores internos del territorio, el inicio del proceso de actualizacion vy
elaboracién del Plan Cantonal de Desarrollo y Ordenamiento Territorial para Morona
cumpliendo con lo establecido en el arficulo 7 del Reglamento a la LOOTUGS y la Guia
metodoldgica para la formulaciéon / actualizacién del PCDOT cantonal.

Que, mediante Convocatoria individual a los Presidentes de la Juntas Parroquiales y
amparado en los articulos 30 y 31 de la Ordenanza que regula el Sistema Cantonal de
Participaciéon Ciudadana, en su calidad de Presidente del Consejo de Planificacion Cantonal
y Alcalde convoca a las Asambleas Parroquiales tanto Rurales como Urbana para desarrollar
los diferentes talleres con los delegados de la participacién ciudadana y miembros de los
Consejos de Planificacion para la elaboracion y actualizaciéon del Diagnodstico del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del cantén Morona para el periodo administrativo 2023-
2027.

Que, a través de los oficios dirigidos a los diversos actores sociales e institucionales se
conformaron las mesas de coordinacion interinstitucional para llevar adelante los talleres para
validar la propuesta y la construccion del modelo de gestion del Plan Cantonal de Desarrollo
y Ordenamiento Territorial para el periodo administrativo 2023-2027.

Que, el Consejo de Planificacién Cantonal de Morona en la Sesidon Ordinaria Nro. 002-CPSG-
2024, de fecha 26 de julio de 2024, en ejercicio de sus atribuciones constitucionales y legales;
resuelve:

“1.- POR UNANIMIDAD EMITIR LA RESOLUCION FAVORABLE DE LAS PRIORIDADES ESTRATEGICAS

DE DESARROLLO DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE MORONA 2023-
2027".
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Que, mediante Ordenanza Nro. 019-2024 del 16 de Septiembre de 2024 se aprueba, sanciona,
promulga y publica la “REFORMA A LA ORDENANZA QUE SANCIONA LA ACTUALIZACION DEL
PLAN CANTONAL DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE MORONA, PCDOT - M
2020- 2032, EN EL MARCO DE LA EMERGENCIA SANITARIA POR LA PANDEMIA COVID19 Y DEL
PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO: COMPONENTE ESTRUCTURANTE CANTONAL Y URBANISTICO
EN EL SUELO RURAL DE PRODUCCION Y PROTECCION”; la misma que se encuentra publicada
en Registro Oficial - Edicion especial Nro.1818 del Martes 8 de Octubre de 2024.

Que, a través de la “CARTA DE INTENCION PARA LA COOPERACION ENTRE EL GOBIERNO
MUNICIPAL DEL CANTON MORONA Y LA AGENCIA DE LOS ESTADOS UNIDOS PARA EL
DESARROLLO INTERNACIONAL - USAID; se acuerda: Que, “el Gobierno Municipal del cantdn
Morona a través del apoyo de la USAID garantizard la Equidad territorial y el acceso a los
procesos democrdticos de planificacion y participacion ciudadana promoviendo la
gobernabilidad en el acceso al uso y gestion del suelo”.

Que, cumpliéndose la Disposicidon General segun de la Ordenanza Nro. 008-2023 vy ratificada
en la reforma vigente; una vez revisado y evaluado la Ordenanza Nro. 019-2024, se procedid
a emitir el informe correspondiente por parte de los técnicos de la USAID: “Andlisis de los
instrumentos de planificacién y el marco normativo vigente en el Gobierno Auténomo
Descentralizado (GAD) Municipal, encaminado a evaluar la aplicabilidad y la efectividad de
estos documentos en el contexto del planteamiento del PUGS Urbano. De manera particular
se realizard un andlisis comparativo entre los documentos: Plan de Actualizaciéon de Uso y
Ocupacion del Suelo — PAUOS y el Plan de Acciones Inmediata - PAI, frente a la normativa
actual (resolucion 005 y 0012 de la CTUGS) y su aplicabilidad en territorio. Como resultado del
andilisis, se generard un documento con un resumen ejecutivo”; documento habilitante de los
Productos de la Fase |: Diagndstico.

Que, con fecha 26 de Agosto 2024 se procede con la firma del Contrato de Consultoria
Internacional para la Contratacion de un Consultor en Planes de Uso y Gestidon del Suelo quien
coordinara juntamente con el Equipo Multidisciplinario de la Direccidn de Gestidn de
Planificacion para la ejecucién del contrato que consta de tres Productos o servicios
esperados segun el punto 5 del Anexo A respecto a los Términos de Referencia: “1. Fase I
Diagndstico de la cabecera cantonal y de las cabeceras parroquiales del cantén Morona. 2.
Fase Il: Propuesta del Plan de Uso y Gestion del Suelo en sus componentes estructurante y
urbanistico de la cabecera cantonal y de las cabeceras parroquiales del cantén Morona. 3.
Fase lll: Taller de formacion de capacidad local en el equipo de Ordenamiento Territorial de
la Direccion de Gestion de Planificacion, en cuatro modulos de: i) 3 procesos de formacion
por cada fase, mds i) un médulo de la implementacion del PUGS de Morona”.

Que, en la Sesion del Consejo de Planificacion Cantonal de Morona Nro. 003-CPSG-2025 del
19 de Marzo de 2025, resolvid “1.- DAR POR CONOCIDA LA SOCIALIZACION DE LOS AVANCES
DEL PUGSPLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO; ETAPA DEL DIAGNOSTICO”.

Que, en la Resolucién de la sesidon del Consejo de Planificacién Cantonal Nro. 004-CPSG-2025

del 31 de marzo de 2025, mencién: “1.- DAR POR CONOCIDA LA SOCIALIZACION DE LOS
AVANCES DEL PUGS - PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO; ETAPA DE PROPUESTA".
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En ejercicio de la facultad legislativa que le confiere el articulo 240 e inciso final del articulo
264 de la Constitucion de la Republica, en concordancia con lo dispuesto en el articulo 57,
letra a) y x) del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion,
y la autonomia politica de la que gozan los gobiernos autdnomos descentralizados
municipales al tenor del Art. 238 Constitucional, expide la siguiente:

ORDENANZA QUE REGULA EL USO, OCUPACION Y GESTION DEL SUELO URBANO Y
RURAL DEL CANTON MORONA, EN EL MARCO DE LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO.
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Titulo primero.
Disposiciones de cardcter general

Capitulo I.
Disposiciones previas.

Articulo 1.  Objeto.

La presente ordenanza tiene como objeto regular y orientar el ordenamiento territorial del
cantén Morona, garantizando un desarrollo sostenible y equilibrado de sus dreas urbanas y
rurales. Para ello, establece lineamientos claros para la planificacion, y gestion del suelo, en
concordancia con el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), fortaleciendo la
integraciony el uso eficiente del territorio. Define ademds la estructura urbano-rural del canton
y regula el uso, ocupacién, edificacion y subdivision del suelo, priorizando un
aprovechamiento equitativo, racional y sostenible.

Articulo 2.  Ambito.

Las disposiciones de la presente ordenanza son de aplicacion obligatoria en todo el territorio
del cantédn Morona. Estas normas rigen los procesos de planificacidon del desarrollo,
ordenamiento territorial, planeamiento y gestidn urbanistica, asi como la ejecucién de obras,
instalaciones y actividades que ocupen o impacten significativamente el territorio. Su
cumplimiento es exigible tanto a las entidades del Gobierno Cenftral, el Gobierno Municipal
del Cantén Morona y ofras instituciones publicas o de gestion mixta, dentro del marco de sus
competencias, como a personas naturales y juridicas del sector privado.

Articulo 3.  Vigencia.

El Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) vy las determinaciones constantes en el presente
cuerpo legal entrardn en vigor una vez que se apruebe por parte del Concejo Cantonal y se
sancione y promulgue por la Mdaxima Autoridad, sin perjuicio de su publicacién en el Registro
Oficial.

El Plan de Uso y Gestidn del Suelo tendrd un horizonte de aplicacion de doce anos, y podrd
actualizarse al principio de cada periodo de gestion, conforme se establece en la Ley
Orgdnica de Ordenamiento Territorial Uso y Gestidn del Suelo (LOOTUGS) y su Reglamento. En
todo caso y cualquiera que haya sido su causa, la actualizaciéon del Plan de Uso y Gestion de
Suelo debe respetar el componente estructurante, la 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.

La entrada en vigencia del PUGS le otorga los efectos de publicidad, ejecutoriedad vy
obligatoriedad previstos en el Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial, Autonomia y

Descentralizacion (COOTAD).

Articulo 4.  Revision y modificacion.
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La Direccién de Gestion de Planificacion evaluard cada cuatrienio la eficiencia de las normas
del Plan de Uso y Gestion del Suelo, en funcidén de las nuevas necesidades del desarrollo
territorial y propondrd al Concejo Municipal, las modificaciones necesarias sustentadas en
estudios técnicos y juridicos que evidencien la necesidad de efectuarlas.

Articulo 5.  Aplicacién y jerarquia normativa.

La aplicacion del Plan de Uso y Gestidn del Suelo le corresponde al Gobierno Municipal del
Cantén Morona en el ejercicio de sus competencias constitucionales, establecidas en el
Cddigo Orgdnico de Ordenamiento Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

Los distintos documentos que conforman el Plan de Uso y Gestion del Suelo constituyen un
cuerpo normativo Unico e integral, cuyas disposiciones deberdn aplicarse de manera
sistemdtica y armdnica, considerando la coherencia entre el componente estructurante y el
componente urbanistico, asi como los objetivos del modelo territorial adoptado, garantizando
el interés general, el desarrollo territorial sostenible, la proteccidn ambiental y la mitigacion de
resgos.

En caso de contfradiccion, duda técnica o imprecision entre los documentos que lo integran,
prevalecerdn las disposiciones de cardcter normativo y regulador sobre aquellas de cardcter
informativo. En consecuencia, tendrdn primacia la presente Ordenanza, las Normas
Urbanisticas (Fichas de planeamiento urbanistico, normas de arquitectura vy los Planos de
Ordenacién), por su naturaleza vinculante, por sobre las memorias descriptivas u otros
documentos explicativos.

Articulo 6. Naturaleza y obligatoriedad.

Las disposiciones contenidas en esta Ordenanza son de obligatorio cumplimiento para las
personas naturales o juridicas publicas, privadas o mixtas, que requieran de la habilitacién del
uso, forma de ocupacién y subdivision del suelo; asi como la construccidon de cualquier tipo
de infraestructura dentro de los limites legales del cantén Morona.

Cualquier actuacion o intervenciéon urbana o arquitectdnica de cardcter provisional o
definitivo dentro del perimetro urbano o rural del cantdn deberd ajustarse a las disposiciones
de esta normativa.

Articulo 7. De los derechos adquiridos.

La planificacion urbana y el cambio de norma de la zonificacién o clasificacién del suelo no
confieren derechos adquiridos a los particulares. Las autorizaciones de habilitacion del suelo
o edificacién legalmente conferidas y que no posean vicios de nulidad se respetardn en las
condiciones que fueron otorgados.

Articulo 8.  Principios.

Para la aplicacion de la presente ordenanza, se observardn y aplicardn los principios
constitucionales relacionados a la dignidad humana; los principios de planificacion y finanzas
publicas; los de ordenamiento territorial, uso y la gestidon del suelo establecidos en la ley de la
materia; y, los principios de simplicidad administrativa, eficiencia, integracion y calidad.
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Articulo 9.  Definiciones.
Para la correcta aplicacién de la presente ordenanza, se observardn las siguientes
definiciones:

a. Afectaciones: Corresponde a una limitacion parcial o total de un predio, respecto a
las autorizaciones de urbanizacion, parcelacién, construccidn, aprovechamiento y uso
del suelo, significan cargas que restringen el uso y ocupacién por su condicion.

b. Amenaza: Es un proceso, fendmeno o actividad humana que puede ocasionar
muertes, lesiones u ofros efectos en la salud, danos a bienes, disrupciones sociales y
econdémicas o danos ambientales.

c. Aprovechamiento urbanistico: Es la capacidad actual o potencial, que tiene una
superficie de terreno para ser edificada y utilizada.

d. Area bruta o drea total: Es el drea total del lote objeto de una actuacion urbanistica,
poligono de intervencién territorial o de un plan urbanistico complementario.

e. Area neta: Es la superficie del suelo de un poligono de intervencién territorial o plan
urbanistico complementario, en la cual, se pueden implantar edificaciones. Se
obtendrd de descontar del drea Ufil urbanizable, las vias, espacios puUblicos vy
equipamientos propios del proceso de urbanizacion.

f. Beneficios: Se constituyen por las rentas y/o utilidades potenciales generadas en los
bienes inmuebles, a partir del aprovechamiento del suelo derivado de la asignacion
de los usos vy las edificabilidades establecidas en el plan de uso y gestidn de suelo y sus
insfrumentos complementarios.

g. Cargas: Constituyen gravdmenes, imposiciones o afectaciones en la realizaciéon de los
componentes publicos de infraestructura vial, las redes de servicios publicos, los
elementos de la estructura ecoldgica principal, los espacios para pargues, zonas
verdes publicas y dreas recreativas, los equipamientos publicos y los inmuebles de
interés cultural.

h. Coeficiente de ocupacién del suelo: Es el porcentaje de ocupacion de suelo permitido
para la edificabilidad en planta bgja.

i. Concesidn onerosa: Consiste en garantizar la participacion de la sociedad en los
beneficios econdmicos, ambientales o sociales producidos por la planificacion
urbanistica y el desarrollo urbano en general.

j. Densidad de vivienda: Es la cantidad de viviendas que se asientan en un determinado
territorio, que se expresa generalmente en viviendas por hectdrea.

k. Densidad bruta de vivienda: Es la canfidad de viviendas que se asientan dentro del
drea total o drea bruta. Se lo obtiene al dividir el nUmero de viviendas para el drea
total de un poligono de intervencion, o el drea total del limite de un plan urbanistico
complementario en hectdreas.

I.  Densidad neta de vivienda: Es la cantidad de viviendas que se asientan dentro del
drea neta o drea edificable. El cdlculo de la densidad neta de viviendas se lo aplicara
de forma diferenciada, de acuerdo con la actuacion urbanistica que se realiza.

m. Espacio publico: Es el espacio de suelo destinado al uso pUblico, esto es, por parte de
la ciudadania en general.

n. Fraccionamiento rural o agricola: Consiste en la forma de habilitar suelo rural mediante
particion, division o subdivision de un lote de mayor extension en dos o mds predios
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debidamente delimitados, siempre y cuando cumplan con las normativas legales
vigentes, y estén destinados a actividades productivas.

o. Fraccionamiento urbano: Consiste en la forma de habilitar suelo urbano mediante
procesos de divisibn de dos o0 mds lotes que implican cargas y beneficios y proceso de
urbanizacién, cumpliendo con las determinantes de uso y ocupacion de suelo
establecidas en esta normativa.

p. Indice de edificabilidad bdsico: Es un coeficiente que determina la capacidad de
aprovechamiento constructivo que no requiere de una contraprestacion por parte del
propietario del suelo y se encuentra definida en cada poligono de intervencién
territorial.

g. Indice de edificabilidad madximo: Es un coeficiente de edificabilidad que es el
resultante del drea mdxima de construcciéon, de acuerdo de las determinantes de
cada poligono de intervencidn territorial, dividido para el drea neta. Se podrd alcanzar
la edificabilidad mdéxima mediante la aplicaciéon de los instrumentos de gestion que
correspondan.

r. Lindero: Es la linea que delimita legalmente el limite de un predio o terreno con
respecto a otro, o al de un espacio publico.

s. Linea de fdbrica: Linea imaginaria que divide el espacio privado del espacio publico
o del espacio afectado para un uso pUblico dentro del marco de la normativa vigente
en materia.

t.  Lote minimo: Es el drea minima del lote medida en metros cuadrados para procesos
de subdivision, la cual se encuentra establecida en los poligonos de intervencion
territorial.

u. Lote: Es la superficie de suelo producto de un fraccionamiento autorizado por el
Gobierno Municipal del cantdn Morona o el érgano competente de conformidad a la
ley.

v. Manzana: Superficie de suelo conformada por uno o varios predios colindantes,
delimitados por vias publicas.

w. Margen de proteccion del cuerpo hidrico: Area de terreno adyacente al cauce de un
cuerpo hidrico que se considera vulnerable a procesos de erosion, inundaciones u
ofrosimpactos ambientales. Este margen se establece con el fin de proteger el cuerpo
hidrico y los ecosistemas asociados, asi como de prevenir danos a la infraestructura, a
la propiedad privada y a la poblacién asentada en su entorno.

X. Pendiente: Es la medida de inclinacién de un terreno medida en porcentaje, que se
obtiene al dividir la distancia vertical para la distancia horizontal.

y. Predio: Superficie de terreno con o sin construcciones, cuyos linderos forman un
perimetro delimitado en escritura publica debidamente inscrita en el Registro de la
Propiedad. Los predios pueden estar ubicados en el suelo urbano o rural.

z. Predio prexistente: son predios cuya escritura publica es anterior a la presente
ordenanza, pueden estar ubicados en el suelo urbano o rural del cantén Morona.
aa.Susceptibilidad: Es el grado de fragilidad interna de un sujeto, objeto o sistema para
enfrentar una amenaza y recibir un posible impacto debido a la ocurrencia de un

evento peligroso.

bb.Unidad de vivienda: Local disenado o considerado para uso de una persona o familia
en el cual se provee facilidades para instalaciones de equipo de cocina y bano.
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cc. Via planificada: Es el tfrazado vial proyectado dentro de un proceso de planificacion
debidamente aprobado por el drgano competente.

Articulo 10. Documentos del plan.
Forman parte integrante del Plan de Uso y Gestidn del Suelo del cantén Morona, los siguientes
documentos que se anexan:

1. Anexo 1. Memoria Informativa. Informe de revision de los instrumentos de planificacién
vigentes por parte de la USAID.
2. Anexo 2. Memoria del Diagnéstico. Andlisis territorial de la cabecera cantonal y de las
cabeceras parroquiales del cantén Morona.
3. Anexo 3. Memoria de la Propuesta. Componentes estructurante y urbanistico.
a) Componente estructurante.
e La estructura urbana y rural. Articulaciéon del modelo territorial deseado del
PCDOT - Morona 2023-2027 con el PUGS cantonal.
e La clasificaciéon del suelo cantonal. Delimitacion urbana de la cabecera
cantonal y cabeceras parroquiales.
b) Componente urbanistico.
e Los poligonos de intervencién territorial. Tratamientos y aprovechamiento
urbanistico.
o Afectaciones por obray por proteccion.
e Planes complementarios e instrumentos de gestién del suelo.
4. Anexo 4. Fichas de planeamiento urbanistico.
5. Anexo 5. Normas de arquitectura y urbanismo.
6. Anexo 6. Codificacién de ordenanzas a derogar vinculadas al uso y la ocupacion del
suelo.
7. Anexo 7. Documentacion gréfica. Mapas de ordenamiento.
8. Anexo 8. Memoria del proceso de socializacion.

Capitulo Il
Principios rectores y el derecho a la informacion urbanistica.

Seccion .
Principios rectores

Articulo 11. Principios rectores.
Conforme lo establecido en la LOOTUGS, los principios para el ordenamiento territorial, uso y
la gestion del suelo son los siguientes:

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

b. Laequidad territorial y justicia social. Todas las decisiones que se adopten en relacién
con el territorio propenderdn a garantizar a la poblacién que se asiente en él, igualdad
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de oportunidades para aprovechar las opciones de desarrollo sostenible y el acceso

a servicios bdsicos que garanticen el Buen Vivir.

c. La autonomia. Los Gobiernos Autdnomos Descentralizados ejercerdn  sus
competencias de ordenamiento territorial, uso y gestién del suelo dentro del marco
constitucional, legal vigente y de las regulaciones nacionales que se emitan para el
efecto, sin perjuicio de las responsabilidades administrativas, civiles y penales, que
serdn determinadas por los organismos competentes reconocidos en la Constitucién.

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

e. Laconcordancia. Las decisiones territoriales de los niveles auténomos descentralizados
de gobierno y los regimenes especiales deben ser articuladas entre ellas y guardardn
correspondencia con las disposiciones del nivel nacional en el marco de |os principios
de solidaridad, subsidiariedad, equidad, integracién y participacién ciudadana,
gjercicio concurrente de la gestiébn, y colaboracion y complementariedad
establecidos en los articulos 260 y 238 de la Constitucion de la Republica.

f. Elderecho ala ciudad. Comprende los siguientes elementos:

e Elejercicio pleno de la ciudadania que asegure la dignidad y el bienestar colectivo
de los habitantes de la ciudad en condiciones de igualdad vy justicia.

e La gestion democrdtica de las ciudades mediante formas directas vy
representativas de participacion democrdtica en la planificacion y gestién de las
ciudades, asi como mecanismos de informacidn publica, transparencia y rendicion
de cuentas.

e Lafuncion social y ambiental de la propiedad que anteponga el interés general al
particular y garantice el derecho a un hdbitat seguro y saludable. Este principio
contempla la prohibicién de toda forma de confiscacion.

g. La funcion publica del urbanismo. Todas las decisiones relativas a la planificaciéon y
gestién del suelo se adoptardn sobre la base del interés publico, ponderando las
necesidades de la poblacién y garantizando el derecho de los ciudadanos a una
vivienda adecuada y digna, a un hdbitat seguro y saludable, a un espacio publico de
calidad y al disfrute del patrimonio natural y cultural.

h. La distribucién equitativa de las cargas y los beneficios. Se garantizard el justo reparto
de las cargas y beneficios entre los diferentes actores implicados en los procesos
urbanisticos, conforme con lo establecido en el planeamiento y en las normas que lo
desarrollen.

Seccion Il
Mecanismos de publicidad y consulta.

Articulo 12. Derecho a la informacién urbanistica.

A los efectos de la presente Ordenanza, se entiende por informacion urbanistica toda aquella
disponible en el Gobierno Municipal del Cantén Morona, bajo cualquier forma de expresion y
en cualquier tipo de soporte material, que haga referencia a los instrumentos de planificaciéon
y gestion urbanistica, la situacion urbanistica de los terrenos vy las actividades o medidas que
puedan incidir en la misma.
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El Gobierno Municipal del Cantén Morona adoptard las medidas necesarias para garantizar
el acceso a esta informacién a todas las personas, sean naturales o juridicas, sin necesidad
de acreditar un interés especifico y resguardando la confidencialidad de la identidad del
solicitante, salvo las restricciones previstas por la ley.

Se reconoce prioridad en el acceso a la informacién urbanistica a los propietarios y demds
personas directamente afectadas por actuaciones urbanisticas, asi como a entfidades que
representen intereses legitimos relacionados.

Articulo 13. Publicidad del planeamiento.

El principio de publicidad del planeamiento tiene como finalidad facilitar a los propietarios y
usuarios el cumplimiento de los deberes legales, mediante el conocimiento claro de la
situacién urbanistica aplicable a los predios. Este principio se materializa a través de los
siguientes mecanismos:

1. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo (IPRUS).
2. Portal web institucional.

Articulo 14. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo (IPRUS).

Se refiere al documento expedido por el Gobierno Municipal del Cantdén Morona a través de
la Direccién de Gestién de Control Urbano, Rural y Catastros, resultado de la aplicacién del
Plan de Uso y Gestidon del Suelo a nivel predial y que contiene las regulaciones minimas
urbanisticas y de uso del suelo a la que estd sujeta un predio en particular; el cual serd
solicitado previo al inicio de procesos de habilitacién del suelo y edificacién.

Articulo 15. Portal web institucional.

El Gobierno Municipal del Cantén Morona pondrd a disposicién de la ciudadania a través del
portal web institucional toda la documentacion vinculada al Plan de Uso y Gestidn del Suelo,
con el objetivo de facilitar su difusién y consulta.

Capitulo I
De los instrumentos de planificacion territorial.

Articulo 16. Naturaleza juridica de los planes.

Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial vinculan a la administracion publica y son
orientativos para los demds sectores, salvo los planes de uso y gestion de suelo vy sus planes
complementarios, que serdn vinculantes y de obligatorio cumplimiento para las personas
naturales o juridicas publicas, privadas o mixtas.

Articulo 17. Plan de desarrollo y ordenamiento territorial.
Es el instrumento que establece las directrices principales respecto de las decisiones
estratégicas de desarrollo en el territorio, tiene por objeto ordenar, compatibilizar y armonizar

las politicas y regulaciones que sobre el suelo se producen.

Articulo 18. Plan de uso y gestion del suelo.
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Es el instrumento normativo y técnico de planificacion territorial que complementa al Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial y que faculta al Gobierno Municipal del Cantén Morona
aregular, gestionar y controlar el uso, ocupacion y transformacion del suelo, en concordancia
con la vision de desarrollo y el modelo territorial adoptado.

El PUGS se compone de un componente estructurante y un componente urbanistico, y podrd
ser desarrollado, aclarado o ampliado mediante Planes Urbanisticos Complementarios (PUC)
U ofros instrumentos de planeamiento aprobados por el Gobierno Municipal del Cantdn
Morona. Mantendrd coherencia con el PDOT cantonal y se articulard con los niveles provincial
y parroquial del ordenamiento territorial.
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Titulo segundo.
Régimen urbanistico del suelo y la edificacion.

Capitulo I.
Clasificacion y subclasificacion del suelo.

Articulo 19. Régimen urbanistico.

El régimen urbanistico constituye el conjunto de disposiciones normativas que regulan el uso
del suelo, los niveles de edificabilidad, las formas de ocupacioén, asi como los derechos y
obligaciones derivados de su aprovechamiento. Estas disposiciones son de cumplimiento
obligatorio y permiten viabilizar la implementacidon del ordenamiento territorial, tanto en suelo
urbano como rural del cantén.

Este régimen se aplica en todo el dmbito cantonal y se desarrolla a tfravés del componente
estructurante, donde se definen los limites urbanos, la clasificaciéon y subclasificacion del suelo;
y el componente urbanistico, donde se definen las condiciones de ocupacidn del territorio, la
edificabilidad, los usos del suelo y sus respectivas compatibilidades y las afectaciones que
condicionan el aprovechamiento urbanistico.

Articulo 20. Definicion y reforma de los limites urbanos.

La definicion y reforma de los limites urbanos tiene por objeto la modificacion y actualizacion
de su perimetro, en atencidn a criterios técnico-territoriales que aseguren una planificacién
coherente y sostenible. Esta delimitacion se fundamenta en el andlisis de los siguientes criterios:

a. Estructura predial y nivel de fraccionamiento. Determina el nUmero de predios que
conforman la unidad territorial de andlisis, y el tamano predominante establecido por
rangos de superficie.

b. Forma vy nivel de ocupacién de los predios. Determina la forma de ocupar el predio si
estdn edificados o sin edificacion; también se determina el nivel de ocupacién, es
decir, cuanto de lo permitido ocupar sobre el suelo estd realmente ocupado; para ello
se ha considerado las regulaciones de ocupacion y los aprovechamientos vigentes.

c. Proyeccién poblacional y demanda de suelo urbano. Relaciona el crecimiento
poblacional previsto al ano horizonte de planificacidon, con la cantidad de suelo
necesaria para el futuro desarrollo urbano.

d. Densidad poblacional y concentracién de la poblacién. Relaciona la cantidad de
habitantes por hectdrea para identificar dreas de concentracion o dispersiéon de la
poblacién.

e. Sistemas publicos de soporte. Determina la presencia de equipamientos, dreas verdes,
servicios bdsicos y vias; que garanticen la dotacion de servicios de forma total o
parcial.

f.  Vulnerabilidad vy riesgos. Determina las zonas expuestas a amenazas naturales o
antrépicas, las franjas de proteccién de rios y quebradas, para definir restricciones de
urbanizacioén.

Articulo 21. Ambito.
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Independientemente de su asignacion politico-administrativa, se definieron y actualizaron los
siguientes perimetros urbanos:

a. Cabecera cantonal de Macas.

b. Las cabeceras parroquiales de las parroquias rurales del cantén Morona.

Articulo 22. Los limites urbanos.

La descripcién georreferenciada de los limites urbanos de la ciudad de Macas y sus parroquias
rurales; se encuentran detallados en el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS, numeral 1.2: Limite
urbano. Propuesta técnica), que forma parte integrante de la presente Ordenanza.

Articulo 23. Ampliacion al limite urbano.

El limite urbano permanecerd constante durante un periodo de doce anos, luego del cual se
lo podrd ampliar de acuerdo con las necesidades de crecimiento urbano; o, en su defecto,
una vez que se haya logrado un alto grado de consolidacién de las dreas urbanas y la de
expansién urbana. Serd la Direccion de Gestidn de Planificacion, quien determine de manera
técnica las necesidades de ampliacion del limite urbano.

Articulo 24. Clasificacion general del suelo.

Conforme lo establecido en el articulo 17 de la LOOTUGS, el suelo cantonal se clasifica en
urbano vy rural; cada clase de suelo cuenta con un régimen propio y diferenciado, a efectos
de su aprovechamiento y gestion, durante la ejecucién del Plan. La clasificacién del suelo del
cantén Morona se define de la siguiente manera, de conformidad con el Anexo N° 03
(Propuesta del PUGS, numeral 1.3: Clasificacion y subclasificacion del suelo), que forma parte
integrante de la presente Ordenanza:

a. Suelo urbano. Es el ocupado por asentamientos humanos concentrados que estdn
dotados total o parcialmente de infraestructura bdsica y servicios publicos, y que
constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos vy privados.
Estos asentamientos humanos pueden ser de diferentes escalas e incluyen nicleos
urbanos en suelo rural.

b. Suelo rural. Es el destinado principalmente a actividades agroproductivas, extractivas
o forestales, o el que por sus especiales caracteristicas biofisicas o geogrdficas debe
ser protegido o reservado para futuros usos urbanos.

Articulo 25. Subclasificacion del suelo urbano.

El suelo urbano del cantén Morona se subclasifica en suelo urbano consolidado, suelo urbano
no consolidado y suelo urbano de proteccién, en atencidn a sus caracteristicas morfoldgicas,
nivel de ocupacion, dotacidon de infraestructura bdsica y condiciones de riesgo. Esta
subclasificacion se define de la siguiente manera, de conformidad con el Anexo N° 03
(Propuesta del PUGS, numeral 1.3: Clasificacion y subclasificacion del suelo), que forma parte
integrante de la presente Ordenanza:

a. Suelo urbano consolidado. Es el suelo urbano que posee la totalidad de los servicios,

equipamientos e infraestructuras necesarios, y que mayoritariamente se encuentra
ocupado por la edificacion.

26



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1404 Martes 26 de mayo de 2026

b. Suelo urbano no consolidado. Es el suelo urbano que no posee la totalidad de los
servicios, infraestructuras y equipamientos necesarios, y que requiere de un proceso
para completar o mejorar su edificacién o urbanizacién.

c. Suelo urbano de proteccion. Es el suelo urbano que, por sus especiales caracteristicas
biofisicas, culturales, sociales o paisaijisticas, o por presentar factores de riesgo para los
asentamientos humanos, debe ser protegido, y en el cual se restringird la ocupacién
segun la legislacién nacional y local correspondiente. Para la declaratoria de suelo
urbano de proteccidn, los planes de desarrollo y ordenamiento territorial municipales
o metropolitanos acogerdn lo previsto en la legislacidn nacional ambiental,
patrimonial y de riesgos.

Esta subclasificacién permite establecer directrices diferenciadas para la gestion del suelo,
facilitando la consolidacion de dreas urbanas existentes, orientando el desarrollo de zonas en
proceso de urbanizacién y asegurando la preservacion de aquellas superficies que, por sus
valores ambientales o riesgos naturales, deben mantenerse restringidas a usos compatibles
con la proteccion del territorio.

Articulo 26. Subclasificacion del suelo rural.

El suelo rural del cantén Morona se subclasifica en suelo rural de produccién, suelo rural de
aprovechamiento extractivo, suelo rural de proteccidn y suelo rural de expansién urbana, de
acuerdo con sus caracteristicas fisicas, funcionales y ambientales. Esta subclasificacion se
define de la siguiente manera, de conformidad con el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS,
numeral 1.3: Clasificacion y subclasificacion del suelo), que forma parte integrante de la
presente Ordenanza:

a. Suelo rural de produccién. Es el suelo rural destinado a actividades agroproductivas,
acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento turistico, respetuosas del
ambiente. En esta subclase de suelo se encuentra restringida la construcciéon y el
fraccionamiento.

b. Suelo rural de proteccién. Es el suelo rural que, por sus especiales caracteristicas
biofisicas, ambientales, paisajisticas, socioculturales, o por presentar factores de riesgo,
merece medidas especificas de proteccion. No es un suelo apto para recibir
actividades de ningun tipo, que modifiquen su condicidn de suelo de proteccion, por
lo que se encuentra restringida la construccidén y el fraccionamiento. Para la
declaratoria de suelo rural de proteccidn se observard la legislacion nacional que sea
aplicable. Forman parte de este suelo: i) El Parque Nacional Sangay; ii) El Bosque
Protector Abanico; iii) El Bosque Protector Kutuku y Shaimi; iv) ACM Quilamo; v) ACM
Alto Upano; vi) Corredor Palora-Pastaza; vii) Corredores ecoldgicos; viii) Socio bosque;
ix) Ecosistema fragil de moretales; x) Area de conservacién Domono; y, xi) Las dreas de
proteccién arqueoldgica.

c. Suelo rural de expansion urbana. Es el suelo rural que podrd ser habilitado para su uso
urbano de conformidad con el plan de uso y gestibn de suelo. El suelo rural de
expansidn urbana serd siempre colindante con el suelo urbano del cantén o distrito
metropolitano, a excepcién de los casos especiales que se definan en la normativa
secundaria. (...).
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d. Suelo rural de aprovechamiento extractivo. Es el suelo rural destinado por la autoridad
competente, de conformidad con la legislacién vigente, para actividades extractivas
de recursos naturales no renovables, garantizando los derechos de naturaleza.

Esta subclasificacion permite orientar el uso del territorio rural en funcion de su vocacion
natural, promoviendo el desarrollo productivo sostenible, regulando las actividades
extractivas, garantizando la conservacion de dreas ecoldgicamente sensibles y definiendo
zonas con potencial para incorporarse progresivamente al desarrollo urbano, conforme al
modelo territorial y las proyecciones de crecimiento poblacional.

Capitulo Il.
Los poligonos de intervencidn territorial y tratamientos urbanisticos.

Articulo 27. Poligonos de intervencion territorial.

Los poligonos de intervencion territorial son las dreas urbanas o rurales definidas a partir de la
identificacion de caracteristicas homogéneas de tfipo geomorfolégico, ambiental,
paisajistico, urbanistico, socioeconémico e histérico-cultural, asi como de la capacidad de
soporte del territorio, 0 de grandes obras de infraestructura con alto impacto sobre el territorio,
sobre las cuales se deben aplicar los fratamientos correspondientes.

Los poligonos de infervencion territorial del cantdn Morona se encuentran definidos de la
siguiente manera, de conformidad con el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS, numeral 2.1:
Poligonos de intervencion territorial. Tratamientos urbanisticos), que forma parte integrante de
la presente Ordenanza:

o

Poligonos de intervencién territorial urbanos (PITU).

b. Poligonos de intervencion territorial rurales (PITR).

e Poligonos de intervencion en suelo rural de proteccion (PITR-PT).

e Poligonos de intervencion en suelo rural de produccion (PITR-PD).

e Poligonos de intervencién territorial en suelo rural de aprovechamiento extractivo
(PITR-AE).

e Poligonos de intervencion territorial en suelo rural de expansion urbana (PITR-EU).

Arficulo 28. Tratamientos urbanisticos.

Son las disposiciones que orientan las estrategias de planeamiento urbanistico del suelo
urbano y rural, dentro de un poligono de intervencién territorial, a partir de sus caracteristicas
de tipo morfoldgico, fisico-ambiental y socioecondmico.

Arficulo 29. Tratamientos urbanisticos en suelo urbano.

Los tratamientos urbanisticos orientan la planificacion del suelo urbano segun su condicion,
capacidad de acogida y potencial; su gestion y aplicacién se realizard mediante
planificacién urbanistica complementaria y los instrumentos de gestion.
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El suelo urbano podrd ser objeto de los siguientes tratamientos urbanisticos, de conformidad
con el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS, numeral 2.1: Poligonos de intervencidn territorial.
Tratamientos urbanisticos), que forma parte integrante de la presente Ordenanza:

a. Conservacion. Se aplica a aquellas zonas urbanas que posean un alto valor histérico,
cultural, urbanistico, paisajistico o ambiental, con el fin de orientar acciones que
permitan la conservacién y valoracion de sus caracteristicas, de conformidad con la
legislacion ambiental o patrimonial, segun corresponda.

b. Consolidacion. Se aplica a aqguellas dreas con déficit de espacio publico,
infraestructura y equipamiento publico que requieren ser mejoradas, condicion de la
cual depende el potencial de consolidacion y redensificacion.

c. Desarrollo. Se aplican a zonas que no presenten procesos previos de urbanizacion y
que deban ser transformadas para su incorporacion a la estructura urbana existente,
alcanzando todos los atributos de infraestructuras, servicios y equipamientos pUblicos
necesarios.

d. Mejoramiento integral. Se aplica a aquellas zonas caracterizadas por la presencia de
asentamientos humanos con alta necesidad de intervencidon para mejorar la
infraestructura vial, servicios publicos, equipamientos y espacio publico y mitigar
riesgos, en zonas producto del desarrollo informal con capacidad de intfegracién
urbana o procesos de redensificacidon en urbanizaciones formales que deban ser
objeto de procesos de reordenamiento fisico-espacial, regularizacion predial o
urbanizacion.

e. Renovacién. Se aplica en dreas en suelo urbano que, por su estado de deterioro fisico,
ambiental y/o baja intensidad de uso y la pérdida de unidad morfoldgica, necesitan
ser reemplazadas por una nueva estructura que se integre fisica y socialmente al
conjunto urbano. El aprovechamiento de estos potenciales depende de la capacidad
mdxima de utilizacién de los sistemas pUblicos de soporte.

f. Sostenimiento. Se aplica en dreas que se caracterizan por un alto grado de
homogeneidad morfolégica, coherencia entre el uso y la edificacién y una relacion
de equilibrio entre la capacidad mdxima de utilizacién de los sistemas publicos de
soporte y los espacios edificados que no requiere de la intervencién en la
infraestructura y equipamientos publicos, sino de la definicion de una normativa
urbanistica destinada a mantener el equilibrio orientado.

Articulo 30. Tratamientos urbanisticos en suelo rural.

Los tratamientos urbanisticos orientan la planificacion del suelo rural segun su condicién,
capacidad de acogida y potencial; su gestion y aplicacion se realizard mediante
planificaciéon urbanistica complementaria y los instrumentos de gestion.

El suelo rural podrd ser objeto de los siguientes tratamientos urbanisticos, de conformidad con
el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS, numeral 2.1: Poligonos de intervencion territorial.

Tratamientos urbanisticos), que forma parte integrante de la presente Ordenanza:

a. Conservacion. Se aplica a aquellas zonas rurales que posean un alto valor histérico,
cultural, paisajistico, ambiental o agricola, con el fin de orientar acciones que permitan

29



Martes 26 de mayo de 2026 Edicion Especial N° 1404 - Registro Oficial

la conservacién y valoracion de sus caracteristicas, de conformidad con la legislacién
ambiental o patrimonial, segin corresponda.

b. Desarrollo. Se aplica al suelo rural de expansidon urbana que no presente procesos
previos de urbanizacion y que deba ser transformado para su incorporacion a la
estructura urbana existente, para lo cual se le dotard de todos los sistemas puUblicos de
soporte necesarios.

c. Mitigacion. Se aplica a aquellas zonas de suelo rural de aprovechamiento extractivo
donde se deben establecer medidas preventivas para minimizar los impactos
generados por la intervencién que se desarrollard, segin lo establecido en la
legislacion ambiental.

d. Promocidén productiva. Se aplica a aquellas zonas rurales de produccion para
potenciar o promover el desarrollo agricola, acuicola, ganadero, forestal o de turismo,
privilegiando aquellas actividades que garanticen la soberania alimentaria, segin lo
establecido en la legislacion agraria.

e. Recuperacion. Se aplica a aquellas zonas de suelo rural de aprovechamiento
productivo o extractivo que han sufrido un proceso de deterioro ambiental y/o
paisajistico, debido al desarrollo de las actividades productivas o extractivas y cuya
recuperacion es necesaria para mantener el equilibrio de los ecosistemas naturales,
segun lo establecido en la legislacidon ambiental y agraria.

Capitulo lIl.
Del uso de suelo.

Seccion |
Usos de suelo

Articulo 31. De los Usos.

El uso es el destino funcional asignado al suelo, en relacidon con su clasificacién vy
subclasificacién, permitiendo establecer actividades que pueden desarrollarse en el territorio
cantonal de manera sostenible, considerando criterios de compatibilidad e intensidad de uso.

El uso de suelo se clasifica en uso general y uso especifico:

a. Uso general. Es aquel definido por el plan de uso y gestién de suelo que caracteriza un
determinado dmbito espacial, por ser el dominante y mayoritario.

b. Uso especifico. Son aqguellos que detallan y particularizan las disposiciones del uso
general en un predio concreto, conforme con las categorias de uso principal,
complementario, restringido y prohibido.

e Uso Principal, es el uso preponderante al que estd destinado el predio o zona
homogénea.

e Uso complementario. Es aquel uso necesario que complementa el uso destinado
de la zona.

e Uso restringido. Aquel uso que se puede destinar un predio o zona con ciertas
restricciones de obligatorio cumplimiento.

e Uso Prohibido. Es aquel uso que su implantaciéon estd terminantemente prohibido
en una zona o predio.
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Articulo 32. Destino de los usos de suelo.

En cada poligono de intervencion territorial, distribuidos en cada clase y subclase de suelo, los
usos de suelo podrdn tener los siguientes destinos, de conformidad con el Anexo N° 03
(Propuesta del PUGS, numeral: 2.2: Aprovechamiento urbanistico. Determinantes de uso y
ocupacion del suelo), que forma parte integrante de la presente Ordenanza.

a. Uso residencial (R). Tiene como destino la vivienda permanente, en uso exclusivo o
combinado con otros usos de suelo, en dreas del territorio, lotes independientes y
edificaciones (individual y/o colectiva). Se han establecido cuatro tipologias con
diferentes densidades:

e Residencial de bagja densidad (RBD). Zonas habitacionales con predominio de
viviendas unifamiliares o conjuntos de baja altura, baja ocupacidn del suelo y
actividades complementarias limitadas a escala barrial.

e Residencial de mediana densidad (RMD). Areas urbanas con edificaciones de
mediana altura y mayor diversidad tipolégica, que permiten usos mixtos
compatibles como comercio y servicios, manteniendo el cardcter residencial.

e Residencial de alta densidad (RAD). Sectores urbanos con alta ocupacién del
suelo y edificaciones en altura, donde se integran actividades residenciales,
comerciales y de servicios de mayor escala y cobertura.

e Residencial rural (RR). Asentamientos dispersos en suelo rural, con baja densidad y
coexistencia de vivienda y actividades agropecuarias. Los servicios y comercios
son bdsicos y orientados a la poblacion local.

b. Uso mixto o multiple (M). Corresponde a la combinacion de distintos usos de suelo en
un mismo sector o comunidad, es decir, conviven en un mismo espacio actividades
comerciales, servicios, residenciales, esparcimiento, culturales, equipamientos y dreas
verdes; donde las funciones estdn fisica y funcionalmente integradas, proporcionando
ademds conexiones peatonales.

c. Uso agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca (AGSP). Las actividades de agricultura,
ganaderia, silvicultura y pesca engloban un conjunto de prdcticas econdmicas y
productivas orientadas al aprovechamiento sostenible de los recursos naturales
renovables. Estas actividades son esenciales para garantizar el suministro de alimentos,
materias primas y otros bienes indispensables para el desarrollo econdmico y social.

d. Uso explotacién de minas y canteras (EMC). Es el suelo rural destinado por la autoridad
competente, de conformidad con el ordenamiento juridico vigente, para actividades
exfractivas de recursos naturales no renovables, garantizando los derechos de la
naturaleza. La explotacién de materiales de dridos y pétreos, cuya gestion y control es
de competencia del Gobierno Municipal del Cantdn Morona se realizard conforme a
la Ordenanza que se encuentre vigente para la regulaciéon de esta actividad.

e. Uso industrial (I). Este tipo de uso estd destinado a la elaboracion, transformacion,
tratamiento y manipulaciéon de materias primas para producir bienes o productos
materiales. El suelo industrial se clasifica en los siguientes grupos principales:
¢ Industria de bajo impacto ambiental (IBIA). Actividades productivas o de servicios

de pequena escala, sin maquinaria pesada ni sustancias peligrosas, que no
generan afectaciones significativas al entorno ni representan riesgos para la salud
o el ambiente. Incluyen manufacturas menores, domiciliarias o artesanales.
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¢ Industria de mediano impacto ambiental (IMIA). Establecimientos con impactos
moderados, controlables mediante Guias de Prdctica Ambiental o Planes de
Manejo Ambiental aprobados. Requieren certificacién ambiental y auditoria por
parte de la autoridad competente.

¢ Industria de alto impacto ambiental (IAIA). Instalaciones que, aun con medidas de
confrol avanzadas, generan emisiones, residuos vy riesgos significativos. Requieren
soluciones técnicas especializadas para su mitigacién y deben ubicarse en zonas
especificas.

e Industria de alto riesgo ambiental (IARA). Actividades con potencial de impactos
criticos, alto riesgo de incendio, explosion o emisiones téxicas, debido al uso o
almacenamiento de sustancias peligrosas. Su emplazamiento estd restringido a
zonas definidas y deben contar con sistemas técnicos de control altamente
especializados.

f. Uso comercial y de servicios (CS). Es el destinado a actividades de intercambio de
bienes y servicios en diferentes escalas y coberturas, en uso exclusivo o combinados
con ofros usos de suelo en: lotes independientes y edificaciones (individuales y/o
colectivas). Se califican diferentes tipos de usos comerciales segun el tipo de servicio,
el radio de accién y la capacidad de los diferentes establecimientos comerciales
como: Comercio y servicios de alcance barrial, sectorial, zonal y de ciudad.

g. Uso equipamiento (E). Es el destinado a actividades e instalaciones que generen
bienes y servicios para satisfacer las necesidades de la poblacién, garantizando su
esparcimiento y mejora en su calidad de vida, independientemente de su cardcter
puUblico o privado. Los equipamientos se clasifican de acuerdo con su naturaleza vy 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 0 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. El sistema de equipamientos comprende los siguientes componentes: de
Servicios Sociales; y, de Servicios PUblicos.

h. Uso espacios libres y dreas verdes (AV). El uso de espacios libres y dreas verdes
corresponde a superficies destinadas preferentemente al esparcimiento, recreacién,
circulaciéon peatonal, ornato urbano o funciones de proteccidn ambiental. Este uso
incluye parques, plazas, jardines, bulevares y demds espacios publicos que, ademds
de su valor ecoldgico y paisgjistico, cumplen un rol fundamental en la cohesién social
y la calidad del entorno. Estas dreas estdn conformadas principalmente por cobertura
vegetal (natural o implantada) y pueden incorporar elementos complementarios
como mobiliario urbano, juegos infantiles, senderos y otfros elementos que potencien
su funcionalidad y accesibilidad.

i. Uso conservacion patrimonial (CP). Estd referido a actividades de proteccion del
patrimonio histérico y cultural, que se desarrollan en dreas, elementos o edificaciones
destinado a la conservacion, recuperacidon, mantenimiento y proteccidon por ser un
legado histérico, arqueoldgico 6 paleontoldgico con valor patrimonial y cultural.

j. Uso proteccién ecoldgica (PE). Uso destinado al mantenimiento de las caracteristicas
ecosistémicas del medio natural que no han sido alterados significativamente por la
actividad humana y que por razones de calidad ambiental y equilibrio ecoldgico
deben conservarse, conforme las disposiciones de las Entidades Estatales
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Competentes. Se incluyen también aquellas dreas urbanas con alto valor paisajistico,
natural, turistico y que presenten algun tipo de riesgo.

Seccion I
Compatibilidad de usos.

Articulo 33. Compatibilidad de usos.

La compadatibilidad de usos se entiende como la coexistencia arménica de distintas
actividades dentro de un mismo entorno territorial, sin que entre ellas se generen conflictos, y
en concordancia con la vocacién y capacidad del suelo. El ejercicio del derecho a
desarrollar una actividad estd condicionado al cumplimiento de las obligaciones establecidas
en las normas de arquitectura y urbanismo, asi como a los requerimientos y condiciones de
funcionamiento determinadas por el ente rector y las entidades competentes en cada
materia.

La compatibilidad de los usos de suelo se detalla en el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS,
numeral: 2.2: Aprovechamiento urbanistico. Determinantes de uso y ocupacion del suelo), que
forma parte integrante de la presente Ordenanza.

Articulo 34. Aplicacién de uso de suelo.

Para cada poligono de intervencion territorial se aplicard sin ninguna restriccion el uso de suelo
principal; los usos complementarios siempre y cuando complementen el uso principal, el uso
restringido observando las debidas consideraciones ambientales, urbanisticas y demds segun
el marco legal vigente. De ninguna manera o por ningun motivo se implementard el uso de
suelo prohibido.

Articulo 35. Compatibilidad de usos de suelo no previstos.

Para los usos de suelo no previstos en el Plan de Uso y Gestion de Suelo vy las Fichas de
Planeamiento Urbanistico, que complementan la presente Ordenanza; y que exista interés de
emplazarlo en un dmbito y/o Poligono de Intervencién Territorial determinado del cantoén, su
incorporacion queda condicionada al andlisis de compatibilidad correspondiente que
realizard la Direccion de Gestion de Planificacion y serd aprobada por el Concejo Cantonal.

Articulo 36. Usos en suelos preexistentes.

En suelo urbano y rural se reconocen como usos preexistentes a aquellos emplazados en forma
previa ala aprobacion de la presente ordenanza. En caso de usos preexistentesincompatibles
con la planificacion, estos se sujetardn a lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Primera que
forma parte de la presente Ordenanza.

Articulo 37. Usos de suelo en dreas de afectacion por proteccion.

Los usos del suelo en dreas de afectacidon por proteccién estdn sujetos a condiciones de
riesgo, proteccion ambiental, infraestructura estratégica o limitaciones técnicas establecidas
por normativa. Estas dreas requieren una regulacién diferenciada que garantice la seguridad
de las personas, la preservacion de ecosistemas y el funcionamiento adecuado de servicios
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publicos, por lo que las actividades permitidas deben ser compatibles con la naturaleza y
funcion de cada tipo de afectacion, de acuerdo con los siguientes casos:

Usos de suelo en dreas con susceptibilidad a movimientos de masa.

Usos de suelo en dreas con susceptibilidad a inundaciones.

Usos de suelo en dreas con limitaciones topogrdaficas. 40-70%.

Usos de suelo en franjas de proteccion de rios, quebradas, cuerpos de agua.
Usos de suelo en dreas de afectacion por servidumbre redes eléctricas.

o MDD~

Articulo 38. Usos del suelo en dreas con susceptibilidad a movimientos de masa.

Los usos del suelo en las zonas identificadas con susceptibilidad a movimientos de masa
estardn restringidos y deberdn sujetarse a criterios de proteccion, conservacion ambiental y
gestion del riesgo. En este sentido, se permitird Unicamente la implantaciéon de actividades
orientadas a la recuperacion ecoldgica y estabilidad del terreno, tales como la protecciéon
ecosistémica, la recuperacion ambiental, la reforestacidn con especies nativas, el
repoblamiento vegetal y las plantaciones herbdceas o arbustivas. De forma restringida, vy
siempre que cuenten con informe favorable de la Unidad de Riesgos, la Direccién de Gestion
Ambiental y Servicios PUblicos y la Direccién de Gestidn de Planificacién, podrdn autorizarse
intervenciones como infraestructura de saneamiento ambiental, obras de mitigacién vy
estabilizacién de taludes (drenajes, anclajes, gaviones, etc.) y actividades agricolas que
incorporen técnicas de conservaciéon de suelos. En ningun caso se autorizardn asentamientos
humanos ni actividades que incrementen la vulnerabilidad o comprometan la seguridad del
territorio.

Articulo 39. Usos del suelo en dreas con susceptibilidad a inundaciones.

En las zonas identificadas con susceptibilidad a inundaciones, la asignacién de usos del suelo
deberd priorizar la proteccidon del ecosistema y la gestiéon integral del riesgo hidrico. Se
permitird  exclusivamente la ejecucion de actividades destinadas a la proteccién
ecosistémica, la recuperacion ambiental, la reforestacidn con especies nativas, el
repoblamiento vegetal y las plantaciones herbdceas y arbustivas, todas ellas orientadas a
conservar la capacidad de absorcidén y amortiguamiento natural del suelo. De manera
restringida, y previa obtencion del informe favorable de la Unidad de Riesgos, la Direccion de
Gestibn Ambiental y Servicios PUblicos y la Direccién de Gestidn de Planificacién, podrdn
autorizarse infervenciones como infraestructura de saneamiento ambiental, obras de
mitigacion (canales, diques, reservorios, drengjes, etc.) y la implementacién de dreas verdes
de amortiguamiento y recuperacion paisgjistica. Queda prohibido el desarrollo de
asentamientos humanos o de actividades que representen un incremento del riesgo o que
afecten negativamente la dindmica natural de escorrentias y cuerpos de agua.

Articulo 40. Usos del suelo en dreas con limitaciones topogrdficas (pendiente del 40-70 %).
En los terrenos que presenten limitaciones topogrdficas por pendientes entre el 40 % vy el 70 %,
la asignacion de usos del suelo deberd orientarse prioritariamente hacia la proteccién de los
ecosistemas, la prevencidon de riesgos y la conservacion del paisaje. En tal sentido, se
permitirdn como actividades principales la recuperacion ambiental, la reforestaciéon con
especies nativas, el repoblamiento vegetal, asi como las plantaciones herbdceas y arbustivas
adaptadas a las condiciones del terreno.
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De manera restringida, y Unicamente con informe técnico favorable emitido por la Unidad de
Gestion de Riesgos, la Direccion de Gestion Ambiental y Servicios Publicos y la Direccidn de
Gestidn de Planificacion, se podrd autorizar infraestructura de saneamiento ambiental, obras
de mitigacion y estabilizacién de taludes como sistemas de drenaje, anclajes o gaviones, asi
como el desarrollo de actividades de ecoturismo pasivo, tales como senderos ecoldgicos,
escalinatas y miradores. En cuanto a edificaciones, se permitird exclusivamente la instalacion
de construcciones méviles o desmontables, y Unicamente de forma excepcional, con fines
técnicos, cientificos, ambientales o de apoyo operativo temporal (por ejemplo, casetas
moviles para monitoreo ambiental o geotécnico).

Articulo 41. Usos del suelo en franjas de proteccion de rios, quebradas y cuerpos de agua.
La asignacion de usos del suelo en las franjas o mdrgenes de proteccidon de rios, quebradas,
cuerpos de agua y demds elementos pertenecientes al dominio hidrico publico, tanto en
suelo urbano como en suelo rural o de expansion urbana, se realizard en funcién de los niveles
de restriccion, sensibilidad ambiental y riesgos asociados, conforme a lo siguiente:

a. Ensuelo urbano y rural de expansiéon urbana, se permitird como actividades principales
la proteccidén ecosistémica y la prevencion de riesgos, asi como acciones de
recuperacion ambiental, reforestaciéon con especies nativas, repoblamiento vegetal y
el desarrollo de plantaciones herbdceas y arbustivas, las cuales podrdn ejecutarse en
la totalidad del ancho de la franja de afectacion.

De manera restringida, y unicamente sobre el 50 % externo de dicha franja, podrdn
autorizarse obras de infraestructura de saneamiento ambiental, actividades
recreacionales que no impliquen la construccion de edificaciones, y acciones de
ecoturismo pasivo como caminatas o senderos ecolégicos, dreas de descanso vy
contemplacion. Para ello, serd obligatorio contar con informe técnico favorable
emitido por la Unidad de Gestidbn de Riesgos, la Direccidn de Gestion Ambiental y
Servicios PUblicos, y la Direccién de Gestién de Planificacion.

b. En suelo rural, las actividades principales se mantienen: proteccién ecosistémica y de
riesgos, recuperacion ambiental, reforestacion con especies nativas, repoblamiento
vegetal y plantaciones herbdceas y arbustivas, igualmente permitidas a lo largo de
toda la franja de afectacién. Como actividades restringidas en este dmbito se
admitird, exclusivamente en el 50 % externo de la franja, el desarrollo de infraestructura
de saneamiento ambiental, silvicultura y otras actividades forestales, agricultura con
manejo sostenible, y ecoturismo pasivo (senderos, miradores, caminatal). Estas también
requerirdn la aprobacion técnica favorable de las entidades municipales
competentes en riesgos, ambiente y planificacion.

Queda prohibida la construccién de cerramientos definitivos sobre la margen de proteccién
de cuerpos hidricos; estos deberdn ubicarse sobre la linea que los delimita. En el caso de
cerramientos provisionales sobre las mdrgenes de proteccion de los cuerpos hidricos, estos
deberdn constituir cercos vivos con elementos vegetales.
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Articulo 42. Usos del suelo en franjas de servidumbre por redes eléctricas

La asignacion de usos del suelo en las dreas afectadas por servidumbres de redes eléctricas
de distribucion y/o transmision se establecerd conforme a su condicion técnica y a las
restricciones impuestas por criterios de seguridad, funcionalidad y conservaciéon ambiental. En
dichas franjas se permitird, como actividades principales, la proteccién ecosistémica y la
gestion de riesgos, la recuperacién ambiental, la reforestacion con especies nativas y el
repoblamiento vegetal.

De manera restringida, se podrdn admitir intervenciones asociadas a infraestructura de
saneamiento ambiental o infraestructura eléctrica, asi como actividades silvicolas o forestales,
siempre que cuenten con informe favorable emitido por la Unidad de Gestidon de Riesgos, la
Direccion de Gestion Ambiental y Servicios PUblicos, y la Direccidon de Gestion de Planificacion.

Queda expresamente prohibido el levantamiento de edificaciones o construcciones
permanentes dentro de las franjas de servidumbre. En el caso de redes eléctricas que
atfraviesen zonas urbanas consolidadas o dreas industriales, donde las edificaciones existentes
no permitan el cumplimiento del ancho minimo establecido para la servidumbre segin el
voltaje correspondiente, se deberd respetar, como minimo, las distancias de seguridad a
edificaciones determinadas por la normativa técnica vigente.

Capitulo IV.
Ocupacion del suelo.

Seccion .
Disposiciones generales para la ocupacion del suelo.

Articulo 43. Ocupacién del suelo.

La ocupacién del suelo es la distribucion del volumen edificable en un terreno considerando
criterios como altura, dimensionamiento y localizacion de volimenes, forma de edificacion,
retiros y otras determinaciones de tipo morfolégico. La ocupacién del suelo comprende all
menos el lote minimo, los coeficientes de ocupacion, retiros, volumetrias y alturas, conforme a
lo establecido en la presente ordenanza y la ley.

Articulo 44. Edificacion.

Es toda obra de construccion que se realiza para concretar un uso determinado y posibilitar
el aprovechamiento urbanistico de un predio, para lo cual habrd de someterse a las
disposiciones asignadas al Poligono de Intervencidn Territorial, las Normas de Arquitectura y
Urbanismo, la Norma Técnica Ecuatoriana INEN y la Norma Ecuatoriana de la Construccion
(NEC). En consecuencia, toda edificacidon que se proyecte en dreas urbanas y rurales debe
obtener un permiso otorgado por la Direccién de Gestidén de Control Urbano, Rural y Catastros,
una vez verificado el cumplimiento de la normativa vigente.

Articulo 45. Retiro frontal, lateral y posterior.
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Los refiros frontal, lateral y posterior son de obligatorio cumplimiento, se encuentran
establecidos en funcién de cada poligono de intervencion territorial.

Articulo 46. Retiro frontal.
Los retiros frontales en suelo urbano y rural deberdn cumplir las siguientes condiciones:

a. Los retiros frontales serdn enjardinados a fin de obtener una composicién de interés
paisajistico, pudiendo pavimentarse los espacios destinados a estacionamientos y
accesos peatonales o vehiculares. No obstante, el drea verde en el retiro frontal no
podrd ser menor al 50% del total de esta superficie.

b. Enningun caso se permitird la ocupacion de los retiros frontales con edificaciones que
incrementen el volumen edificado.

Los retiros frontales establecidos para cada poligono de intervencién territorial y los ejes
comerciales de servicios y turistico se detallan en el Anexo N° 04 (Fichas de planeamiento
urbanistico), que forman parte integrante de la presente Ordenanza.

Articulo 47. Retiros laterales y posteriores.
Todo predio deberd cumplir con los retiros establecidos para el Poligono de Intervencién
Territorial respectivo, los que no podrdan ser inferiores a 3,00 m.

En predios destinados a actividades comerciales, de servicios o industriales, se permitird la
ocupacién del retiro posterior con edificaciones de una sola planta, cuando estas sean
necesarias para el desarrollo y operatividad de la actividad principal. No se permitird el uso
de estas edificaciones con vivienda. En todos los casos deberdn garantizar condiciones
adecuadas de seguridad, ventilacion, iluminacién natural, evacuacion de aguas, manejo de
residuos y control de ruidos, sin generar afectaciones a los predios colindantes.

Los reftiros laterales y posterior establecidos para cada poligono de intervencion territorial y los
ejes comerciales de servicios y turistico se detallan en el Anexo N° 04 (Fichas de planeamiento
urbanistico), que forma parte integrante de la presente Ordenanza.

Articulo 48. Cerramientos.

Son elementos fisicos que delimitan los linderos de un predio, pudiendo estar compuestos por
muros, mamposterias, rejas, cercas u otras estructuras, con fines de seguridad, privacidad o
delimitacién espacial.

Los cerramientos laterales y posteriores podrdn ejecutarse con una altura maxima de 3,00
metros, y deberdn construirse con materiales resistentes y estables, tales como columnas de
hormigén armado, muros de ladrillo, bloque o elementos equivalentes que garanticen
seguridad estructural y durabilidad.

Los cerramientos frontales deberdn garantizar la integracién visual entre el espacio publico y
privado y cumplir con las siguientes disposiciones:
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e Se permitird la construccion de un antepecho en mamposteria (piedra, ladrillo, bloque
u otro material sdlido) con una altura mdéxima de 1,00 m.; la parte superior deberd
constfruirse con rejas o setos vivos, permitiendo permeabilidad visual. La altura total del
cerramiento no deberd exceder los 3,00 m.

e Se permitird la construccién de cerramientos frontales conformados Unicamente por
rejas metdlicas u otros elementos permeables. La altura total del cerramiento no
deberd exceder los 3,00 m.

e Parala construccion de cerramientos en predios esquineros se deberd realizar un arco
de curva, que estard definido en el Informe Predial de Regulacién y Uso del Suelo
(IPRUS).

Articulo 49. Volados.
Son elementos construidos, abiertos o cerrados, que sobresalen del plomo de la edificacion.

El volado de las edificaciones que se construyan en linea de fdbrica deberd respetar las
siguientes condiciones:

a. Condiciones urbanisticas respecto al ancho de la vereda.
e Elvolado no tendrd una dimensidn mayor al 50 % del ancho de la misma, medido
desde el filo de la pared en forma perpendicular hacia el filo de la vereda, hasta
un mdximo de 1,20 m.
b. Las distancias minimas de seguridad horizontal, cuando frente al predio se encuentren
redes aéreas de energia eléctrica.
e El volado de las edificaciones hacia la vereda deberd respetar las distancias
minimas de seguridad horizontal a redes aéreas de energia eléctrica, de modo
que en ningun caso el punto mds saliente del volado se ubique a menos de 2,30
m. del conductor mds cercano para redes de 750 V a 22 kV, nia menos de 1,70 m.
para redes de 0 a 750 V; conforme a la Resolucién N° ARCONEL - 018/18 de la
Agencia de Regulacion y Control de la Electricidad.
e Cuando no sea posible garantizar las distancias minimas de seguridad a redes
aéreas de energia eléctrica, se prohibe la construccidn de volados, aleros,
marquesinas u ofros elementos salientes sobre la vereda.

Si la forma de ocupacién es con retiro frontal se permitirdn los volados en las siguientes
condiciones:

a. Enlos retiros frontales de 3,00 m. el volado no superard el 1,00 m.

b. Enlos retiros frontales iguales o mayores a 5,00 m. el volado serd méximo 1.50 m.

En los retiros laterales y posterior el volado no superard el 1,00 m.

Articulo 50. Implantacion.

Es la conformacién volumétrica permitida en un predio y se determina mediante las tipologias
establecidas para cada poligono de intervenciéon territorial. El tipo de implantacion
determinado para cada poligono de intervencidn territorial y los ejes comerciales de servicios
y turistico se detalla en el Anexo N° 04 (Fichas de planeamiento urbanistico), que forman parte
infegrante de la presente Ordenanza.
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Articulo 51. Adosamientos.
Los adosamientos se permitirdn de acuerdo con lo que establece cada poligono de
intervencion territorial.

Todas las culatas (posteriores o laterales) de las edificaciones deberdn tratarse con materiales
de acabados similares a las otras fachadas.

En el suelo rural se prohibe los adosamientos.

Articulo 52. Altura de edificacion.

En suelo urbano y rural, la altura de las edificaciones se establecerd en nimero de pisos y serd
determinada para cada Poligono de Intervencién Territorial. La medicién de la altura se
realizard desde el nivel definido como planta baja hasta la cara superior de la Ultima losa
estructural, excluyéndose elementos como antepechos de terrazas, cubiertas de escaleras,
ascensores, cuartos de mdaquinas, circulaciones verticales que conectan bloques edificatorios
y cisternas ubicadas en el Ultimo nivel.

La altura estandar por piso serd de 3,50 metros lineales, medidos de piso terminado a piso
terminado; sin embargo, en planta baja podrd optarse por una altura de hasta 4,50 m.
(Equipamientos, instalaciones industriales, usos especiales) La altura interior minima serd de
2,70 meftros, medida enfre el nivel del piso y el cielo raso terminado. En edificaciones con
cubiertas inclinadas, la altura total se medird desde el nivel superior de la estructura que
soporta la cubierta.

La altura de la edificacion establecida para cada poligono de intervencion territorial y los ejes
comerciales de servicios y turistico se detalla en el Anexo N° 04 (Fichas de planeamiento
urbanistico), que forman parte integrante de la presente Ordenanza.

A mds de lo dispuesto en el presente articulo, los predios ubicados al interior del drea
correspondiente al cono de aproximaciéon del aeropuerto deberdn sujetarse a las
disposiciones establecidas por la Direccion General de Aviacién Civil (DGAC) en cuanto a la
altura méxima permitida para edificaciones.

Articulo 53. Buhardilla.

En las edificaciones de hasta tres (3) pisos, se permitird la construccion adicional de una
buhardilla, la cual podrd tener una superficie méxima de hasta el 50 % del drea habitable
construida correspondiente al piso inmediatamente inferior. No se permitird mds de un piso
dentro de la buhardilla, y la altura mdxima del cumbrero serd de 3,50 metros medido a partir
del alero.

Articulo 54. Subsuelos y sétanos.

Se entenderdn como subsuelos o sdtanos aquellos pisos construidos por debajo del nivel
natural del terreno. Los sétanos y semisdtanos podrdn sobresalir hasta un mdéximo de 90
centimetros respecto al nivel de la vereda, debiendo en todo caso garantizarse condiciones
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de accesibilidad universal desde dicho nivel. Su construccién no serd contabilizada como
pisos adicionales ni su superficie serd considerada en el cdlculo del indice de edificabilidad.

Articulo 55. Cumplimiento de las normas de arquitectura y urbanismo.

Todos los proyectos de habilitacién y edificacion que se desarrollen dentro de la jurisdiccion
del cantén Morona deberdn sujetarse de forma obligatoria a las disposiciones establecidas
en el Anexo N° 05 (Normas de arquitectura y urbanismo) que forma parte integrante de la
presente Ordenanza y tiene cardcter vinculante para el diseno, aprobacién y ejecucion de
obras en suelo urbano vy rural.

Articulo 56. Edificabilidad.

Es la posibilidad de construccidén sobre un suelo segin las normas urbanisticas. Es una unidad
de medida expresada en metros cuadrados totales que asigna o permite, sobre un dmbito
determinado.

Articulo 57. Edificabilidad bdsica.

Se entiende la edificabilidad bdsica la capacidad de aprovechamiento constructivo
atribuida al suelo por el Gobierno Municipal del Cantén Morona, que no requiere de una
contraprestaciéon por parte del propietario de dicho suelo. Para poder alcanzar este
aprovechamiento, el propietario o promotor deberd cumplir con las condiciones de uso vy
ocupacién definido en cada unidad de planificacién y con la cesidon de suelo definida de
acuerdo con el fratamiento asignado.

Para concretar este aprovechamiento, los propietarios y/o promotores de suelo no deberdn
pagar ninguna contribucion adicional al Gobierno Municipal del Cantén Morona, siempre y
cuando cumplan con todos los requisitos establecidos en el PUGS. El aprovechamiento bdsico
nunca podrd ser superior a la edificabilidad general méxima establecida.

Articulo 58. Edificabilidad general maxima.

Es la edificabilidad total asignada a un Poligono de Intervencion Territorial o a cualquier otro
dmbito de planeamiento. Como parte del aprovechamiento del suelo se ha determinado la
edificabilidad general méxima, por PIT.

Esta edificabilidad podrd ser alcanzada tras la aplicacion de diversos instrumentos de gestion,
tal como: la concesidn onerosa de derechos o la distribucidon equitativa de cargas vy
beneficios, instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano, que se describen en el PUGS
y cuyas condiciones se establecen en cada uno de los PIT.

Las condiciones bajo las cuales se podrd acceder a este tipo de edificabilidad se definen en
cada PIT. El pago de la correspondiente contribucién serd definido por el Gobierno Municipal
del Cantdn Morona baijo los parédmetros establecidos en el PUGS. Cualquier autorizacién que
no contemple esta determinante serd invalidada.

Articulo 59. Incremento de nUmero de pisos o indice creado.

Los propietarios de predios podrdn acogerse al incremento de pisos de la altura base, siempre
y cuando en los poligonos respectivos se contemple expresamente esta determinante. Para
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este efecto deberdn cumplir entre otras estipulaciones con el tamano de lote minimo para el
acceso a la nueva edificabilidad y sujetdndose a lo dispuesto en las Normas Técnicas de
Arquitectura y Urbanismo y a la Norma Ecuatoriana de la Construccién.

Articulo 60. Ocupacion provisional de un predio.

Es posible la ocupacién temporal o provisional de un predio para usos recreativos,
comerciales, para estacionamiento o publicidad, siempre que las instalaciones sean
provisionales, desmontables y respeten la zonificacion del sector y las normas vigentes. Los
permisos de ocupacién provisional solo tendrdn un ano de duracion; no serdn renovables y
posteriormente el Gobierno Municipal del Cantén Morona dispondrd la demolicién o
desmontaje de las instalaciones, sin indemnizacion.

Seccion ll.
Disposiciones generales para la ocupacion del suelo rural.

Articulo 61. Retiro frontal minimo.
El retiro frontal minimo en predios colindantes con vias planificadas serd de 5 metros. En caso
de vias no planificadas, el retiro frontal serd de 11 metros, medidos desde el eje de la via.

Se deberd respetar en todos los casos los derechos de via establecidos por la autoridad
competente en materia de vialidad.

Cuando, con anterioridad a la vigencia de la presente ordenanza, el Gobierno Municipal del
Cantén Morona haya aprobado un retfiro frontal con una dimensidn menor a la aqui
establecida, prevalecerd lo dispuesto en dicha autorizacion.

Articulo 62. Relacion frente fondo.

En los procesos de fraccionamiento de suelo rural, la relacién entre las dimensiones del frente
y el fondo del predio deberd mantener una proporcion méxima de 1:4, con el fin de garantizar
una adecuada configuracion parcelaria y evitar formas alargadas que dificulten el uso
eficiente del suelo y la provision de servicios.

Articulo 63. Cadlculo del coeficiente de ocupacion de suelo en predios emplazados en varios
poligonos de intervencion territorial.

En caso de que el predio se emplace en mds de un poligono de intervencion territorial, el
coeficiente de ocupacién de suelo para infraestructuras de apoyo a la produccién o para
usos restringidos, se calculard para cada porcidn a la que pertenezca y no para la totalidad
de la superficie.

Articulo 64. Avutorizacion para construccion en suelo rural.

La ejecucién de obras y subdivisiones en suelo rural estard permitida Unicamente cuando se
cumplan las determinantes de uso y ocupacidon del suelo, asi como las afectaciones
establecidas en la presente ordenanza, en la normativa urbanistica vigente y en las
disposiciones legales aplicables, previa autorizaciéon del Gobierno Municipal del Cantén
Morona.
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La autorizacion para construcciones estard sujeta a lo que determinen los estudios existentes
de riesgos, validados por la Unidad de Gestion de Riesgos. De no contarse con estudios
especificos, la autorizacién estard sujeta el mapa de la autoridad competente en gestion de
riesgos a nivel nacional.

Articulo 65. Equipamientos e infraestructuras en suelo rural.

Para la implantacién de equipamientos e infraestructuras de interés a escala naciondl,
provincial, regional o cantonal, la autorizacién para el proyecto o para futuras intervenciones
gue impliquen un cambio sustancial en las dindmicas de movilidad, prestacion de servicios o
dotacion de infraestructuras, estard sujeta a la presentacion de un plan complementario por
parte de la entidad a cargo de su implementacion.

En predios destinados para equipamientos e infraestructuras de interés plblico, a escala
barrial o comunal, y que no cumplan con las determinantes de ocupacién relativas a tamano
de lote minimo, retiros y capacidad de aprovechamiento establecidas en esta ordenanza, la
factibilidad de implantacion serd aprobada por la Direccidon de Gestion de Control Urbano,
Rural y Catastros; con base en un informe que se expida para el efecto por la Direccion de
Gestidon de Planificacion; en caso de ser factible se podrd determinar un tamano de lote
inferior al minimo establecido con el propdsito de individualizar el drea y permitir el
fraccionamiento para su ejecucion.

Articulo 66. Incremento de altura para usos de apoyo a la produccion y usos restringidos.

Para el suelo rural de produccién, los usos de apoyo a la produccidon y usos restringidos, o para
la colocacién de antenas o sistemas de comunicacién, podrdn edificar hasta una altura
mdxima de 12 metros, medidos desde el piso hasta la parte mds alta de la estructura. En caso
de requerir una mayor altura se permitird a tfravés de concesidén onerosa. Para este efecto se

solicitaran estudios de intfegracion paisaijistica.

Articulo 67. Construcciones en zonas de proteccion.

En las dreas de proteccion, unicamente se permitird la construcciéon cuando se frate de
actividades vinculadas al ecoturismo, la investigacion cientifica y otras que tengan un
caracter complementario, siempre que no comprometan la integridad ambiental del entorno
ni alteren las funciones ecosistémicas del territorio.

Estas construcciones deberdn ser de bajo impacto, sustentables, reversibles y compatibles con
los lineamientos de conservacion establecidos por la normativa ambiental vigente. Ademds,
deberdn contar con los permisos correspondientes de las autoridades competentes y cumplir
con las determinantes de uso y ocupacion del suelo definidas en el respectivo poligono de
intervencion territorial.

Capitulo V
Determinantes urbanisticas especiales.

Articulo 8. Ambito.
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Se establecen determinantes especiales en zonas que no cumplen con los pardmetros
minimos establecidos en el Poligono de Intervencién Territorial correspondiente.

Articulo 69. Lotes en suelo urbano inferiores al establecido en el PIT.

En suelo urbano se permitird la construccion de edificaciones en lotes existentes con
anterioridad a la vigencia del PUGS, que no cumplan con la superficie o con el frente minimo
requerido, siempre y cuando se cumpla las siguientes condicionantes:

a. El frente del lote no podrd ser menor a 5,00 metros, con una relaciéon frente/fondo

maximo de 1:4.

La altura méxima de la edificacion serd de dos plantas.

Dependiendo del tipo de implantacion los retiros minimos serdn obligatorios.

El predio debe dar frente a una via pUblica existente.

Dependiendo de la tipologia predominante del tframo, el predio podrd acogerse a

dicha fipologia.

Estos predios no podrdn ser fraccionados ni divididos por ningin motivo.

g. Se debe cumplir las normas de arquitectura en lo relacionado a espacios minimos,
accesibilidad, condiciones de iluminacién y ventilacién.

® Q00O

—h

El interesado efectuard un estudio dirigido a sustentar las alternativas de aprovechamiento
del predio. Tal aprovechamiento deberd procurar la integracién de la edificacion al framo
consfruido preexistente y garantizar adecuadas condiciones de habitabilidad.

Si el predio no cumpliere con estas condiciones deberd recurrir a procesos de unificaciéon
hasta al menos obtener el lote minimo del sector, de no ser asi estos lotes serdin considerados
remanentes o fajas y su tratamiento serd previsto por la normativa nacional vigente.

Articulo 70. Lotes en suelo rural inferiores al establecido en el PIT.

En suelo rural se permitird la construccidn de edificaciones en lotes existentes con anterioridad
a la vigencia del PUGS, que no cumplan con la superficie o con el frente minimo requerido,
siempre y cuando se cumpla las siguientes condicionantes:

a. La altura mdxima de la edificacion serd de dos plantas.

b. Dependiendo del tipo de implantacion los retiros minimos serdn obligatorios.

c. Deberd contar con un acceso que garantice el ingreso de vehiculos destinados a la
prestacion de servicios pUblicos, asistencia de seguridad, saneamiento, entre otros.

d. Estos predios no podrdn ser fraccionados ni divididos por ningun motivo.

e. La edificacién a construir serd destinada a vivienda que cumplird con las normas de
arquitectura en lo relacionado a espacios minimos, accesibilidad, condiciones de
iluminacién y ventilacion.

Si el predio prexistente no cumpliere con estas condiciones deberd recurrir a procesos de
unificacién hasta al menos obtener el lote minimo del sector, de no ser asi estos lotes serdin
considerados remanentes o fajas y su tratamiento serd previsto por la normativa nacional
vigente.
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Articulo 71. Lotes urbanos con forma irregular.

Se reconoce que dentro del tejido urbano existen predios con geometrias irregulares que
dificultan el cumplimiento estricto de ciertos pardmetros normativos de forma y ocupacién del
suelo. En estos casos, y siempre que se garantice la funcionalidad urbana, la salubridad de los
espacios y la coherencia con las determinantes del Poligono de Intervencién Territorial (PIT)
correspondiente, se aplicardn las siguientes disposiciones:

a. Predios que no cumplen con el frente minimo, pero cumplen con el tamano de lote
minimo:
Si un predio no cumple con el frente minimo definido en el PIT, pero si con el tamano de
lote minimo y, que a cierta distancia paralela a la via presente la longitud de frente
requerida se podrd permitir que la edificacion alcance la méxima altura permitida para
las condiciones del predio, a partir de dicha profundidad. Ademds de cumplir con las
condicionantes asignadas al poligono de intervencion territorial.

b. Predios que cumplen con el frente minimo, pero con pérdida progresiva de ancho hacia
el fondo:
En los casos de predios que, pese a cumplir con el frente minimo, presenten una
configuracién irregular hacia el interior que implique una reduccidn significativa del ancho
Util, se permitird el adosamiento lateral, siempre que se garantice técnicamente la
adecuada iluminacién y ventilacién natural de los espacios habitables, conforme a los
estdndares establecidos en el Anexo de Normas de Arquitectura y Urbanismo de la
presente Ordenanza. Ademds de cumplir con las condicionantes asignadas al poligono
de intervencion territorial.

Articulo 72. Cambio del tipo de implantacién.

Podrd autorizarse el cambio del tipo de implantaciéon de un lote ubicado en suelo urbano
denfro de un frente de manzana consolidada, siempre que se cumplan las siguientes
condiciones:

a. Se podrd autorizar el cambio del tipo de implantacion cuando al menos el cincuenta
por ciento (50 %) de la longitud del frente de la manzana se encuentre edificado. En
estos casos, el tipo de implantacién deberd ajustarse al predominante en el framo
consolidado correspondiente. En el caso de predios que cuenten con dos o mds
frentes, podrd aplicarse el tipo de implantacidn que permita alcanzar un mayor
aprovechamiento; siempre que se garantfice coherencia con el perfil urbano existente
y se respeten las condiciones establecidas en las Fichas de Planeamiento Urbanistico
previstas en la presente Ordenanza.

b. En los lotes esquineros, el tipo de implantacién se determinard de manera
independiente para cada frente, considerando la implantacion predominante en el
respectivo tframo consolidado. La edificacién deberd resolver adecuadamente la
transicién volumétrica entre ambos frentes, garantizando continuidad de paramentos,
integracion urbana y adecuada articulacion formal en la esquina.

c. Para predios en los que se ha previsto un tipo de implantacién continua, se aceptardn
implantaciones pareadas o aisladas, siempre y cuando se respete un retiro lateral de
3,00 m, y no se afecte la continuidad del frente predominante consolidado.
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d.

Para predios en los que se ha previsto un tipo de implantacion pareada, se aceptaran
edificaciones aisladas, siempre y cuando se respete un retiro lateral de 3 m, y no se
afecte la continuidad del frente predominante consolidado.

Para la determinaciéon del tipo de implantacién predominante no se considerardn
aquellas edificaciones que hayan sido ejecutadas sin los permisos municipales
correspondientes o que se encuentren en condicion irregular.

Articulo 73. Predios interiores.
En el suelo urbano para lotes interiores prexistentes que cuenten con un acceso inferior a seis
metros, se permitird la construccién bajo las siguientes consideraciones:

o0 UToQ

—h

Se permitird Unicamente una vivienda unifamiliar.

Tipo de implantacion: aislada.

Altura mdxima de la edificacion: 2 pisos.

Se debe cumplir con un retiro minimo de 5 metros a partir del lindero hacia el cual se
oriente el acceso a la edificacién. Sus retiros laterales y posterior serdn de 3 metros.
No podrd construir sétanos o subsuelos.

No se podrdn fraccionar.

Se exceptuan del cumplimiento de este articulo aquellos lotes que técnicamente se sometan
a procesos de restructuracion con respecto a sus colindantes o el uso de instrumentos de
gestién que se emitan para el efecto.

Articulo 74. Subdivisiones excepcionales con tolerancia en frente y superficie minima de lote.
En casos excepcionales debidamente justificados y siempre que no exista alternativa técnica
viable, se podrd autorizar la aprobacion de proyectos de subdivision que no alcancen los
pardmetros minimos de frente o superficie establecidos en el Poligono de Intervenciéon
Territorial correspondiente, conforme a los siguientes mdargenes de tolerancia:

a.

b.

Se podrd admitir una reduccién de hasta el diez por ciento (10 %) del frente minimo
normado, sin comprometer el acceso, el retfiro frontal y la correcta configuracion
urbana.

Se podrd admitir una reduccidn de hasta el cinco por ciento (5 %) del drea minima del
lote, siempre que se garantice la funcionalidad, habitabilidad y cumplimiento de las
condiciones minimas de ocupacién del suelo, infraestructura y servicios.

Estas tolerancias solo serdn procedentes si:

Se trata Unicamente de una subdivisién de dos a diez lotes.

Se respeta la normativa vigente en cuanto a usos del suelo y compatibilidades
urbanisticas del poligono donde se ubique el predio.

No se comprometa el acceso vehicular y peatonal, ni la conexidén a servicios bdsicos
de los lotes resultantes.

Articulo 75. Adosamiento lateral excepcional en lotes esquineros.
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En lotes esquineros cuya normativa establezca un tipo de implantacion aislada con retiro,
podrd autorizarse de manera excepcional el adosamiento lateral en planta baja, siempre que
se cumplan simultdneamente las siguientes condiciones:

a. Que el lote tenga frente a dos vias publicas y que el adosamiento se plantee
exclusivamente sobre uno de los linderos laterales no colindantes con la via
secundaria.

b. Que el adosamiento se limite Unicamente a planta baja, manteniéndose el retiro
lateral obligatorio en los niveles superiores.

c. Que se garantice iluminacion y ventilacion natural adecuadas en todos los ambientes
habitables, conforme a las normas de arquitectura.

d. Que no se frate de predios ubicados en dreas de riesgo, proteccion ambiental,
servidumbres o afectaciones especiales.

En ningUn caso esta disposicion constituird eliminacion general del retiro lateral obligatorio ni
generard precedente para predios no esquineros.

Capitulo VI.
De las afectaciones.

Articulo 76. Ambito.

Las afectaciones aplicables a la ocupacion del suelo son restricciones o limitaciones
impuestas sobre predios o porciones de territorio, con el fin de preservar el interés general o
garantizar condiciones de seguridad y sostenibilidad. Se clasifican en dos tipos: Afectaciones
por obra o interés publico y Afectaciones por proteccion.

Articulo 77. Afectaciones por obra o interés publico.

Corresponde al suelo destinado a la ejecucion de obra publica, incluyendo equipamientos,
infraestructura, vivienda de interés social y otras intervenciones de utilidad o interés publico,
cuya condicion requiere restricciones especificas en cuanto a su uso y edificabilidad, a fin de
garantizar su adecuada funcionalidad y cumplimiento del objetivo colectivo. Estas
afectaciones se clasifican en:

Las afectaciones por obra o interés publico se clasifican de la siguiente manera, de
conformidad con el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS, numeral: 2.4: Afectaciones por obra o
interés publico y por proteccion), que forma parte integrante de la presente Ordenanza:

Afectacion por vias. Franja de mitigacion vial.

Afectaciones por vias planificadas.

Reservas de suelo para equipamientos y dreas verdes.

Reservas de suelo para viviendas de interés social.

Franjas de servidumbre de redes de agua potable y alcantarillado.

O~ o0d -

Articulo 78. Areas de afectacién por vias. Franja de mitigacién vial.
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Corresponden a franjas de terreno destinadas a la futura ampliacion del sistema vial principal,
en las cuales se prohibe toda edificacién. Estas franjas se medirdn desde el eje de la via hacia
ambos lados, y sobre dicha base se aplicard el retiro frontal correspondiente, conforme al tipo
de implantacién definido para el Poligono de Intervencion Territorial.

Tabla 1. Franja de afectacion por vias. Franja de mitigacién vial.

Franja de mitigacion vial (metros

Competencia Jerarquia Red vial desde el eje de la via)
Estatal (*) Primer orden Red vial estatal E-45I 25
Estatal (*) Segundo orden Red vial estatal E-44l 25
Primaria 9
Provincial Tercer orden
Secundaria 6

(*) Para la afeccién de la red vial estatal se aplica lo dispuesto en el Reglamento a la Ley de infraestructura vial del
transporte terrestre.

Elaboracién: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2025.

Adicionalmente, los proyectos de subdivision o edificacién ubicados en predios colindantes a
la red vial estatal o provincial contardn con la autorizacion del nivel de Gobierno responsable
de la via. Se deberd incorporar un carril de desaceleracion que facilite el ingreso y salida
vehicular, sin comprometer la funcionalidad ni la capacidad operativa de la via principal.

Articulo 79. Afectaciones por vias planificadas.

Se consideran afectaciones por vias planificadas aquellas dreas de terreno destinadas a la
apertura, ampliacion o rectificacion del sistema vial por parte del Gobierno Municipal del
Cantén Morona, tanto en suelo urbano como en suelo rural de expansidon urbana. En estas
dreas se limitard el uso y la ocupacion del suelo conforme a lo establecido en el PUGS vy sus
instrumentos complementarios, para no obstaculizar su ejecucién futura, con el fin de
garantizar la implementacion progresiva de la infraestructura vial prevista. La identificacion
de una via planificada no constituye por si misma declaratoria de utilidad publica ni genera
derecho a indemnizacion, mientras no se inicie el procedimiento legal correspondiente
conforme a la normativa vigente.

Articulo 80. Reservas de suelo para el sistema de equipamientos y dreas verdes.

Suelo reservado por el Gobierno Municipal del Cantdén Morona destinado a la ejecucion de
los equipamientos urbanos y dreas verdes definidos en el PUGS; constituye una limitacién para
el aprovechamiento urbanistico, en el cual se restringe su uso y ocupacion.

Arficulo 81. Reservas de suelo para viviendas de interés social.

Se consideran reservas de suelo para vivienda de interés social aquellas dreas destinadas por
el Gobierno Municipal del Cantén Morona para la ejecucion de proyectos habitacionales de
interés social, orientados a garantizar el acceso a una vivienda adecuada y digna. En estos
suelos se priorizard su gestidn y aprovechamiento conforme a las disposiciones establecidas
en el PUGS y la normativa nacional vigente.

Articulo 82. Franjas de servidumbre en redes de agua potable y alcantarillado.

Su gestion se realizard mediante lo establecido en la norma nacional correspondiente a
Servidumbres reales. En caso de que se requieran mayores secciones de servidumbre, la
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entidad solicitante deberd presentar un informe técnico legal que justifique dicho
requerimiento.

Tabla 2. Servidumbre por redes de agua y alcantarillado.

Tipo de red Distancia desde el eje de lared
Redes de alcantarillado 1,5
Red de agua potable - Conduccién 1,5

Elaboracion: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2025.

Articulo 83. Afectaciones por proteccion.

Las afectaciones por proteccién restringen el uso y ocupacion del suelo con el objetivo de
proteger la vida humana, conservar ecosistemas fragiles, prevenir y mitigar riesgos naturales o
antrépicos, y salvaguardar la integridad y funcionamiento de infraestructuras publicas
estratégicas, tales como poliductos, canales, lineas de transmisidn eléctrica, entre otras, cuya
presencia u operacion pueda generar afectaciones a la salud o representar riesgos para la
poblacion y el territorio.

Las afectaciones por proteccidn se clasifican de la siguiente manera, de conformidad con el
Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS, numeral: 2.4: Afectaciones por obra o interés publico y por
proteccidn), que forma parte integrante de la presente Ordenanza:

Afectacion por susceptibilidad a movimientos de masa.
Afectacion por limitaciones topogrdficas.

Afectacion por susceptibilidad a inundaciones.

Franjas de proteccidn de rios, quebradas, cuerpos de agua.
Servidumbre de uso publico por proteccién del dominio hidrico.
Cauces inactivos y aguas subterrdneas.

Servidumbre por redes de alta tension.

Franja de proteccidn del aeropuerto.

N~

Articulo 84. Afectacion por susceptibilidad a movimientos de masa.

En las dreas clasificadas con susceptibilidad alta y muy alta a movimientos de masa, conforme
al mapa de susceptibilidad a movimientos de masa, se prohibe el emplazamiento de
asentamientos humanos, asi como la ejecucion de edificaciones destinadas a uso residencial
o cualqguier intervencién que implique procesos de densificacién.

La aplicacién de esta restriccidon serd obligatoria en las zonas del territorio cantonal que
cuenten con estudios técnicos de susceptibilidad debidamente validados. Mientras se
desarrollan y actualizan los estudios correspondientes para las cabeceras parroquiales del
cantén, la presente disposicion se aplicard de manera progresiva, conforme se disponga de
la informacién técnica necesaria, a fin de garantizar la seguridad de la poblacion vy la
adecuada gestion del riesgo en el territorio.

Articulo 85. Afectaciones por limitaciones topogrdficas.
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Se entfiende por pendientes topogrdficas aquellas superficies de terreno que presentan un
grado de inclinacién respecto a la horizontal natural del suelo. Para su adecuada gestion, se
aplicard una clasificacién diferenciada del territorio, conforme a criterios de conservacion
ambiental, proteccién de ecosistemas, prevencion de riesgos geodindmicos y planificacion
sostenible. Esta clasificacién contempla lineamientos de densificacion y consolidacién del
suelo urbano, promoviendo el uso de soluciones basadas en la naturaleza y la incorporacién
de la gestién del riesgo en todos los niveles de intervencion territorial.

Los procesos de habilitacion del suelo vy edificacion estardn sujetos a restricciones segun la
pendiente natural del terreno, con el fin de garantizar la seguridad, estabilidad del suelo,
accesibilidad y viabilidad técnica de las intervenciones. Las pendientes se clasifican en los
siguientes rangos:

a. Pendientes, suave (5 - 12%) y media (12 - 25%). Se permite la habilitacion del suelo y
edificacioén sin restricciones adicionales, siempre que se cumplan las normas generales
de uso y ocupacion del suelo establecidas en la presente ordenanza.

b. Pendientes, media a fuerte (25 - 40 %). La habilitacién y edificacion serd posible
Unicamente cuando se presente un estudio geotécnico definitivo el cual debe incluir
un estudio de laderas y taludes que justifique la viabilidad técnica del proyecto y
garanticen condiciones seguras para el desarrollo urbano o rural. A continuacién, se
especifica en resumen los estudios requeridos:
¢ Tipo de cimentacion y profundidad de desplante.

e Capacidad portante admisible.

e Asentamientos calculados, incluyendo los diferenciales.

o Tipo de estructuras de contencién y pardmetros para su disefo.

e Evaluacion de la estabilidad de las excavaciones, laderas vy rellenos.

o Diseio geotécnico de filtros.

e Recomendaciones para el sistema constructivo que minimicen riesgos.

El detalle de estos estudios se encuentra en el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS,
numeral: 2.4. Afectaciones por obra o interés publico y por proteccién), que forma
parte integrante de la presente Ordenanza.

c. Pendientes, fuerte (40 a 70%); muy fuerte (70 a 100%); y escarpada (>100%). Se prohibe
la habilitacién y edificacion de infraestructuras que incentiven la densificacion. Estan
prohibidos los usos residencial, comercial, industrial y equipamiento.

Tabla 3. Rangos de pendientes.

Cédigo Caracterizacion Afectacion Rango (%) me?,de
proteccion (m)
1 Suave Se permite la habilitacién del suelo y la edificacion 5-12 -
2 Media Sin restricciones. 12-25 _

Se restringe la habilitacion del suelo y la edificacién.
Restriccion a los usos residencial, comercial, industrial

3 Media a fuerte - . s . ., 25-40 -
y equipamiento, condicionada a la implementacion
de medidas de mitigacién.
Fuerte Se prohibe la habilitacién del suelo vy la edificacion. 40-70 20
Muy Fuerte Estdn prohibidos los usos residencial, comercial, 70-100
Escarpada industrial y equipamiento. > 100 %0

Elaboracién: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2025.
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Para prevenir deslizamientos y procesos erosivos, se establecerdn franjas de proteccién en
torno a quebradas, canadas, barrancos o cualquier talud considerable mediante retiros
minimos para prevenir el riesgo por deslizamiento y/o erosién, en cuyo caso el retiro minimo
debe medirse desde el limite del plano de falla determinado probabilisticamente mediante
estudios geotécnicos avalados por el instituto técnico cientifico responsable de la amenaza
a nivel nacional, segin corresponda. Ante la ausencia de tales estudios, temporalmente se
establecerdn retiros minimos mayores o iguales a 30m medidos desde los limites de fallas,
bordes de quebradas o canadas, bordes de barrancos o pie de falud.

Articulo 846. Afectacion por susceptibilidad a inundaciones.

En las dreas identificadas con susceptibilidad a inundaciones, conforme al Mapa de
Susceptibilidad a Inundaciones, se prohibe el emplazamiento de edificaciones de cualquier
tipo, asi como toda intervencidon que implique procesos de urbanizacion, edificacién o
densificacién, con el objeto de salvaguardar la seguridad de la poblacién y reducir la
exposicidon al riesgo frente a eventos hidrometeoroldgicos.

La aplicacién de esta restriccidon serd obligatoria en las dreas del territorio cantonal que
cuenten con estudios técnicos de susceptibilidad debidamente validados. Mientras se
desarrollan y actualizan los estudios correspondientes para las cabeceras parroquiales del
cantoén, la presente disposicion se aplicard de manera progresiva, conforme se disponga de
informacidon técnica suficiente, garantizando una gestion integral del riesgo y la proteccién
del territorio.

Articulo 87. Areas de proteccién de rios, quebradas, cuerpos de agua.

Estas franjas se constituyen en suelo no urbanizable por proteccidon ambiental y de seguridad
ante amenaza de inundacién. Los mdrgenes establecidos en la siguiente tabla se determinan
para lared hidrica que no posee estudios hidroldgicos y de los cuales no se han definido areas
inundables. Su medida se realizard a partir del borde de la cota mdxima de inundacién de la
corriente natural.

Tabla 4. Franjas de proteccién. Red hidrica.

Franja de proteccién hidrica (m) a cada lado
Cuerpo de agua desde el borde superior

Zona de restriccion Rural Urbano

Lagos, lagunas, reservorios naturales o artificiales, represas,

embalses y humedales. 100 ) )

Vertientes, ojos de agua, mantos fredticos v sitios de

captacion para abastecimiento humano. 100 ) )

Rios dobles.

Cuando existan estudios hidrolédgicos aprobados, se aplicard
la delimitacion conforme a las dreas definidas como
inundables.

- 100 30

Rios simples.
En caso de estudios hidroldgicos, prevalecerd la delimitacion - 50 30
de zona inundable.

Riachuelos y/o quebradas.
En caso de estudios hidroldgicos, prevalecerd la delimitacién - 15 15
de zona inundable.
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Franja de proteccion hidrica (m) a cada lado

Cuerpo de agua desde el borde superior
Zona de restriccion Rural Urbano
AIroyos. - 15 15
Riachuelos y/o quebradas. Arroyos (embaulados, Franja de 5 m a cada lado medidos desde el eje
encajonados) de la estructura de embaulamiento.

Elaboracion: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2025.

Articulo 88. Servidumbre de uso pUblico por proteccién del dominio hidrico.

Los terrenos que lindan con los cauces estdn sujetos en toda su extensiéon longitudinal a una
zona de servidumbre para uso publico. La extensidn de la zona de servidumbre serd de cinco
metros pudiéndose variar, en mds o0 en menos, por razones topogrdéficas, hidrograficas o por
las necesidades concretas del otorgamiento de autorizaciones de uso de agua o de
aprovechamiento productivo de agua. Las servidumbres de uso publico tendrdn como
finalidad el cumplimiento de los siguientes propdsitos:

a. Proteccion del ecosistema fluvial y del dominio hidrico pUblico;

b. Paso publico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacion
y salvamento.

c. Varado y amarre de embarcaciones de forma ocasional y en caso de necesidad; y

d. Garantizar el acceso a las personas encargadas de la operacion, mantenimiento o
control de la infraestructura o el drea natural circundante.

Articulo 89. Cauces inactivos.

Los cauces que han quedado inactivos por variacion del curso de las aguas o por periodo
hidrico (quebradas, sistemas hidrdulicos), continUan siendo de dominio pUblico, no podrd ser
usado para fines de asentamientos humanos o agricolas mediante la generacién de rellenos.

Articulo 90. Aguas subterrdneas.

Se prohibe verter, inyectar o infiltrar a las aguas subterrdneas, compuestos quimicos, orgdnicos
o fecales que, por su toxicidad, concentracién o cantidad, degraden o contaminen las
condiciones de esta agua. Quedan prohibidas las exfracciones de aguas subterrdneas no
autorizadas por los organismos competentes. No se autorizardn usos o instalaciones que
provoquen filtracién de materias nocivas, toxicas, insalubres o peligrosas hacia las aguas
subterrdneas.

Cuando el peligro potencial para éstas sea grande, como en el caso de depdsitos o
almacenamiento de productos fitosanitarios, quimicos o hidrocarburos, lagunas de
decantacion, lixiviados, etc., Se deberd presentar en todos los casos un estudio de impacto y
otfras propuestas ambientales que se contemple especificamente la hipdtesis de pérdida de
fluido. los mismos que deberdn ser presentados a la dependencia pertinente.

La construccidn de pozos sépticos y biodigestores para el saneamiento de viviendas
Unicamente podrd ser autorizada cuando se demuestre, mediante el estudio técnico
correspondiente, que no representan riesgo para la calidad de las aguas subterrdneas. La
verificacién y validacion de esta condicion serd responsabilidad de la Direccion de Gestion
Ambiental y Servicios PUblicos.
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Articulo 91. Servidumbre por redes de alta tension.

Es la superficie horizontal simétrica respecto al eje de la linea de alto voltaje, determinada con
el objeto de evitar contactos accidentales con partes energizadas, garantizar la seguridad
de las personas, asi como la confiabilidad de la linea.

Tabla 5. Servidumbre redes de alta tension.

Distancia desde el eje de la linea de alto voltaje

Voltaje (kv) Ancho de la franja (m) (m)
69 16 8
138 20 10
230 30 15
500 60 30

Las franjas de servidumbre estan establecidas en la Resolucion N° ARCONEL - 018/18 de la Agencia de Regulacion
y Control de la Electricidad.

Elaboracion: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2025.
Las distancias indicadas se aplican bajo las siguientes condiciones:

a. Cuando en una misma estructura se instalen circuitos de diferente nivel de voltaje, el
ancho de servidumbre minimo debe ser el que le corresponde al circuito de mayor
voltaje;

b. Para lineas de distribucidn y/o transmisibn que crucen zonas urbanas o dreas
industriales, para las cuales las construcciones existentes imposibilitan dejar el ancho
de la franja de servidumbre establecida para el respectivo voltaje, se deberd cumplir
como minimo con las distancias de seguridad de conformidad con la presente
regulacion.

Dentro de la franja de servidumbre estd prohibido el levantamiento de construcciones o
edificaciones de cualquier fipo.

Articulo 92. Franja de proteccion del aeropuerto.

Corresponde a la restriccion impuesta sobre los predios ubicados dentro del drea definida
como cono de aproximacién del aeropuerto, con el fin de garantizar la seguridad
operacional aerondutica. Dentro de esta zona, toda construccidn, estructura u objeto deberd
contar con la autorizacién previa de la Direccién General de Aviacion Civil o del ente
competente en la materia, en cumplimiento del ordenamiento juridico vigente y de las
determinaciones establecidas en el respectivo Poligono de Intervencién Territorial. Esta
afectacion condiciona el derecho a edificar y limita la altura de las edificaciones a fin de
evitar interferencias con la operacion aeroportuaria.

Articulo 93. Exencién de tributos para predios con afectaciones.

Los predios que, conforme a las disposiciones de la presente ordenanza, presenten
afectaciones especificas por zonas de proteccion de rios, quebradas, cuerpos de agua u
ofros bienes de dominio hidrico publico, asi como aquellos ubicados en dreas con
susceptibilidad a fendmenos de remocidn en masa e inundaciones, que impidan su
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urbanizacién o edificacion, estardn exentos del pago de tributos municipales. En los casos en
que dichas afectaciones sean parciales, la exencion se aplicard de manera proporcional a
la superficie del predio declarada como no urbanizable.

Esta exencién no serd aplicable a aquellos predios que presenten construcciones ejecutadas
sin contar con el respectivo permiso de construccién emitido con anterioridad a la entrada
envigencia de la presente ordenanza, o que hayan sido edificados al margen de la normativa
vigente.

Capitulo Vi
Vivienda de interés social

Articulo 94. Vivienda de Interés Social (VIS).

La vivienda de interés social es la vivienda adecuada y digna destinada a los grupos de
atencién prioritaria y a la poblacion en situacion de pobreza o vulnerabilidad, en especial la
que pertenece a los pueblos indigenas, afroecuatorianos y montubios. La definicién de la
poblacidon beneficiaria de vivienda de interés social, asi como los pardmetros vy
procedimientos que regulen su acceso, financiamiento y construccién serdn determinados en
base a lo establecido por el érgano rector nacional en materia de hdbitat y vivienda en
coordinacion con el ente rector de inclusion econdémica y social.

Articulo 95. De la localizacion.

Los proyectos de vivienda de interés social se implementardn en suelo urbano de manera
prioritaria, dotado de infraestructura y servicios necesarios para servir a la edificacién,
primordialmente los sistemas publicos de soporte necesarios, con acceso a transporte publico,
y promoverdn la integracion socioespacial de la poblacion mediante su localizacion
preferente en dreas consolidadas de las ciudades. Mientras que para su emplazamiento en
suelo rural de expansion urbana, deberdn hacerlo mediante la elaboracién de un plan
parcial.

Articulo 96. De las condiciones.

Para la edificacion de unidades habitacionales de interés social gestionadas por el ente rector
o entidades del sector publico; la Direccién de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros
podrd emitir los IPRUS y permisos de construccidn, siempre que se cumplan con las siguientes
condiciones:

a. No podrd ser emplazada en zonas de proteccidon como franjas de proteccién de lineas
de alta tensidn u otras infraestructuras en las que no se permita construccién; las
mdrgenes de proteccién de cuerpos hidricos; zonas susceptibles de amenazas; v,
dreas determinadas de conformidad a la presente ordenanza como no edificables
por superar el rango mdximo de pendiente.

b. El predio deberd contar con un acceso adecuado ya sea por via publica, espacio
puUblico o servidumbre de trdnsito legalmente establecida, informacién que deberd ser
validada en el Informe Técnico Social emitido por el MIDUVI, y corroborado por el
Gobierno Municipal del Cantén Morona.
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c. Se deberd garantizar que el predio cuente con la posibilidad de dotacion de los
servicios de infraestructura bdsica, para lo cual se deberd contar con los respectivos
informes técnicos de factibilidad, o de ser el caso, se presenten soluciones alternativas
de dotacion de los servicios y garantias, sobre todo, del éptimo tratamiento de las
aguas residuales; emitidos por las Direcciones competentes.

Articulo 97. Vivienda progresiva.

En suelo urbano y suelo rural de expansion urbana, se permitird construir viviendas de interés
social, bajo la modalidad de vivienda progresiva, para lo cual los promotores inmobiliarios
podrdn obtener beneficios en las determinantes en sus proyectos de fraccionamiento siempre
y cuando como contraparte entreguen las cargas que determine el Gobierno Municipal del
Cantén Morona. Adicionalmente, para el desarrollo de vivienda progresiva se podrd otorgar
para la edificabilidad un aprovechamiento superior al mdximo contemplado en esta
ordenanza.

El Gobierno Municipal del Cantén Morona regulard en la ordenanza que para el efecto se
elabore, lo relacionado al desarrollo de proyectos de vivienda progresiva.

Articulo 98. Lotes menores para vivienda de interés social.

Para los proyectos de vivienda de interés social se podrd acoger a un lote menor al
determinado en el poligono de intervencion territorial respectivo, conforme la Ordenanza que
se expida para este efecto.
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Titulo tercero
De los tramites, requisitos y autorizaciones.

Capitulo |
Aspectos generales.

Articulo 99. Finalidad.
Los trdmites y procedimientos tienen como finalidad:

a. Garantizar los derechos a una vivienda adecuada y digna, a un hdbitat seguro y
saludable, y la seguridad juridica;

b. Cumplir con el planeamiento urbanistico, la normativa urbanistica y demds normativas
vigentes, en materia de uso y gestion de suelo a nivel nacional;

c. Promover la optimizacion y eficiencia de trdmites administrativos para la aprobacion
de permisos, autorizaciones e informes previos de construccion; vy,

d. Promover la implementacién de trdmites en linea mediante la aplicacién de
tecnologias de la informacién de los servicios relacionados a los procedimientos de
aprobacién de permisos, autorizaciones e informes previos de construccion.

Articulo 100. De las autorizaciones.

La autorizacion es un acto administrativo emitido por el Gobierno Municipal del Cantén
Morona, a través de la Direccién de Gestidn de Control Urbano, Rural y Catastros, para
ejecutar actos de habilitacion del suelo, edificacién o construccidon de obras especificas,
conforme alas disposiciones establecidas en el Plan de Uso y Gestidon del Suelo y la normativa
urbanistica vigente.

Los trabajos de planificacion urbana y arquitecténica, de ingenieria estructural, sanitaria,
eléctrica, mecdnica, quimica, de comunicaciones y otras, que requieran de aprobacion y
permiso municipal, deberdn ser ejecutados bajo la responsabilidad de un profesional
registrado en el Gobierno Municipal del Cantdn Morona, conforme a las leyes de ejercicio
profesional correspondientes.

Articulo 101. Clases de autorizaciones.

Para efectos de la presente Ordenanza, se establecen las autorizaciones que podrd otorgar
el Gobierno Municipal del Cantén Morona, conforme a sus competencias y procedimientos
administrativos:

Autorizacién para la habilitacién del suelo.

Autorizacién para la edificacion.

Autorizacién para la declaratoria de propiedad horizontal.
Autorizacién para la ocupacién temporal de acera o calzada.

Moobd -

Articulo 102. Autorizacion para la habilitacion del suelo.
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Es la autorizaciéon para dividir el suelo y ejecutar las obras de infraestructura necesaria para
generar inmuebles susceptibles de enajenacion individual, este permiso lo emite la Direccién
de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros.

La habilitacién del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las cargas impuestas por el
planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestibn del suelo, y es requisito previo
indispensable para el otorgamiento de una autorizacion de edificacién o construccién. Se
realizard la habilitacién del suelo a través de: la subdivision de dos a diez predios, la subdivision
de md&s de diez predios, el reajuste de terrenos y la integracion parcelaria.

En el caso que se haga sin una unidad de actuacién urbanistica se aplicard lo dispuesto en el
COOQOTAD.

Articulo 103. Autorizacion para la edificacion.

La facultad de edificar se ejercerd previa obtencién de la autorizacion otorgada por el
Gobierno Municipal del Cantén Morona, a través de la Direccidn de Gestidon de Control
Urbano, Rural y Catastros.

Los propietarios del suelo rural pueden edificar en sus predios cuando cumplan las condiciones
establecidas en el PUGS o sus instfrumentos urbanisticos complementarios. Solo se autorizardn
edificaciones que no atenten contra el destino del bien de conformidad con su clasificacién
y uso de suelo.

En el suelo urbano, los propietarios edificardn en sus predios siempre que cumplan con las
condiciones establecidas en el PUGS o sus instrumentos urbanisticos complementarios y se
haya completado el proceso de urbanizacion o se complete simultdneamente con la
edificacion.

Durante la ejecucién de las obras de edificacion, la administracion municipal debe
inspeccionarlas para verificar el cumplimiento de las normas nacionales de construccioén, la
normativa urbanistica y de la autorizacién otorgada. Se debe obtener esta autorizacién para:
intervenciones constructivas menores e intervenciones constructivas mayores.

Articulo 104. Autorizacion para declaratoria de propiedad horizontal.

Es la autorizacién otorgada por el Gobierno Municipal del Cantén Morona a través de la
Direccion de Gestidn de Control Urbano, Rural y Catastros, a las edificaciones que cuenten
con dos o mds unidades de vivienda, oficinas, comercios u ofros bienes que se sujetardn al
régimen de propiedad horizontal; para que estos sean independientes y puedan ser
enajenadas individualmente; en concordancia con lo dispuesto en la Ley de Propiedad
Horizontal.

Articulo 105. Autorizacion para ocupaciéon temporal de acera o calzada.

Es la autorizacién otorgada por el Gobierno Municipal del Cantén Morona través de la
Direccidon de Gestidn de Control Urbano, Rural y Catastros, para la ocupacién parcial de esos
elementos durante el proceso de construccién, cuando las restricciones del frente del lote o
la magnitud de la obra lo justifiquen.
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Articulo 106. Vigencia de los documentos.
Los permisos, autorizaciones y aprobaciones que conceda el Gobierno Municipal del Cantdon
Morona, tendrdn la siguiente vigencia:

Tabla 6 Vigencia de los permisos, autorizaciones y aprobaciones.

Tipo de documento Vigencia
Informe predial de regulacion de uso del suelo (IPRUS). 1 ano
Autorizacién para la habilitacion del suelo (subdivisiones, integraciones y reajuste). 2 anos
Autorizacién de proyectos arquitecténicos (planos). 2 anos
Autorizacién para intfervenciones constructivas mayores 2 anos
Autorizacién para intervenciones constructivas menores (adecuaciones o reparaciones). 6 meses

Elaboracion: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2025.

En caso de caducidad de uno de los documentos antes indicados, se solicitard la revalidacion
o actualizacién por un periodo igual de conformidad a la normativa vigente, para lo cual se
analizard su contenido, gjustando lo pertinente.

Articulo 107. Registro de los profesionales.

Los requisitos para la calificaciéon de los profesionales encargados de realizar los tramites
respectivos para la aprobacién de planos de edificaciones, permiso de construccién vy
direccién de obra ante la Direccion de Gestidn de Control Urbano Rural y Catastros, son los
siguientes:

a. Solicitud dirigida a la mdxima Autoridad, segun formato emitido por el Gobierno
Municipal del Cantén Morona.

Copia de cédula y certificado de votacion

Certificado de registro de titulo otorgado por el SENESCYT.

Certificado de no adeudar al Gobierno Municipal del Cantédn Morona.

Pago de la tasa por inscripcion. El valor de la inscripcion estard en funcidon de la
Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos y administrativos; o
por aquella normativa que se encuentre vigente para tal efecto..

® 000

Articulo 108. Responsabilidad profesional.

Toda persona natural o juridica que desee edificar, ampliar y remodelar una edificacién de
cualquier tipologia, deberd contratar los servicios de un Arquitecto o Ingeniero Civil para
asumir la responsabilidad técnica de la obra.

El proyecto arquitecténico de toda edificacidon en cuanto a su distribucion, estética vy
funcionalidad serdn de exclusiva responsabilidad de un arquitecto registrado en el Gobierno

Municipal del Cantén Morona.

Capitulo Il.
Del informe predial de regulacion de uso del suelo.
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Articulo 109. Ambito.

Est&n obligados a obtener Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo (IPRUS) todas las
personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, de derecho privado o publico que
quieran ejercer su derecho a la habilitaciéon del suelo, edificar y/o a utilizar o aprovechar el
espacio publico en suelo urbano o rural del cantdén Morona.

Articulo 110. Informe predial de regulacion de uso del suelo (IPRUS).
Se refiere al documento expedido por el Gobierno Municipal del Cantdn Morona resultado
de la aplicacién del Plan de Uso y Gestidn del Suelo a nivel predial y que contiene las
regulaciones minimas urbanisticas y de uso del suelo a la que estd sujeta un predio en
particular. El IPRUS contendrd al menos los siguientes datos:

Clave Catastral de acuerdo con la normativa nacional pertinente.

Propietario del predio.

Clasificacion del Suelo.

Subclasificacion del Suelo.

Tratamiento.

Uso del Suelo General.

Usos del Suelo Especificos.

Compatibilidades de uso.

Retiros.

Frente Minimo.

Predio Minimo.

COS.
. COST.

Edificabilidad Bdsica.

Edificabilidad Mdxima.

Afectaciones.

e Vial (de ser el caso).

e Riesgos Naturales (de ser el caso).

e Hidrica (de ser el caso).

¢ Ambiental (de ser el caso).

e Servidumbres de paso (infraestructura eléctrica, poliducto, minera, de

telecomunicaciones, entre otras — de ser el caso).

TOS 3T ATToQ O Q000

Articulo 111. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la emision del Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo
estard a cargo de la Direccién de Gestién de Control Urbano, Rural y Catastros.

Articulo 112. Requisitos para la emision del informe predial de regulacion de uso del suelo
(IPRUS).

Para la obtencién del Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo se cumplird con los
siguientes requisitos:

a. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el
Gobierno Municipal del Cantén Morona;
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b. Copia de cédulay papeleta de votacidon del propietario. En caso de que el frdmite lo
realice un tercero, presentard la autorizacidn del propietario y su cédula de
ciudadania y certificado de votacion;

c. No adeudar al Gobierno Municipal del Cantén Morona (este requisito se comprobard
en el sistema municipal);

d. Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén

Morona;
e. Certificado de gravdmenes;
f. Levantamiento planimétrico o topogrdfico (escala 1:1), realizado por un profesional

(arquitecto o ingeniero civil) cuya firma esté registrada en el Gobierno Municipal del
Cantén Morona; (El formato para la presentacion serd establecido por la Direccidon de
Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros. y estard disponible en la pdgina oficial
del Gobierno Municipal). El levantamiento deberd considerar lo siguiente:

e Tres hojas A4 con el levantamiento planimétrico o topogrdfico.

e El levantamiento se presentard en formato digital DXF o DWG debidamente
georreferenciado en coordenadas del Sistema de Referencia Geocéntrico para
las Américas (SIRGAS) vy enlazado a la red geodésica local. Dichas coordenadas
serdn verificadas en el sitio el dia de la inspeccioén.

e Enellevantamiento se hard constar la siguiente informacion: acotaciones, dngulos
del terreno, edificaciones, anchos y ejes de vias, aceras, postes, pozos de revision,
colindantes, cuadro de coordenadas geogrdficas, curvas de nivel (cuando
amerite), ubicacién geogrdfica, clave catastral, provincia, cantdn, parroquia,
barrio/sector, altitud, escala, fecha, firma profesional responsable, ademds de
todo aspecto técnico que el profesional considere necesario.

g. Siel predio forma parte de una subdivision, se presentard una copia de la subdivision
aprobada.

Articulo 113. Costo del informe predial de regulacion de uso del suelo (IPRUS).

El valor por el trdmite para la obtencién del informe predial de regulaciéon de uso del suelo
estard en funcidn de la Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos y
administrativos; o por aquella normativa que se encuentre vigente para tal efecto.

Articulo 114. Tiempo para la emision del informe predial de regulacién de uso del suelo.

Para la emisién del informe predial de regulacion de uso del suelo, la Direccidn de Gestidon de
Control Urbano, Rural y Catastros. dispondrd de cinco (5) dias término, contados a partir de la
fecha de ingreso de la solicitud.

Articulo 115. Error técnico aceptable de medicién ETAM

Cuando existan excedentes o diferencias de dreas en los predios (Error Técnico Aceptable de
Medicién-ETAM), se debe realizar la correspondiente actualizacién catastral de conformidad
a lo establecido en el COOTAD, la LOOTUGS vy al procedimiento establecido por el Gobierno
Municipal del Cantén Morona a fravés de la Ordenanza que establece el régimen
administrativo para la rectificacion de excedentes o diferencia de superficie de terrenos en el
cantén Morona.

Capitulo lIl.
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De los procesos de habilitacion del suelo.

Seccion .
Disposiciones previas

Articulo 116. Normativa general para los procesos de habilitacién del suelo.

La habilitacién del suelo se considera al proceso técnico de fraccionamiento del territorio,
para lograr a través de la accién material y de manera ordenada, la adecuacién de los
espacios para la localizacion de asentamientos humanos vy sus actividades. Esta habilitacion
se realiza a través de subdivisiones, integraciones parcelarias y reestructuraciones o reqgjuste
de suelo, de las que resulten nuevos lotes o solares susceptibles de transferencia de dominio.

Todas las subdivisiones, reestructuraciones e integraciones que se realicen en el Cantén
Morona deben sujetarse al otorgamiento y obtencién de la correspondiente Autorizacion
para la habilitacién del suelo, en los términos establecidos en el presente Capitulo y se sujetard
a las disposiciones sobre uso de suelo y zonificacién establecidas en el Plan de Uso y Gestion
del Suelo.

Articulo 117. Autorizaciones para la habilitacion del suelo.

Para toda habilitacién de suelo se requerird de una autorizacidon municipal, mediante la cuall
se permite la subdivisién y edificacion conforme lo establecido en el PUGS vy la presente
ordenanza.

La habilitacién del suelo implica el cumplimiento obligatorio de las cargas impuestas por el
planeamiento urbanistico y los instrumentos de gestion del suelo, y es requisito previo
indispensable para el otorgamiento de un permiso o autorizacion de edificacién o
construccién. La habilitacion del suelo se realizard a través de los siguientes procedimientos:

a. Autorizacion para subdivision de dos a diez predios. Es el documento habilitante
mediante el cual el GADM autoriza a los propietarios de los predios para realizar,
planificar y validar las propuestas de fraccionamiento, particion o subdivision que se
realicen en su jurisdiccion, con base a los requisitos minimos y la normativa establecida
para el efecto.

b. Autorizaciéon para subdivision de mds de diez lotes. Es el documento habilitante
mediante el cual el GADM autoriza a los propietarios de los predios para realizar,
planificar y validar las propuestas de fraccionamiento, particién o subdivisibn que se
realicen en su jurisdiccion territorial, conforme la normativa urbanistica.

c. Autorizacion para reestructuracion o regjuste de terrenos. Es el documento habilitante
mediante el cual el GADM autoriza a los propietarios de varios inmuebles la
reestructuraciéon vy reajuste de los predios involucrados, conforme a la normativa
urbanistica establecida para el efecto.

d. Autorizacién para integracién parcelaria. Es el documento habilitante mediante el
cual el GADM autoriza a los propietarios de varios inmuebles a la integracion o
unificacién de dos o mds predios, conforme a la normativa urbanistica establecida
para el efecto.
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Articulo 118. Contribucion de dreas verdes, comunitarias y vias.

Para obtener las correspondientes autorizaciones para las subdivisiones, reestructuraciones
parcelarias el propietario o promotor deberd entregar al Gobierno Municipal del Cantén
Morona en forma de cesion gratuita y obligatoria minimo el quince por ciento (15%) y méximo
el treinta por ciento (35%); calculado del drea Util urbanizable del terreno para dreas verdes,
vias y equipamiento comunitario, destinando exclusivamente para dreas verdes al menos el
cincuenta por ciento de la superficie entregada.

Tabla 7 Porcentajes minimos para cesiones obligatorias de suelo.

Tratamiento urbanistico % minimo para cesiones obligatorias
Sostenimiento 15
Consolidacion 20
Mejoramiento integral 20
Desarrollo 20

Elaboracién: Equipo Técnico GADM Morona - USAID 2025.

Articulo 119. Condiciones para las cesiones obligatorias.
Condiciones para las cesiones obligatorias de suelo en los procesos de habilitacion:

a. Cuando el drea Uil a fraccionar sea menor a 3.000 m?, la cesidn obligatoria se hard
Unicamente mediante la compensaciéon en dinero.

b. Cuando el drea Util a fraccionar sea mayor a 3.000 m?, la cesidon obligatoria podrd
realizarse entregando como minimo el 15% del drea Util urbanizable; siempre que esta
superficie no sea menor al lote minimo del PIT; caso contrario se entregard la
compensacién en dinero.

c. Cuando sobre el predio a fraccionar exista una afectacion destinada a drea verde y
la misma no supere el 15% del drea Util urbanizable, se contribuird con el drea restante
hasta alcanzar los minimos permitidos en la ley.

d. Las cesiones obligatorias se aplicardn al suelo urbano vy rural de expansion urbana.

Articulo 120. Excepciones para el cumplimiento de las cesiones obligatorias.
Se exceptua del cumplimiento de las cesiones obligatorias de suelo:

a. A las fierras rurales que se fraccionen con fines de particién hereditaria, donacién o
ventq; siempre y cuando no se destinen para subdivisiones con fines comerciales. En
estos casos se deberd justificar con los documentos legales pertinentes los fines antes
indicados.

b. Cuando se proponga el fraccionamiento de un predio producto de un
fraccionamiento anterior, en el cual ya se cumplié con la cesidén obligatoria de suelo.

Articulo 121. Areas de cesidn obligatoria: caracteristicas generales.
Caracteristicas generales de las dreas de cesion obligatoria:

a. Deberdn ser de uso publico y estar ubicadas de tal manera que permitan el libre

acceso y, a distancias apropiadas a pie desde los predios resultantes del proceso de
subdivision.
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b. Se emplazardn con frente a una o mds vias existentes, planificadas o propuestas por
el promotor, siempre y cuando estas no sean vias de retorno, de tal forma que se
garantice la accesibilidad.

c. Se integrardn con el trazado urbano existente y se garantizard su utilizacién v libre
disfrute por parte de toda la comunidad.

d. No se podrdn incluir dentro de estas dreas de cesidn fajas de proteccidn de rios,
quebradas, y ofros elementos naturales, como los del dominio hidrico publico;
tampoco podrdn tener pendientes superiores al 25,00 %. Las obras de mitigacion de
ser el caso se deberdn incluir obligatoriamente dentro de las obras de urbanizacién
correspondientes.

e. Cuando existan fraccionamientos colindantes, la ubicacién de las dreas de cesion
deberdn conformar un solo cuerpo de mayor dimension, lo que permitird incrementar
su aprovechamiento y optimizar su utilizacién.

f. Los predios destinados a cumplir con la cesidén obligatoria de suelo guardardn la
proporcidn prevista por la normativa vigente para un predio edificable, salvo que la
planificaciéon haya establecido ofra disposicion o el promotor demuestre que su
propuesta permite la integracion funcional y dptimo aprovechamiento de la cesidén de
conformidad con los literales anteriores.

g. Eldiseno vial se realizard observando: las dimensiones y caracteristicas de las vias que
se especifican en el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS, numeral 1.4: Sistema de
movilidad y conectividad), que forma parte integrante de la presente Ordenanza; y
respetardn ademds lo establecido en Titulo Tercero. Régimen general del suelo y la
edificaciéon. Capitulo VII. De las afectaciones, de la presente Ordenanza en lo referido
a las afectaciones por el sistema vial.

h. Para el mantenimiento adecuado de estos espacios publicos, el Gobierno Municipal
del Cantén Morona podrd celebrar acuerdos con organizaciones barriales o similares,
lo cual no significard en ningun caso la generacién nireconocimiento de derechos de
privados sobre estos bienes, los cuales se mantendrdn siempre de libre acceso y
propiedad puUblica segun lo determinado en la Ley.

Articulo 122. Fondo para la adquisicion de dreas verdes, equipamiento comunitario.

El fondo se constituird con las contribuciones obligatorias en dinero establecidas en esta
normativa, con los recursos provenientes de la concesidn onerosa de derechos y demds
captados por herramientas de gestidon de suelo. Los recursos de este fondo se destinardn para
adquisicion de dreas verdes, construccidn de equipamiento comunitario, obras de
mejoramiento e infraestructura y de ser el caso, suelo o vivienda de interés social.

Los recursos que integran el fondo para la adqguisicidn de dreas verdes y equipamiento
comunitario serdn exclusivamente para los fines senalados en el presente articulo. En ningin
caso podrdn ser utilizados para gasto corriente, pago de remuneraciones, honorarios,
consultorias, adquisicion de bienes de consumo. Cualquier uso diferente al establecido
constituird incumplimiento de la presente Ordenanza y dard lugar a las responsabilidades
administrativas, civiles y penales a que hubiere lugar, conforme al ordenamiento juridico
vigente.

Articulo 123. Condiciones para la habilitacion del suelo.
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Para los procesos de habilitacién del suelo en el cantdon Morona, se deberd considerar lo
siguiente:

a.

El propietario de un terreno ubicado en suelo urbano o en suelo rural de expansion
urbana habilitado para el fraccionamiento, deberd garantizar que los predios
resultantes cuenten con acceso vial y con la dotacidn de infraestructura bdsica. En
caso de que el terreno colinde con una via planificada pero adn no abierta conforme
a los procedimientos legales, serd responsabilidad del propietario habilitar dicho
acceso y asegurar la provision de infraestructura bdsica.

Si en los fraccionamientos ubicados en suelo urbano o suelo rural de expansidon urbana

se proponen vias, el propietario estard obligado a la ejecucién por su cuenta y a su

costo, de todas las obras de infraestructura de la via propuesta, para lo cual deberd
presentar los estudios complementarios exigidos y las garantias que respalden la
ejecucién de dichas obras.

Cuando un predio resulte dividido por efecto de la planificacién y trazado de una via

publica, esta divisibn no serd considerada como una subdivision a efectos legales y

administrativos.

Los notarios y los registradores de la propiedad, para la suscripcién e inscripcidon de una

escritura  de fraccionamiento respectivamente, exigirdn las autorizaciones

correspondientes de acuerdo con lo definido en la normativa legal vigente.

Se podrdan reestructurar lotes resultantes de un fraccionamiento aprobado por el

Gobierno Municipal del Cantdén Morona. El tfrdmite se lo realizard con solicitud all

Alcalde o a su delegado. La aprobacion de un proyecto de reestructuraciéon en estas

condiciones no causard ningun gravamen.

Para las particiones judiciales y extrajudiciales se aplicard lo que estd definido en el

articulo 473 del COOTAD:

e En la particién judicial, el juez debe disponer que se cite con la demanda al
Gobierno Municipal del Cantén Morona y no podrd realizarse la particion sin contar
con informe favorable del Concejo Municipal; si se realiza sin dicho informe, la
particién es nula.

e En la particién extrajudicial, los interesados deben solicitar al Gobierno Municipal
del Cantén Morona la autorizacién respectiva, sin la cual la particidn no podré
ejecutarse. Esta participacion observard las determinantes establecidas en los
poligonos de intervencion territorial.

En todos los fraccionamientos aprobados por el Gobierno Municipal del Cantdn

Morona con anterioridad a la vigencia de la presente Ordenanza y que se hallen

construidas o en proceso de construccion, regirdn las caracteristicas de ocupacién de

suelo con las cuales fueron aprobadas dichas actuaciones urbanisticas.

No se podrdn realizar fraccionamientos o propiedad horizontal en predios que no

tengan acceso por una via publica o que su acceso sea por servidumbre de paso.

No se podrdn fraccionar bosques, humedales y otras d&reas consideradas

ecolégicamente sensibles de conformidad con la ley, asi como en las dreas que

presenten peligrosidad, susceptibilidad a fendmenos de inestabilidad, remocién en
masa, inundacion, u ofros fendmenos naturales de acuerdo con los estudios realizados
por el érgano competente en riesgo.
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Seccion Il
Subdivision de dos a diez predios

Articulo 124. Subdivision de dos a diez predios.
Se considera subdivision a la division de un terreno en el rango de dos a diez predios con frente
o acceso a alguna via publica existente o en proyecto.

Arficulo 125. Organo administrativo competente.

El proceso administrativo para la aprobacién del anteproyecto y proyecto de subdivisién de
dos a diez predios estard a cargo de la Direccién de Gestiébn de Control Urbano, Rural y
Catastros.

Articulo 126. Requisitos para la subdivision de dos a diez pedios.
Para la obtencién de la aprobacién para la subdivision de dos a diez predios se cumplird con
los siguientes requisitos:

a. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el
Gobierno Municipal del Cantén Morona;

b. Copia de cédulay papeleta de votaciéon del propietario. En caso de que el fradmite lo
realice un tercero, presentard la autorizacién del propietario y su cédula de
ciudadania y certificado de votacion;

c. No adeudar al Gobierno Municipal del Cantén Morona (este requisito se comprobard
en el sistema municipal);

d. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo;

e. Plano topogrdfico (escala 1:1) en formato digital (DXF o DWG y PDF) e impreso
debidamente georreferenciado en coordenadas SIRGAS. (El formato para la
presentacion serd establecido por la Direccion de Gestion de Control Urbano, Rural y
Catastros y estard disponible en la pdgina oficial del Gobierno Municipal). La
propuesta contendrd lo siguiente:

e Ubicacion a escala; delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion
de los colindantes;

e Propuesta de la subdivision de dos a diez predios;

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

e Caracteristicas de ocupacién del suelo conforme el Informe Predial de Regulacion
de Uso del Suelo;

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del predio a urbanizar,
area Util, area de vias y aceras, drea de afectaciéon, drea de proteccion, drea
verde publica, listado total de predios con numeracion continua, dreas y linderos;

e Firma y datos del propietario (nombre y nUmero de cédula) y de los profesionales
responsables (nombre, nUmero de cédula y registro SENESCYT) en cada
especialidad.

Para la inspeccién los linderos deben estar identificados con sefales permanentes como hitos
O mojones.
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En caso de que el proyecto contemple la apertura de una via para dar acceso a los lotes, se
deberd entregar previo a la aprobacion definitiva los siguientes documentos:

a. Estudios y planos de la via, del alcantarilado sanitario y pluvial, agua potable,
alumbrado publico y energia eléctrica.

b. Cronograma valorado para ejecucion de obras de infraestructura como:
alcantarillado sanitario y pluvial, agua potable, alumbrado publico y energia eléctrica.

c. Financiamiento para ejecucién de obras de infraestructura como, alcantarillado
sanitario y pluvial, agua potable, alumbrado publico y energia eléctrica.

Articulo 127. Costo del trdmite para la autorizacion de subdivision de dos a diez predios.

El valor por el trémite para la autorizacion de subdivisibn de dos a diez predios estard en
funcién de la Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos vy
administrativos; o por aquella normativa que se encuentre vigente para tal efecto.

Articulo 128. Tiempo para la autorizacion de la subdivision de dos a diez predios.

Para la autorizacién de la subdivisidn de dos a diez predios, la Direccidén de Gestidon de Control
Urbano, Rural y Catastros. dispondrd de veinte (20) dias término, contados a partir de la fecha
de ingreso de la solicitud.

Seccion lil.
Subdivision de mds de diez predios.

Articulo 129. Subdivision de mads de diez predios.

Se consideran los fraccionamientos, particiones o subdivisiones de un terreno en mds de diez
predios, con dotacién de obras de infraestructura y espacio publico, las mismas que se
sujetardn a las disposiciones de la presente Ordenanza.

Articulo 130. Organo administrativo competente.

El proceso administrativo para la autorizacion del anteproyecto y proyecto de subdivision de
mds de diez predios estard a cargo de la Direccién de Gestidn de Control Urbano, Rural y
Catastros.

Articulo 131. Requisitos del anteproyecto para la subdivision de mas de diez predios.
Para la obtencién de la aprobacion del anteproyecto para la subdivision de mds de diez
predios se cumplird con los siguientes requisitos:

a. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el
Gobierno Municipal del Cantdon Morona;

b. Copia de cédulay papeleta de votacion del propietario. En caso de que el frdmite lo
realice un tercero, presentard la autorizacidn del propietario y su cédula de
ciudadania y certificado de votacion;

c. No adeudar al Gobierno Municipal del Cantén Morona (este requisito se comprobard
en el sistema municipal);

d. Certificado de gravémenes;

e. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo (vigente).
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f. Plano topogrdfico en formato digital (DXF o DWG) e impreso debidamente
georreferenciado en coordenadas SIRGAS. (El formato para la presentacion serd
establecido por la Direccion de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros y estara
disponible en la pdgina oficial del Gobierno Municipal). La propuesta contendrd lo
siguiente:

e Ubicacion a escala; delimitaciéon exacta de los linderos del predio y especificaciéon
de los colindantes;

e Propuesta de la subdivision de mds de diez predios;

e Propuesta vial integrada al sistema vial existente;

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

e Caracteristicas de ocupacion del suelo conforme el Informe Predial de Regulacion
de Uso del Suelo;

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del predio a urbanizar,
drea Util, drea de vias y aceras, drea de afectaciéon, drea de proteccion, drea
verde publica, listado total de predios con numeracion continua, dreas y linderos;

e Firma y datos del propietario (nombre y nUmero de cédula) y de los profesionales
responsables (nombre, numero de cédula y registro SENESCYT) en cada
especialidad.

Articulo 132. De la revisiéon y aprobacion de las subdivisiones de mas de 10 predios.

Para la aprobacién del anteproyecto y proyecto definitivo para la subdivision de mds de diez
predios, se requerird el informe técnico favorable y el visto bueno de las siguientes
dependencias: Direccidon de Gestion de Planificacion, Direccidn de Gestion de Agua Potable
y Alcantarillado, y Direccidn de Gestion de Obras Publicas, segin sus respectivas
competencias. Estos informes deberdn verificar la viabilidad técnica, la disponibilidad de
servicios bdsicos y la coherencia con las determinantes de planificacién territorial y normativa
vigente.

Articulo 133. Requisitos del proyecto definitivo para la subdivision de mas de diez predios.

El proyecto definitivo se presentard sujetdndose estrictamente a las correcciones vy
recomendaciones que se hayan realizado al anteproyecto, adjuntando a mds de los
documentos senalados en el articulo precedente, lo siguiente:

a. Informe del anteproyecto urbanistico aprobado por la Direccién de Gestidon de Control
Urbano, Rural y Catastros del Gobierno Municipal del Cantdon Morona.

b. Memoria técnica y grdfica del proyecto que deberd contemplar obligatoriamente:
antecedentes, condicionantes fisicas del terreno, condicionantes urbanas, propuesta
urbana, propuesta vial, dreas verdes y equipamientos, asi como cualquier otro estudio
que facilite la comprension del proyecto, en funcion de las normas vigentes.

c. Estudiosy planos aprobados y sellados de los disenos de vias, alcantarillado sanitario y
pluvial, agua potable, alumbrado publico y energia eléctrica; ante el érgano
competente.

d. Cronograma valorado para ejecucién de obras de infraestructura como:
alcantarillado sanitario y pluvial, agua potable, alumbrado publico y energia eléctrica.
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e. Solicitud de aprobacion del proyecto en la que se indicard la garantia a presentarse
por las obras de infraestructura, dirigida a la Direccion de Gestidon de Control Urbano,
Rural y Catastros.

f.  Garantia a favor del Gobierno Municipal del Cantén Morona.

Para la inspeccion los linderos deben estar identificados con sefales permanentes como hitos
O MOojones.

Articulo 134. Costo del tramite para la subdivision de mads de diez predios.

El valor por el trdmite para la autorizacion de subdivision de mds de diez predios estard en
funcién de la Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos vy
administrativos; o por aquella normativa que se encuentre vigente para tal efecto.

Articulo 135. Tiempo para la autorizacion de la subdivision de mds de diez predios.

Para la autorizacién de la subdivision de mds de diez predios, la Direccidn de Gestidn de
Control Urbano, Rural y Catastros dispondrd de veinte (20) dias término, contados a partir de
la fecha de ingreso de la solicitud.

Seccion IV.
De la reestructuracion parcelaria o reajuste de terrenos.

Articulo 136. Reestructuracion parcelaria o reajuste de terrenos.

El reqjuste de terrenos permite agrupar varios predios con el fin de reestructurarlos y
subdividirlos en una conformacion parcelaria nueva, por iniciativa publica o privada, en virtud
de la determinacién de un plan parcial y unidades de actuacién urbanistica, con el objeto
de generar un reparto equitativo de las cargas y los beneficios producto de la intervencién, y
de establecer una nueva estructura urbana derivada del planeamiento urbanistico. Los fines
U objetivos de una reestructuraciéon parcelaria son los siguientes:

a. Regularizar la configuracién de parcelas, o nuevo trazado de parcelaciones
defectuosas;

b. Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la
ordenacion urbana.

Los propietarios de los predios implicados, debidamente organizados, garantizardn el
cumplimiento de las cargas correspondientes al desarrollo de la actuacion urbanistica.

Articulo 137. Organo administrativo competente.

El proceso administrativo para la aprobacién del proyecto de reestructuracién parcelaria o
reqjuste de terrenos estard a cargo de la Direccion de Gestion de Control Urbano, Rural y
Catastros.

Articulo 138. Requisitos para la reestructuracion parcelaria.

Para la obtencién de la autorizacién del proyecto de reestructuracion parcelaria o reaqjuste
de terrenos se cumplird con los siguientes requisitos:
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a. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el
Gobierno Municipal del Cantén Morona;

b. Copia de cédulay papeleta de votacidon del propietario. En caso de que el frdmite lo
realice un tercero, presentard la autorizacién del propietario y su cédula de
ciudadania y certificado de votacién;

c. No adeudar al Gobierno Municipal del Cantén Morona (este requisito se comprobard
en el sistema municipal);

d. Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén
Morona;

e. Certificado de gravdmenes;

Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo;

g. Plano topogrdfico en formato digital (DXF o DWG) e impreso debidamente
georreferenciado en coordenadas SIRGAS. (El formato para la presentacion serd
establecido por la Direccién de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros y estard
disponible en la pdgina oficial del Gobierno Municipal). La propuesta contendrd lo
siguiente:

e Ubicacién a escala; delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion
de los colindantes;

e Propuesta de reestructuracion parcelaria o reajuste de terrenos;

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

e Caracteristicas de ocupacién del suelo conforme el Informe Predial de Regulacion
de Uso del Suelo;

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes de los predios a
reestructurar, drea Ufil, drea de vias y aceras, drea de afectacién, drea de
proteccidn, drea verde publica, listado total de predios con numeracion continua,
dreas y linderos;

e Firma y datos del propietario (nombre y nimero de cédula) y del profesional
responsable (nombre, nimero de cédula y registro SENESCYT).

—h

Articulo 139. Costo del tramite para la reestructuracion parcelaria.

El valor por el frdmite para la autorizacién del proyecto de reestructuracién parcelaria estard
en funcién de la Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos vy
administrativos; o por aquella normativa que se encuentre vigente para tal efecto.

Articulo 140. Tiempo para la autorizacion de reestructuraciones parcelarias.

Para la autorizacion del proyecto de reestructuracion parcelaria, la Direccion de Gestidon de
Control Urbano, Rural y Catastros dispondrd de veinte (20) dias término, contados a partir de
la fecha de ingreso de la solicitud.

Seccién V.
De la integracioén parcelaria.

Articulo 141. Integracién parcelaria.

La integracion parcelaria tiene como fin la consolidacion de dos o mds lotes de terreno en
uno mayor que cumpla con las normas urbanisticas. Luego de realizados los trédmites legales
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derivados del ordenamiento juridico nacional, el Gobierno Municipal del Cantén Morona
procederd a catastrar el lote resultado de la integracién, a través del Direccidn de Gestion de
Control Urbano, Rural y Catastros.

Articulo 142. Organo administrativo competente.

El proceso administrativo para la autorizacion del proyecto de integracion parcelaria o
unificacién de lotes estard a cargo de la Direccién de Gestibn de Control Urbano, Rural y
Catastros.

Articulo 143. Requisitos para la integracion parcelaria.
Para la obtencién de la autorizacion del proyecto de integraciéon parcelaria o unificacion de
lotes se cumplird con los siguientes requisitos:

a. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el
Gobierno Municipal del Cantdon Morona;

b. Copia de cédulay papeleta de votacion del propietario. En caso de que el trdmite lo
readlice un tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de
ciudadania y certificado de votacion;

c. Certificado de no adeudar al Gobierno Municipal del Cantédn Morona (este requisito
se comprobard en el sistema municipal);

d. Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén
Morona;

e. Certificado de gravdmenes;

Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo;

g. Plano topogrdfico en formato digital (DXF o DWG) e impreso debidamente
georreferenciado en coordenadas SIRGAS. (El formato para la presentacion serd
establecido por la Direccidn de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros y estard
disponible en la pdgina oficial del Gobierno Municipal). La propuesta contendrd lo
siguiente:

e Ubicacién a escala; delimitacién exacta de los linderos del predio y especificaciéon
de los colindantes;

e Propuesta de integracién parcelaria o unificacion de lotes;

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etfc.;

e Caracteristicas de ocupacion del suelo conforme el Informe Predial de Regulacion
de Uso del Suelo;

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes de los predios a unificar,
drea Util, drea de vias y aceras, drea de afectaciéon, drea de proteccion, drea
verde publica, listado total de predios con numeracion continua, dreas y linderos;

e Firma y datos del propietario (nombre y niUmero de cédula) y del profesional
responsable (nombre, nUmero de cédula y registro SENESCYT).

—h

Articulo 144. Costo del tramite para la integracion parcelaria.

El valor por el trdmite para la autorizacion del proyecto de integracion parcelaria estard en
funcién de la Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos vy
administrativos; o por aquella normativa que se encuentre vigente para tal efecto.
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Articulo 145. Tiempo para la autorizacion de integraciones parcelarias.

Para la autorizacion del proyecto de integraciéon parcelaria, la Direccidon de Gestidn de
Control Urbano, Rural y Catastros. dispondrd de veinte (20) dias término, contados a partir de
la fecha de ingreso de la solicitud.

Seccién VI.
De los fraccionamientos entre herederos, subdivisiones judiciales y extrajudiciales

Articulo 146. Subdivisiones judiciales y extrajudiciales.

Las subdivisiones judiciales y extrajudiciales pueden realizarse en suelo urbano o rural, las
mismas deberdn sujetarse a lo dispuesto en el Plan de Uso y Gestidén del Suelo y el marco
normativo vigente.

Articulo 147. Fraccionamiento en zonas urbana y rural de expansion urbana.

El predio objeto de la particidon en caso de encontrarse ubicado en suelo urbano vy rural de
expansién urbana, con frente o acceso a una via publica existente o planificada; se acogerd
al aprovechamiento urbanistico determinado para el respectivo poligono de intervenciéon
territorial.

Articulo 148. Fraccionamiento en suelo rural de produccion.

El predio objeto de la particién en caso de encontrarse ubicado en suelo rural destinados a la
explotaciéon agricola ganadera y forestal se acogerd al aprovechamiento urbanistico
determinado para el suelo rural de produccidon conforme la respectiva ficha de planeamiento
urbanistico; estos fraccionamientos se exceptian del cumplimiento de las cesiones
obligatorias de suelo.

Articulo 149. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la autorizacion del proyecto de subdivisidén judicial o
extrajudicial estard a cargo de la Direccion de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros.

En el caso de particiones judiciales, para su validez legal se requerird informe favorable del
Concejo Municipal; mientras que, para las particiones extrajudiciales, dicho informe deberd
ser emitido por el Alcalde, conforme a lo dispuesto en el marco normativo vigente.

Articulo 150. Requisitos para subdivisiones judiciales y extrajudiciales.
Para la obtencién de la autorizacién del proyecto de subdivision judicial y extrajudicial se
cumplird con los siguientes requisitos:

a. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el
Gobierno Municipal del Cantdn Morona;

b. Copia de la cédula y papeleta de votacién del propietario. En caso de que el trdmite
lo realice un tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de
ciudadania y certificado de votacion;

c. No adeudar al Gobierno Municipal del Cantédn Morona (este requisito se comprobard
en el sistema municipal);

d. Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantén
Morona;
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e. Certificado de gravémenes;

Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo;

g. Plano topogrdfico en formato digital (DXF o DWG) e impreso debidamente
georreferenciado en coordenadas SIRGAS. (El formato para la presentacion serd
establecido por la Direccién de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros y estard
disponible en la pdgina oficial del Gobierno Municipal). La propuesta contendrd lo
siguiente:

e Ubicacién a escala; delimitacion exacta de los linderos del predio y especificacion
de los colindantes;

e Propuesta de la subdivision judicial y/o extrajudicial;

e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

e Caracteristicas de ocupacién del suelo conforme el Informe Predial de Regulacién
de Uso del Suelo;

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del predio objeto de la
particién, drea Util, drea de vias y aceras, drea de afectacion, drea de proteccidn,
drea verde publica, listado total de predios con numeracién continua, dreas y
linderos;

e Firma y datos del propietario (hnombre y nUmero de cédula) y de los profesionales
competentes (nombre, nimero de cédula y registro SENESCYT) en cada
especialidad.

—h

Para la inspeccion los linderos deben estar identificados con senales permanentes como hitos
O Mojones.

En caso de que el proyecto contemple la apertura de una via para dar acceso a los lotes, se
deberd entregar previo a la aprobacion definitiva los siguientes documentos:

a. Estudios y planos de la via, agua potable, alcantarillado sanitario y pluvial.

Articulo 151. Costo del tramite para subdivisiones judiciales y extrajudiciales.

El valor por el trdmite para la autorizacidén del proyecto de subdivisiones judiciales vy
extrajudiciales estard en funcién de la Ordenanza que establece el cobro de tasas por
servicios técnicos y administrativos; o por aquella normativa que se encuentre vigente para
tal efecto.

Articulo 152. Tiempo para la autorizaciéon de subdivisiones judiciales y extrajudiciales.

Para la autorizacién del proyecto de subdivisién judicial o extrajudicial, la Direccidn de Gestion
de Control Urbano, Rural y Catastros. dispondrd de veinte (20) dias término, contados a partir
de la fecha de ingreso de la solicitud.

Seccioén VIL.
De los fraccionamientos agricolas.

Articulo 153. Fraccionamiento agricola.

Considérese fraccionamiento agricola el que afecte a terrenos situados en zonas rurales
destinados a cultivos o explotacion agropecuaria. De ninguna manera se podrd fraccionar
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bosques, humedales y otfras dreas consideradas ecoldégicamente sensibles de conformidad
con la ley, ordenanzas municipales o que posean una clara vocacién agricola. Esta clase de
fraccionamiento se sujetard a lo establecido en Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales y su reglamento, el COOTAD, el PUGS, y demds disposiciones impuestas por la
Autoridad Agraria Nacional.

Articulo 154. Unidad productiva familiar.

Es una unidad de medida econdmica, estimada en un nimero de hectdreas de tierra
productiva, que le permite a una familia rural percibir los ingresos necesarios para satisfacer
sus necesidades bdsicas que garantice el buen vivir, y que contribuyan a la formacién de un
patrimonio.

La Unidad Productiva Familiar, se constituye como una unidad bdsica de produccion agraria,
cuya extensiéon la definird la Autoridad Agraria Nacional en cada zona agroecoldgica,
conforme con las condiciones biofisicas, acceso a servicios e infraestructura productiva
existente. La produccién de esta Unidad deberd generar ingresos suficientes para la
reproduccion familiar, pago de la tierra y utilidad para mejorar su sistema de produccion vy la
calidad de vida familiar.

Articulo 155. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la autorizacién del proyecto de subdivision agricola estard a
cargo de la Direccién de Gestidon de Control Urbano, Rural y Catastros.

Articulo 156. Requisitos para fraccionamiento agricola.
El propietario, o su representante o mandatario presentardn la propuesta de fraccionamiento
agricola adjuntando los siguientes documentos:

a. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el
Gobierno Municipal del Cantdn Morona;

b. Cédulay papeleta de votacién del propietario. En caso de que el tfrdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacidon del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacion.

c. No adeudar al Gobierno Municipal del Cantén Morona (este requisito se comprobard
en el sistema municipal);

d. Copia de la escritura debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantdn
Morona;

e. Certificado de gravdmenes;

Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo;

g. Plano topogrdfico en formato digital (DXF o DWG) e impreso debidamente
georreferenciado en coordenadas SIRGAS. (El formato para la presentacion serd
establecido por la Direccion de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros y estard
disponible en la pdgina oficial del Gobierno Municipal). La propuesta contendrd lo
siguiente:

e Ubicacién a escala; delimitacién exacta de los linderos del predio y especificaciéon
de los colindantes;
e Propuesta de fraccionamiento agricola;

—h
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e Cortes del terreno para identificar pendientes, rios, quebradas, etc.;

e Caracteristicas de ocupacion del suelo conforme el Informe Predial de Regulacion
de Uso del Suelo;

e Cuadro de datos conteniendo superficies y porcentajes del predio a urbanizar,
drea Util, drea de vias y aceras, drea de afectacion, drea de proteccidn, drea
verde publica, listado total de predios con numeracidn continua, dreas y linderos;

e Firma y datos del propietario (nombre y nimero de cédula) y de los profesionales
competentes (nombre, nimero de cédula y registro SENESCYT) en cada
especialidad.

Para la inspeccion los linderos deben estar identificados con sefales permanentes como hitos
O Mojones.

Articulo 157. Costo del tramite para subdivisiones agricolas.

El valor por el trdmite para la autorizacién del proyecto de subdivision agricola estard en
funcion de la Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos vy
administrativos; o por aquella normativa que se encuentre vigente para tal efecto.

Articulo 158. Tiempo para la autorizacion de subdivisiones agricolas.

Para la autorizacion del proyecto de subdivision agricola, la Direccién de Gestion de Control
Urbano, Rural y Catastros dispondrd de veinte (20) dias término, contados a partir de la fecha
de ingreso de la solicitud.

Articulo 159. Disposiciones adicionales.
En todos los casos de fraccionamiento en suelo rural de produccidn se sujetard a las siguientes
disposiciones:

a. Las condiciones para la subdivisidon y edificacién se acogerdn a lo establecido en las
fichas de planeamiento urbanistico elaboradas para cada Poligono de Intervencién
Territorial Rural del suelo rural de produccién.

b. Laseccion minima de la via hacia la cual tengan frente los predios rurales a fraccionar
serd no menor a 6,00 metros; y deberd garantizar condiciones adecuadas de
accesibilidad y permitir el traslado eficiente de productos agropecuarios.

c. En concordancia con el articulo 113 de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales el Gobierno Municipal del Cantén Morona no podrd aprobar proyectos
de urbanizaciones o ciudadelas, en fierras rurales en la zona periurbana con aptitud
agraria o que fradicionalmente han estado dedicadas a actividades agrarias, sin la
autorizacién de la Autoridad Agraria Nacional. Las aprobaciones otorgadas con
inobservancia de esta disposicion carecen de validez y no tienen efecto juridico, sin
perjuicio de las responsabilidades de las autoridades y funcionarios que expidieron
tales aprobaciones.

d. Conforme establece el articulo 60, literal c) de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y
Territorios Ancestrales; se deberd mantener la integridad del predio, en los términos de
esta ley. Sin embargo, con autorizaciéon expresa de la Autoridad Agraria Nacional se
podrd fraccionar una vez que se ha pagado el precio y cumplido el plazo de quince
(15) anos a partir de la adjudicaciéon y se ha cumplido el plan de manejo productivo,
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siempre que no se fraccione en superficies menores que la Unidad Productiva Familiar
prevista en esta Ley;

e. Conforme establece el articulo 114 de la Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales; cuando la posesidn agraria se haya ejercido legitimamente por mds de
cinco anos, la o el adjudicatario individual podrd transferir la propiedad de la tierra
rural adjudicada por el Estado, a partir de la entrega del titulo y sin necesidad de
autorizacién o requisito alguno.

Seccioén VIII.
De las garantias y transferencia de dominio en los procesos de habilitacion del
suelo.

Articulo 160. De las garantias.

Para obtener la correspondiente autorizacién de habilitacién del suelo y asegurar que el
promotor ejecute el proyecto de habilitacion del suelo, la ejecucidén y entrega de obras a
ejecutarse de conformidad con el proyecto técnico aprobado, éste deberd constituir a favor
del Gobierno Municipal del Cantdn Morona una garantia de entre las previstas en esta
seccion, por un monto equivalente al 70 % del valor total de las obras a ejecutarse, de acuerdo
con el presupuesto referencial aprobado.

El promotor asumird los costos derivados de la obtencién de esa garantia.

Se exonera de esta garantia a las subdivisiones y reestructuraciones parcelarias en las que no
se requiera la realizaciéon de obras de infraestructura y vias.

Articulo 161. Garantias que puede aceptarse para la habilitacion del suelo.

El Gobierno Municipal del Cantén Morona aceptard como garantias: hipotecas valoradas por
la dependencia encargada de AvallUos y Catastros de lotes diferentes al predio que estd en
habilitacién, garantias bancarias, pdlizas de seguros, depdsitos en moneda en curso legal, las
cuales serdn enfregadas a la Direccion de Gestion Financiera que establecerd las
caracteristicas y los procedimientos especificos para cada caso.

a. Para el caso de hipotecas, se constituird una hipoteca sobre inmuebles diferentes all
predio a urbanizarse. El promotor asumird los costos derivados de la obtencion de esta
garantia.

b. En las urbanizaciones de interés social de desarrollo progresivo efectuadas por
organizaciones sociales aprobadas por el Ministerio sectorial competente Unicamente
servirdn como garantia de ejecucion de las obras, la hipoteca de los lotes.

c. Para el caso del resto de garantias, que igualmente constardn en la autorizacién de
habilitacién, deberdn rendirse previa a la obtencién de esta, sin que el promotor esté
facultado a iniciar las obras de habilitacion del suelo sin la consignacion de aquellas
ante la Direccion Financiera.

d. Cuando se trate de pdlizas de seguros o garantias bancarias, aquellas deberdn
cumplir como minimo los siguientes requisitos para que sean consideradas por la
Municipalidad:
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e Serdn incondicionales, irevocables y de cobro inmediato con la sola notificacion
de la Administracién Municipal de que el promotor incumplié la obligaciéon
principal, en consecuencia, no se admitirdn garantias que determinen frdmites
administrativos previos.

e Las garantias deberdn otorgarse por todo el tiempo que se haya previsto para la
ejecucion de la obra; o, deberd prever una cldusula de renovacion automdtica
(por una sola vez) hasta que el promotor obtenga el Informe Aprobatorio de
finalizacién de la obra.

e. En el caso de subdivisiones de mds de diez lotes (urbanizaciones) que se construyan
por etapas el promotor constituird a favor del Gobierno Municipal del Cantdn Morona
una garantia por el valor total de las etapas que van a ejecutarse, la misma que podrd
levantarse parcialmente de conformidad con las etapas propuestas y el avance de
las obras y su costo total.

Articulo 162. Plazo para la ejecucion de las obras.

El propietario o promotor deberd ejecutary terminar todas las obras de infraestructura con las
especificaciones técnicas en el plazo establecido en el cronograma valorado, prorrogable
por una sola vez hasta por el treinta por ciento (30 %) del plazo concedido para la ejecuciéon
de las obras de infraestructura, siempre que se prueben casos de fuerza mayor, caso fortuito
0 se encuentre ejecutado al menos el setenta por ciento (70%) de las obras y se renueven las
garantias, circunstancias que deberdn probarse técnica y documentadamente ante la
Direccion de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros.

El cumplimiento del cronograma vy las especificaciones técnicas serd supervisado in situ por
una comision técnica del Gobierno Municipal del Cantén Morona, integrada por un
funcionario de la Direccién de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros y un funcionario
de la Direccion de Gestion de Agua Potable y Alcantarillado, al menos una vez cada mes y
emitir el informe correspondiente.

Si durante el plazo de ejecucion de las obras hubiere incremento de los costos de las obras de
infraestructura deberd ampliarse la garantia a efecto que cubra los valores.

Articulo 163. Devolucién y ejecucién de garantias.
Para la devolucién y ejecucién de las garantias se regird a las reglas siguientes:

1. Expedido el Informe Aprobatorio de Finalizacién de obras de habilitacion, otorgado
por el Gobierno Municipal del Cantén Morona a través de la Direccién de Gestidon de
Control Urbano, Rural y Catastros, la Autoridad Administrativa Otorgante ordenard
inmediatamente y sin ningun otro trdmite, la devolucién o levantamiento de las
garantias otorgadas por el promotor.

2. Encasode que, enlainspeccion final, el rgano administrativo pertinente estableciera
que la obra concluida presentare inconsistencias con la licencia otorgada, enviard el
informe respectivo al funcionario Instructor para que se inicie el proceso administrativo
sancionador, sin perjuicio de que la autoridad administrativa otorgante ejecute la
garantia en la proporcién equivalente al incumplimiento.
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3. Si el promotor no finalizare las obras en el plazo establecido en la autorizacién
otorgada, el funcionario Instructor iniciard el proceso administrativo sancionador, vy
notificard a la autoridad administrativa otorgante para la ejecuciéon de la garantia, en
la proporcién equivalente al incumplimiento, a cuyo valor se agregard un veinte por
ciento (20%) adicional a costo del propietario y/o promotor.

4. El valor de la garantia ejecutada serd destinado para la terminaciéon de las obras
faltantes.

5. Para tal efecto, la autoridad administrativa encargada establecerd los mecanismos
para que el valor de la garantia sea entregado a la entidad municipal cuya
intervencion se requiera para la finalizacién de la obra.

Articulo 144. Transferencia de dominio a favor del Gobierno Municipal del Cantén Morona.
Las transferencias de dominio a favor del Gobierno Municipal del Cantén Morona se realizardn
de acuerdo con lo establecido en las normas pertinentes nacionales.

La autorizacién de transferencia de dominio se otorgard por parte la Direccidn de Gestidon de
Conftrol Urbano, Rural y Catastros, una vez que se hayan terminado todas las obras de
infraestructuray se suscriba el acta de entrega-recepcidn provisional por parte de la Direccién
de Gestidn de Control Urbano, Rural y Catastros. El acta definitiva serd suscrita cuando haya
trascurrido un ano de funcionamiento correcto, en este lapso, el propietario y/o promotor serd
responsable del mantenimiento y reparacion de danos que se susciten en la infraestructura,
en caso de incumplimiento se hardn efectivas las garantias, si éstas no cubren el valor total se
emitird el correspondiente titulo de crédito en confra del propietario y/o promotor del
proyecto de subdivisién por la diferencia.

A partir de la suscripcion del acta definitiva, serd el Gobierno Municipal del Cantén Morona el
encargado de dar mantenimiento y reparar los danos, en conjunto con la comunidad,
siempre que sea de su competencia de conformidad con la Constitucién y la ley.

Articulo 145. De las preventas en proyectos inmobiliarios.

Las preventas inmobiliarias no constituyen un trédmite urbanistico ni generan derechos
urbanisticos en si mismas, sino que se entienden como una actividad de cardcter comercial
que deberd realizarse en estricto apego al marco legal vigente, sin contravenir los
procedimientos técnicos y administrativos de habilitacion del suelo y edificacion establecidos
por el Gobierno Municipal del Cantén Morona.

El Plan de Uso y Gestidn del Suelo (PUGS) no prohibe las preventas; no obstante, dispone que
estas no podrdn sustituir ni anticipar la aprobacién de proyectos de subdivision, habilitacion
del suelo o permisos de edificacion, ni otorgar validez juridica a la transferencia de dominio
de predios o unidades inmobiliarias que no cuenten con los respectivos actos administrativos
aprobados. La autorizacién del anteproyecto de subdivision o edificacion no constituye
permiso para iniciar procesos de preventa o comercializacion, ni constituye titulo habilitante
para transferencias de dominio.

Las preventas estardn condicionadas expresamente a la aprobacion definitiva del proyecto
urbanistico correspondiente, emitida mediante resolucion administrativa del Gobierno
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Municipal del Cantén Morona. La transferencia de dominio solo podrd efectuarse una vez
culminado el proceso de habilitacion del suelo y edificacion, conforme lo determina la
legislacion nacional en materia de propiedad, planificacion y ordenamiento territorial.

Esta disposicion tiene como finalidad evitar la comercializacién de proyectos sin respaldo
técnico, sin ejecucion de obras de infraestructura o sin garantias suficientes, previniendo asi la
generacién de conflictos juridicos, perjuicios a terceros adquirentes y presion institucional para
la regularizacion de proyectos que no cumplen con los requisitos legales y técnicos exigidos.

Seccioén IX.
De las normas técnicas y obras de infraestructura en procesos de habilitacion.

Articulo 166. Normas técnicas.
Las subdivisiones de mds de diez predios deben cumplir con las siguientes normas técnicas:

a. El predio debe estar localizado dentro del limite del suelo urbano o rural de expansion
urbana determinado en el PUGS; v, la propuesta deberd guardar correspondencia
con la normativa urbanistica vigente;

b. Encontrarse en condiciones geoldgicas aptas y de resistencia mecdnica del suelo que
ofrezca una seguridad aceptable;

c. Contar con un ingreso directo mediante una via publica en condiciones Optimas de
accesibilidad y seguridad; en caso de no contar con este requisito, suimplementacion
correrd bajo cuenta del peticionario;

d. Localizarse en un sitio que posea factibilidad inmediata para la provisién de servicios
bdsicos; en caso de no contar con este requisito, su implementacion correrd bajo
cuenta del peticionario;

e. Estar convenientemente separado de acuerdo con los pardmetros técnicos de las
dreas de riesgo, las mismas que contemplan zonas de deslizamientos, de terrenos
inundables, de rellenos y depdsitos de basura y excretas, y de zonas no urbanizables;

f. Los lotes de terreno tendrdn un trazado perpendicular a las vias, salvo que debido a
las caracteristicas del terreno obliguen a ofra solucién técnica; esta condicion serd
revisada por la Direccion de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros.

g. Cadalote de terreno tendrd una superficie minima de acuerdo con lo establecido en
el poligono de intervencién correspondiente.

h. Los lotes de terreno esquineros deberdn planificarse con dimensiones y dreas que
permitan desarrollar los coeficientes de ocupacioén y utilizacion del suelo (COS, COST)
ademds en la interseccién o confluencia de las vias no tendrdn dngulo recto, sino un
radio de giro establecido en la planificacion vial;

i. Se podran realizar procesos de habilitacion del suelo hasta una pendiente no mayor
al 25 % sin ninguna restriccion; los predios con pendientes comprendidas entre el 25 %
y el 40 % deberdn cumplir con las restricciones impuestas para estos casos, como la
elaboracién de estudios técnicos complementarios (geoldgicos, disefio de taludes,
viales, etc.) que garanticen la seguridad y accesibilidad de los propietarios; no se
aceptard planificar en terrenos con pendientes superiores al 40 %;
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j.  Las vias que se proyecten como parte de procesos de subdivision pasardn a ser vias
pUblicas, es decir, bienes municipales de dominio y uso publico, una vez que se cumpla
con fodos los requisitos establecidos en la presente Ordenanza.

k. Las vias asu vez serdn:

a) De tipo Local, proporcionan acceso a las propiedades, se conectan directamente
con las vias colectoras y/o arteriales, estas vias deberdn permitir el
estacionamiento de vehiculos. Las caracteristicas de estas vias se detallan en el
Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS, numeral 1.4: Sistema de movilidad y
conectividad), que forma parte infegrante de la presente Ordenanza.

b) De tipo Colectora, son aquellas que conectan a las vias arteriales con las vias
locales, proporcionando también acceso a los predios colindantes. Las
caracteristicas de estas vias se detallan en el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS,
numeral 1.4: Sistema de movilidad y conectividad), que forma parte infegrante de
la presente Ordenanza.

c) De tipo Arterial, son aquellas que permiten el movimiento del trafico entre dreas o
sectores de la ciudad, enlazan el flujo vehicular desde las vias colectoras hacia las
expresas y soportan un alto flujo vehicular, Las caracteristicas de estas vias se
detallan en el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS, numeral 1.4: Sistema de movilidad
y conectividad), que forma parte integrante de la presente Ordenanza.

l.  Enlas vias, el alto de las aceras dependerd de las condiciones del trazado, pudiendo
ser mAximo de dieciocho centimetros por cuestiones de pendiente;

m. En estas vias y aceras se deberd dar todas las facilidades de movilidad, en especial a
las personas con discapacidad, por medio de rampas con una pendiente no superior
al diez por ciento (10 %);

n. En caso de proyectarse escalinatas, éstas tendrédn un ancho de dos metros con
cuarenta centimetros minimos (2,40.); con huellas de 30 centimetros y contrahuellas de
17 centimetros, con descansos cada 10 huellas;

o. Las dreas verdes y comunales estardn ubicadas en sitios equidistantes, con frente a la
calle y tendrdn una superficie conforme los establecido en los tfratamientos urbanisticos
para cada PIT; calculado del drea Util total del terreno urbanizado o fraccionado. Estos
espacios pasan a constituirse en bienes municipales de dominio y uso publico
destinados exclusivamente a ese objetivo, serdn inembargables, imprescriptibles e
inalienables; por tanto, no podrdn ser cambiadas de categoria, ni estardn sujetas a
ningun tipo de negociacién o transferencia de dominio, enajenados, ni transferidos,
total o parcialmente su uso o dominio, salvo resolucion expresa del Concejo Municipal
y de forma excepcional de acuerdo a lo establecido en la ley, previo el informe
técnico correspondiente. No se considerardn las vias y aceras dentro de estas dreas;

p. En las dreas consolidadas, los bienes de dominio y uso publico destinados a dreas
verdes podrdn ser cambiados de categoria exclusivamente a favor de instituciones
publicas para consolidar y construir equipamientos puUblicos de conformidad con lo
que establezca en su normativa especifica el Gobierno Municipal del Cantén Morona.
La institucion publica beneficiaria tendrd la obligacién de compensar el equivalente
al valor del bien que recibe, en base al avalto realizado por el Gobierno Municipal del
Cantén Morona.

g. No pueden ser destinadas a espacios verdes, comunales y deportivas, las dreas
afectadas por vias, lineas de alta tensién, derechos de via, canales abiertos, riberas de
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rios, protecciones de quebradas y sus lechos, ductos, terrenos inestables, zonas
vulnerables, o que presenten pendientes superiores al veinte y cinco por ciento (25 %);

r. Si el predio limita o estd atravesado por una quebrada o rio se dejard una franja de
proteccién medidos horizontalmente desde el borde superior; conforme lo establecido
en el Titulo Tercero. Régimen general del suelo y la edificacién. Capitulo VII. De las
afectaciones que forman parte de la presente Ordenanza; demds de las
determinantes adiciones establecidas para cada PIT;

s. Siel predio limita o estd atravesado por una red de alta tensién, se dejard una franja
de servidumbre en funcién del voltaje que cruce la red; esta franja serd medida
horizontalmente desde eje de lared de alta tensidon por todo el largo de su trayectoria.;
conforme lo establecido en el Titulo tercero. Régimen general del suelo y la
edificacion. Capitulo VII. De las afectaciones que forman parte de la presente
Ordenanza; demds de las determinantes adiciones establecidas para cada PIT;

t. Los proyectos de subdivision de mds de diez predios deberdn sujetarse a las
disposiciones sobre redes de agua potable, alcantarilado, energia eléctrica vy
alumbrado publico que dispongan los organismos competentes, mediante los informes
de factibilidad. Previo a la aprobacion de la subdivisidn se requiere aprobar los
proyectos de infraestructura en cada drea competente. Es responsabilidad del
promotor aprobar todos los estudios y planos de infraestructura.

Articulo 147. De las obras de infraestructura en procesos de habilitacion.
El propietario o promotor de la subdivisidn serd el Unico responsable de ejecutar todas las
obras de infraestructura, como son:

a. Aceras de Hormigon Simple con resistencia f'c = 210 Kg/cm? y bordillos de hormigdn
con resistencia f'c = 210 Kg/cm? o adoquin con resistencia de f'c = 350 Kg/cm?;

b. Apertura de vias, el promotor deberd proponer el tipo de material de la calzada en
funcién de la jerarquia vial, el entorno y el volumen de trdnsito previsto, pudiendo
considerarse soluciones como asfalto, hormigdén o adoquin. En ningin caso se
aceptard el lastre como solucion definitiva;

c. Red de distribucién de agua potable, con sus respectivas instalaciones de acometidas
domiciliarias;

d. Red de alcantarillado pluvial y sanitario con sus respectivos sistemas de descargas
incluido la planta de tratamiento; en caso de no ser posible técnicamente la conexion
directa ala red puUblica, y que deberd presentar las siguientes caracteristicas: plantas
de tratamiento de tipo aerdbica deben poseer un cerramiento que debe estar a una
distancia no menor de 10 metros desde los bordes de la unidad de fratamiento. Las
dreas destinadas a vivienda deben estar a una distancia no menor a 10 metros desde
el cerramiento. Esta separacién puede ser en drea verde, debiendo poseer drboles
que permitan mitigar un impacto ambiental ya sea por malos olores o visual;

e. Instalacion de redes de energia eléctrica, telefonia y alumbrado publico; las mismas
que podrdn ser aéreas o soterradas;

f. Las dreas verdes y los espacios destinados a equipamiento publico comunal deberdn
ser entregados al Gobierno Municipal del Cantén Morona totalmente ejecutados y
terminados por parte de los promotores, de acuerdo con el proyecto aprobado y
conforme a la normativa nacional vigente;
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g. Todas las obras de infraestructura deberdn incluir su respectivo plano de obra
ejecutada (As-Built), el mismo que serd entregado en digital e impreso el momento de
la firma del acta de entrega-recepcion provisional;

Capitulo IV
De los procesos de edificacion.

Seccién .
Disposiciones previas.

Articulo 148. Autorizacion para la edificacion.

Los propietarios del suelo urbano y rural podrdn edificar en sus predios cuando tengan la
superficie minima exigida y bajo las limitaciones establecidas en la presente ordenanza o sus
instrumentos urbanisticos complementarios.

Articulo 169. Consideraciones para la edificacion.
Para poder edificar se deberdn considerar lo siguiente:

a. No se permitird la edificacidon en dreas que presenten susceptibilidad, asociado a
peligrosidad por fendmenos de inestabilidad del terreno, remocién en masa,
inundaciones u otros eventos naturales, conforme a estudios técnicos emitidos por el
érgano competente en gestién de riesgos.

b. En suelos que cuenten con régimen de proteccién estricta por razones ambientales o
arqueoldgicas, segun lo determinado por las entidades competentes, se prohibe toda
actividad edificatoria. Solo podrdn otorgarse permisos en casos excepcionales, previa
autorizacion expresa del ente rector de la materia.

c. Se prohibe la edificacién dentro de los mdrgenes de proteccién de rios, quebradas,
lineas de conduccidon de agua potable. Asimismo, en presencia de lineas de
transmision eléctrica, deberdn respetarse los retiros definidos por la entfidad
competente.

d. Deberdn respetarse las franjas de amortiguamiento por via correspondientes a la red
vial estatal, red vial provincial conforme a lo establecido en la legislacion vigente.

e. Se podrd edificar en suelos con pendiente no mayor al 25 % sin ninguna restriccion; los
predios con pendientes comprendidas entre el 25 % y el 40 % deberdn cumplir para
estos casos, con lo determinado en los estudios técnicos complementarios
(geologicos, diseno de taludes, muros, viales, etc.) que garanticen la seguridad,
estabilidad y accesibilidad de los propietarios; no se permitird edificar en terrenos con
pendientes superiores al 40 %.

f. Las edificaciones que no cuenten con conexién directa a la red de alcantarillado o
que se encuentren ubicadas en cotas inferiores al nivel de dicha red, deberdn prever
soluciones técnicas alternativas para el fratamiento y evacuacion de aguas residuales.
Estas soluciones deberdn estar respaldadas por un estudio hidrosanitario suscrito por
un profesional competente, que justifique técnicamente la alternativa mds eficiente y
ambientalmente segura para cada caso.
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Seccion Il.
Intervenciones constructivas menores.

Articulo 170. Autorizacion de intervenciones constructivas menores.
La autorizacién para intervenciones constructivas menores se aplicard para obras nuevas,
ampliaciones e intervenciones en las edificaciones y se otorgardn en los siguientes casos:

a. Edificacién nueva o ampliacién hasta 40,00 m2 como mdximo; en este caso, se emitird
por una sola vez este permiso;

b. Construccion de cerramientos;

c. Modificacion o reparacién de construcciones existentes siempre que no implique un
cambio de uso en la edificacion;

d. Demoliciones;y,

e. Obras de mantenimiento, acondicionamiento o adecuacion, tales como: reparaciéon
de cubiertas, enlucido de paredes y partes deterioradas, cambio de cielo raso,
puertas, ventanas, instalaciones eléctricas, hidrosanitarias, reparacién de escaleras,
pisos 0 mds elementos que requieran ser reparados.

Articulo 171. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la autorizacion de intervencién constructiva menor estard a
cargo de la Direccién de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros.

Articulo 172. Requisitos a ser presentados para la autorizacién de intervenciones constructivas
menores.

Para la obtencién de la autorizacién para intervencion constructiva menor se cumplird con
los siguientes requisitos:

a. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el
Gobierno Municipal del Cantdén Morona;

b. Cédulay papeleta de votacion del propietario. En caso de que el frdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacién del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacion.

c. No adeudar al Gobierno Municipal del Cantén Morona (este requisito se comprobard
en el sistema municipal);

d. Certificado de gravdmenes;

e. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo.

f.  Para edificaciéon nueva o ampliacién dentro del drea permitida, se presentard planos
arquitecténicos con la propuesta de intervencién (estado actual y reforma) en
formato digital (PDF y DWF), con sus respectivas firmas electronicas. Los planos deberdn
estar elaborados de conformidad con la norma ecuatoriana de construccion, la
norma urbanistica y demds normativas vigentes para el efecto.

g. Dos originales impresos de la propuesta que contendrd firma y datos del propietario
(nombre y nUmero de cédula) y de los profesionales competentes (nombre, nimero
de cédula y registro SENESCYT) en cada especialidad. (Una vez que el funcionario
municipal indique su aprobacién).
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h. Para las obras que incluyen una ampliacién en planta baja, se deberd presentar
planos arquitecténicos y estructurales;

i. Para las obras de ampliacidén en pisos superiores de una edificacion existente, se
deberd presentar a mds de los planos arquitectdnicos; planos estructurales con su
respectiva memoria de cdlculo, ademds de un alcance del estudio de suelos original
que valide el incremento de cargas proyectado o de no poseerlo se deberd entregar
un estudio de suelo;

i. Se deberd presentar un cronograma tentativo con la fecha de inicio vy finalizacién de
obra; con base al cual se programard la inspeccidén de control de obra respectiva.

k. Para demolicién deberd presentar la metodologia técnica respectiva;

Articulo 173. Costo por la emision de la autorizacion de intervencién constructiva menor.

El valor por el trdmite para la obtencidn de la autorizacion de intervencidn constructiva menor
estard en funcién de la Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos y
administrativos; o por aquella normativa que se encuentre vigente para tal efecto.

Articulo 174. Tiempo para la autorizacién de intervencién constructiva menor.

Para la autorizacion de intervencion constructiva menor, la Direccion de Gestion de Control
Urbano, Rural y Catastros. dispondrd de cinco (5) dias término, contados a partir de la fecha
de ingreso de la solicitud.

Articulo 175. De las inspecciones de obra.

Las fechas de visita de obra se realizardn de acuerdo con el cronograma planteado y previa
coordinacion con el responsable del proyecto. El Gobierno Municipal del Cantédn Morona
deberd realizar por lo menos una inspeccion para verificar el cumplimento de la autorizacion
otorgada.

Articulo 176. Informe de finalizacion de obra.
El responsable de la obra emitird al Gobierno Municipal del Cantén Morona el informe de
finalizacién de obra.

Seccion lll.
Intervenciones constructivas mayores.

Articulo 177. Autorizacion de intervenciones constructivas mayores.

La autorizacion de intervencién constructiva mayor se la otorga para desarrollar en un predio
determinado, obras de nueva construccion, reconstrucciéon, ampliacion y remodelacion
cuando el drea de intervencion supere los 40,00 m2.

Articulo 178. Organo administrativo competente.

El proceso administrativo para la autorizacién de intervencion constructiva mayor estard a
cargo de la Direccién de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros.

Articulo 179. Requisitos a ser presentados para la autorizacién de intervenciones constructivas

mayores.
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Para la obtencién de la autorizacién para construccion menor se cumplird con los siguientes
requisitos:

a. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el
Gobierno Municipal del Cantdén Morona;

b. Cédulay papeleta de votaciéon del propietario. En caso de que el frdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacidén del propietario y su cédula de ciudadania y
certificado de votacion.

c. No adeudar al Gobierno Municipal del Cantén Morona (este requisito se comprobard

en el sistema municipal);

Certificado de gravémenes;

Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo;

Formulario de aprobacién de planos;

Formulario INEN, correctamente llenado;

Cronograma de ejecucién de obra, con base al cual se programardn las inspecciones

de control de obra.

Contrato de ejecucion o direccidon técnica de la obra entre el propietario de la

construccién y el profesional responsable (Arquitecto o Ingeniero Civil) de acuerdo al

formato establecido por el Gobierno Municipal del Cantdn Morona.

i.  Garantia a favor del Gobierno Municipal del Cantdn Morona equivalente al 5 % del
valor de laintervencion (excepto las edificaciones residenciales de baja complejidad).

s@ ™o Qa

Articulo 180. Costo por la emision de la autorizacion de intervencion constructiva mayor.

El valor por el frdmite para la obtencién de la autorizacién de intervencion constructiva mayor
estard en funcién de la Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos y
administrativos; o por aquella normativa que se encuentre vigente para tal efecto.

Articulo 181. Tiempo para la autorizacién de intervencién constructiva mayor.

Para la autorizacién de intervencion constructiva mayor, la Direccidén de Gestidén de Control
Urbano, Rural y Catastros dispondrd de cinco (5) dias término, contados a partir de la fecha
de ingreso de la solicitud.

Seccion IV.
De la ejecucion de las obras.

Articulo 182. De la notificacién del inicio de obra.

El propietario y el responsable técnico de la ejecucién de la obra deberdn notificar al
Gobierno Municipal del Cantén Morona, la fecha de inicio de obra. El Gobierno Municipal del
Cantén Morona enviard al propietario una confirmacién de las fechas de visita de obra, estas
se readlizardn de acuerdo con el cronograma planteado y previa coordinacion con el
responsable del proyecto.

Articulo 183. De los informes de cumplimiento de ejecucion de obra y de las inspecciones de
avances de obra.

Para garantizar el cumplimiento de la autorizacion otorgada, de los planos arquitectdénicos y
de ingenierias, de la Norma Ecuatoriana de la Construccidn y ofras normas aplicables en
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materia de edificacién; el responsable técnico de ejecucion de obra remitird los informes de
avance del proyecto dirigidos al Gobierno Municipal del Cantén Morona de acuerdo con los
controles programados, con las siguientes etapas de avance de obra como minimo:

1. El primer control: Cuando se hubieran realizado las excavaciones para la cimentacion
y colocado el armado de acero; esto es, antes de que se ejecute la fundicion de
cimientos y columnas;

2. El segundo conftrol: Durante el periodo de armado de vigas / muros y losas de
entrepiso. El informe de conformidad se emitird cuando se hubiere colocado la
armadura de la Ultima losa o losa de cubierta, previo su fundicién; vy,

3. Eltercer control: al término de la mamposteria y albadileria.

Articulo 184. Del incumplimiento de la normativa.

En caso de que las visitas técnicas y los informes evidencien un incumplimiento de las normas
ecuatorianas de la construccion, y normativa local municipal o una ejecucién diferente a lo
planteado en los planos aprobados, el Gobierno Municipal del Cantén Morona tomard las
siguientes acciones:

a. Sielincumplimiento se evidencia en el informe del primer control de avance de obra,
notificard al técnico responsable de ejecucion de obra y al propietario las acciones
correctivas que se deberdn tomar; y,

b. Si el incumplimiento se evidencia en el informe del segundo control de avance de
obra, noftificard al técnico responsable de ejecucidn de obra y al propietario las
acciones correctivas que deberd tomar y se procederd con la clausura de la obra, sin
perjuicio de las acciones que determine el procedimiento sancionatorio aprobado por
el Gobierno Municipal del Cantdén Morona.

Articulo 185. Del informe de finalizacién de obra.

Al culminar la ejecucidén del proyecto, el responsable técnico de ejecucion de obra remitird
un informe de finalizacién de obra dirigido a la Direccidén de Gestion de Control Urbano, Rural
y Catastros; con base a este informe, la Direccidon de Gestién de Control Urbano, Rural y
Catastros notificard al propietario la fecha de inspeccidn final de la obra.

Articulo 186. De la inspeccion final de la obra.

El Gobierno Municipal del Cantén Morona, a través de la Direccion de Gestion de Control
Urbano, Rural y Catastros, deberd realizar una inspeccion para verificar el cumplimento de la
autorizaciéon otorgada, de los planos arquitecténicos y de ingenierias, de la Norma
Ecuatoriana de la Construccién y demds normativa vigente; comparando con el informe
entregado por el responsable técnico de ejecucién y realizard el informe respectivo.

Articulo 187. Del certificado de habitabilidad y devolucién de garantias.

En caso de que el informe de inspeccion final de obra indique el cumplimiento con la
documentacién presentada y la normativa vigente, la Direccién de Gestibn de Control
Urbano, Rural y Catastros emitird el certificado de habitabilidad e iniciard el proceso de
devolucién de garantia.
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Articulo 188. De la ejecucion de la garantia.

Se dard en caso del incumplimiento de las normas establecidas por el Gobierno Municipal del
Cantdén Morona, reflejadas y plasmadas en un informe técnico una vezrealizada la inspeccion
final de la obra.

Articulo 189. Control de la habitabilidad.

Durante el proceso constructivo, la Direccion de Gestidon de Control Urbano, Rural y Catastros
deberd ejercer la supervision correspondiente a fin de verificar que las condiciones de
habitabilidad de la edificacién se ajusten a las normas urbanisticas, técnicas y de seguridad
aplicables. En caso de detectarse incumplimientos, se dispondrdn las medidas correctivas o
sancionatorias que correspondan conforme a la normativa vigente.

Una vez concluida la obra, la edificaciéon se considerard habitable sin necesidad de obtener
un permiso adicional para acreditar dicha condicion al momento de suscribir escrituras
publicas o inscribir la edificacion en el Registro de la Propiedad, siempre que se haya
verificado previamente el cumplimiento de los requisitos establecidos.

Seccion V.
De la aprobacion del anteproyecto arquitectonico.

Articulo 190. Aprobacién del anteproyecto arquitecténico.

Corresponde a la etapa donde se plantean alternativas preliminares de diseno, en ella hay
una preparacion previa de todos los aspectos que posteriormente conformaran un proyecto.
Su propdsito estd encaminado a valorar si el disefio cumple con los pardmetros, lineamientos,
determinantes y requerimientos de la presente Ordenanza y normativa nacional. En esta
etapa dependiendo de las intervenciones y usos propuestos se determinan los estudios
complementarios a ser presentados en la etapa de proyecto arquitectdnico.

Articulo 191. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la aprobacién del anteproyecto arquitectdnico estard a cargo
de la Direccion de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros.

Articulo 192. Requisitos para obtener la aprobacion del anteproyecto arquitecténico.
Para la obtencién de la aprobacién del anteproyecto arquitectdnico se cumplird con los
siguientes requisitos:

1. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el
Gobierno Municipal del Cantdn Morona;

2. Cédulay papeleta de votacidn del propietario. En caso de que el trdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacion;

3. No adeudar al Gobierno Municipal del Cantén Morona (este requisito se comprobard
en el sistema municipal);

4. Copia de la escritura en la que se establezca el dominio del bien debidamente inscrita
en el Registro de la Propiedad del Cantén Morona;

5. Certificado de gravdmenes;
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6. Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo.

7. Archivo digital que contenga el anteproyecto arquitecténico en formato digital (PDF
y DWF); con sus respectivas firmas electrénicas.

8. Dos juegos de planos que contengan el anteproyecto arquitecténico segin la norma
INEN a escala 1:50; que contendrd firma y datos del propietario (nombre y nUmero de
cédula) y del profesional (nombre, niUmero de cédula y registro SENESCYT); una vez
que el funcionario municipal indique su aprobacion.

Articulo 193. Costo por la aprobacion del anteproyecto arquitectonico.

El valor por el trdmite para la aprobacién del anteproyecto arquitectdnico estard en funcion
de la Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos y administrativos; o
por aguella normativa que se encuentre vigente para tal efecto.

Articulo 194. Tiempo para la aprobacion del anteproyecto arquitectonico.

Para la aprobacion del anteproyecto arquitectonico, la Direccidon de Gestidon de Confrol
Urbano, Rural y Catastros dispondrd de mdéximo diez (10) dias término, contados a partir de la
fecha de ingreso de la solicitud.

Articulo 195. Anteproyectos arquitecténicos no aprobados.

Los anteproyectos arquitectdnicos no aprobados obtendrdn un informe técnico con las
recomendaciones requeridas, que una vez cumplidas posibilitardn la  aprobacién
correspondiente, sin que se pueda incorporar nuevos requerimientos adicionales.

Seccion VL.
Consideraciones para los anteproyectos y proyectos arquitecténicos.

Articulo 196. Forma de presentacion y contenidos minimos.
Para su presentacién los anteproyectos y proyectos arquitectdnicos se regirdn a lo siguiente:

a. Los planos deberdn presentarse en formatos normalizados conforme a la norma INEN
(AO, A1, A2, A3 y A4), segun el tipo y escala del proyecto. Todos los planos deberdn
entregarse debidamente doblados y encuadernados en carpetas formato A4.

b. Los planos que contengan la propuesta arquitecténica se presentardn dibujados en
escala 1:50; los detalles constructivos en escala 1:20; u ofras escalas que se requieran
para un mejor entendimiento del proyecto.

c. Ubicacién georreferenciada del predio, en la manzana que le corresponda, con el
nombre de las vias circundantes y la orientacion.

d. Emplazamiento del proyecto que incluya: la orientacion del predio, la ubicacién del
proyecto en el lote, refiros, dreas construidas, dreas verdes y zona de afectacion si
existiera, nombres de colindantes, ancho de via frente al lote.

e. La planta o plantas arquitecténicas presentardn en forma legible todos los locales
componentes especificando su uso y deberdn estar debidamente acotadas en todas
sus partes principales y sus respectivos niveles. Se tomard como cota referencial la del
nivel de la acera.

f. Como elevacion o fachada se considerard toda parte de un edificio con frente a una
via, espacio publico, retiro frontal, retiro posterior y retiro lateral o patios principales
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interiores. Se presentardn como minimo dos elevaciones, donde se indicardn los
niveles.

g. Deben presentarse dos cortes (minimo): uno longitudinal y otro transversal, que serdn
realizados en las partes que el proyectista crea mds convenientes. Uno de los cortes
mostrard la circulacion vertical principal, con las acotaciones y niveles respectivos.

h. Los detalles constructivos se presentardn como una seccidn a una escala mayor,
donde se mostrardn e identificardn los distintos elementos constructivos que forman
parte de la construccioén.

i. Todos los anteproyectos y proyectos arquitectdnicos deberdn sujetarse de forma
obligatoria a las disposiciones establecidas en el Anexo N° 05 (Normas de arquitectura
y urbanismo) que forma parte integrante de la presente Ordenanza; asi como a la
Norma Técnica Ecuatoriana (NTE- INEN) y la Norma Ecuatoriana de la Construccion
(NEC).

j. Especificaciones técnicas con el detalle de los materiales de construccién a utilizar,
incluyendo sus caracteristicas fisicas, mecdnicas y de desempeno, conforme a la
normativa vigente y las condiciones particulares del proyecto.

k. Los planos de instalaciones e ingenierias complementarias se presentardn a la misma
escala que el proyecto arquitecténico e independientemente entre si. Deberdn
cumplir todas las especificaciones técnicas definidas por las instituciones, empresas o
entidades competentes; a mds de las establecidas en la Norma Técnica Ecuatoriana
(NTE- INEN) y la Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC).

Articulo 197. Informacién complementaria de los planos arquitectdnicos.
Todo proyecto contendrd:

a. Cuadro de dreas que incluird clave catastral, nUmero y fecha de emisién del Informe
Predial de regulacién de Uso del Suelo (IPRUS).
b. El membrete estard bajo la norma INEN y contendrd los siguientes datos:
¢ Nombre del proyecto.
e Nombre del propietario.
e Nombre, registro profesional (SENESCYT), firma del proyectista arquitecto.
e Nombre, registro profesional (SENESCYT), firma del especialista (en el caso de
estudios complementarios de ingenierial).
e Detalle del contenido de la Idmina.
e Escala del proyecto.
e Espacio para los sellos municipales de aprobacién.
e Fecha de elaboracion del proyecto.
e Numeracion de las Idminas que conforman el proyecto.

Articulo 198. Del informe de aprobacién de planos.

La Direccién de Gestién de Control Urbano, Rural y Catastros emitird el informe de aprobacion
de planos para toda nueva construccién, reconstrucciéon, remodelaciéon o ampliacion de
edificaciones existentes. Los planos deberdn presentarse por el profesional Arquitecto
responsable del proyecto, con su respectivo registro profesional.

Articulo 199. Modificacion a los planos aprobados.
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Toda modificacién sustancial a los planos aprobados deberd ser comunicada por el
profesional responsable a la Direccidn de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros del
Gobierno Municipal del Cantdn Morona, previa ejecucién de la obra para su aprobacion,
adjuntando a la solicitud los planos aprobados, el permiso de construccion y el nuevo
proyecto, que, de incrementar su drea de construccion, pagard la tasa correspondiente a
dicho exceso. En caso de obras menores que no excedan 10 % del drea aprobada no
deberdn ser comunicadas a esta dependencia.

Articulo 200. De la documentacién.

De toda la documentacion se redlizard un archivo digital numerado, mientras que se dejard
para archivo fisico, una copia del plano aprobado por esta dependencia siguiendo el registro
numerado por ano, mes y apellido del propietario, para futuras verificaciones.

Seccion VILI.
De la aprobacion de proyectos arquitectonicos.

Articulo 201. Aprobacion del proyecto arquitectonico.

La aprobacién de proyectos arquitectdnicos tiene por objeto verificar el cumplimiento de las
normas y requisitos minimos que deben tener todos los planos para la construccion de toda
edificacién. Esta aprobacion no habilita el inicio de la construccidn; serd responsabilidad del
propietario gestionar y obtener la autorizacidén correspondiente, conforme al proyecto
previamente aprobado.

Articulo 202. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la aprobacién del proyecto arquitecténico estard a cargo de
la Direccion de Gestidn de Control Urbano, Rural y Catastros.

Articulo 203. Requisitos para la aprobacion del proyecto arquitecténico.
Para la obtencion de la aprobaciéon del proyecto arquitectdnico se cumplird con los siguientes
requisitos:

a. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el
Gobierno Municipal del Cantén Morona;

b. Cédulay papeleta de votacidn del propietario. En caso de que el tfrdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacion del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacion;

c. No adeudar al Gobierno Municipal del Cantdn Morona (este requisito se comprobard
en el sistema municipal);

d. Copia de la escritura en la que se establezca el dominio del bien debidamente inscrita

en el Registro de la Propiedad del Cantén Morona;

Certificado de gravdmenes;

Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo.

Anteproyecto aprobado.

Archivo digital que contenga el proyecto arquitecténico en formato digital (PDF vy

DWF); con sus respectivas firmas electronicas.

Q™o
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i. Dosjuegos de planos que contengan el proyecto arquitecténico segun la norma INEN
a escala 1:50; que contendrd firma y datos del propietario (nombre y nimero de
cédula) y del profesional (nombre, nimero de cédula y registro SENESCYT); una vez
que el funcionario municipal indique su aprobacion.

j.  Paraintervenciones constructivas mayores, el promotor deberd presentar los estudios
y disenos técnicos correspondientes, conforme a la Norma Ecuatoriana de la
Construccion y demds normativa vigente, considerando la naturaleza, escala y
complejidad del proyecto:

e Edificaciones residenciales unifamiliares de hasta 2 pisos y luces que no excedan
los 5 m., cumplirdn el procedimiento simplificado establecido en la NEC-SE-
VIVIENDA.

e Edificaciones residenciales que superen los 2 pisos y luces que excedan los 5 m,
incorporen sétanos o no cumplan los pardmetros establecidos en la NEC-SE-
VIVIENDA, asi como las edificaciones destinadas a usos comerciales, de servicios,
equipamientos, industriales o mixtos, deberdn cumplir con la NEC y demds
normativa aplicable. En estos casos se presentard:

o Estudio geotécnico y mecdnica de suelos, conforme a lo establecido en la
Norma Ecuatoriana de la Construccién, aprobado por la dependencia
competente;

o Diseno estructural con memoria de cdiculo y planos estructurales, conforme
la Norma Ecuatoriana de la Construccion, aprobado por la dependencia
competente;

o Diseno hidrosanitario, que incluya memoria técnica y planos, conforme la
Norma Ecuatoriana de la Construccién, aprobado por la dependencia
competente;

o Diseno eléctrico, que incluya memoria de cdlculo y planos, conforme la
Norma Ecuatoriana de la Construccion, normativa aplicable y aprobada
por la Empresa Eléctrica;

o Diseno de proteccion contra incendios, que incluya memoria técnica vy
planos, conforme la Norma Ecuatoriana de la Construcciéon y aprobado
por el Cuerpo de Bomberos.

k. Certificado, registro o licencia ambiental, cuando el proyecto o actividad esté sujeto
a regularizacion ambiental conforme a la normativa ambiental nacional vigente;

l.  Autorizacién de la Direccidén General de Aviacién Civil (DGAC), cuando el predio se
encuentre en la zona de afectaciéon por el cono de aproximacién del aeropuerto.

Articulo 204. Costo por la aprobacion del proyecto arquitecténico.

El valor por el frdmite para la aprobacién del proyecto arquitectdnico estard en funcion de la
Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos y administrativos; o por
aquella normativa que se encuentre vigente para tal efecto.

Articulo 205. Tiempo para la aprobacion del proyecto arquitectonico.

Para la aprobacidon del proyecto arquitectdnico, la Direccién de Gestidn de Control Urbano,
Rural y Catastros dispondrd de mdximo diez (10) dias término, contados a partir de la fecha
de ingreso de la solicitud.
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Seccion Vil
Estudios técnicos complementarios seguin tipologia y escala.

Articulo 206. De los estudios complementarios.

Ademds de los estudios obligatorios establecidos en la Norma Ecuatoriana de la Construccién
(NEC) y demds normativa nacional vigente, los proyectos deberdn presentar estudios técnicos
complementarios cuando se enmarquen en las condiciones objetivas previstas en la presente
seccioén, en funcién de su tipologia, escala, intensidad de uso, localizacion y nivel de impacto
generado.

La exigencia de dichos estudios no serd discrecional, sino que responderd a los pardmetros
técnicos establecidos en los articulos siguientes.

Articulo 207. Estudio de impacto en la movilidad.
Serd obligatorio cuando el proyecto:

cC.
d.
e
f

Corresponda a estaciones de servicio, gasolineras terminales, centros comerciales,
supermercados, hospitales, centros educativos, equipamientos recreativos o similares;
Cuando supere los 1.000 m? de construccion en usos industriales, comerciales o de
servicios;

Condominios, multifamiliares que superen las 10 unidades familiares;

Genere mds de 20 plazas de estacionamiento;

Se ubique sobre vias arteriales o colectoras, conforme la jerarquizacién vial cantonal
Centros de diversidon y salas de espectdculos con aforo superior a 200 personas.

Articulo 208. Estudio acUstico.
Serd obligatorio cuando el proyecto:

cC.
d.

Se implante en zonas residenciales y pueda generar impactos por ruido conforme a
los limites permisibles establecidos en la normativa ambiental vigente.

Corresponda a centros de diversion (Discotecas, bares, centros de entfretenimiento
nocturno, etc) con aforo superior a las 200 personas;

Industrias o talleres que generen ruido;

Salas de espectdculos con aforo superior a 200 personas.

Articulo 209. Estudio de climatizacion y ventilacién mecanica
Serd obligatorio cuando:

La edificacién supere 500 m? y no garantice ventilacién natural suficiente conforme a
pardmetros técnicos de habitabilidad;

Incorpore sistemas de climatizacion artificial centralizada o sistemas mecdnicos de
renovacion de aire;

Corresponda a usos comerciales, industriales, institucionales o equipamientos con
ocupacién masiva y espacios cerrados sin ventilaciéon natural directa.
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Capitulo V.
Del régimen de propiedad horizontal.

Seccion I
Disposiciones generales.

Articulo 210. Definicion de régimen propiedad horizontal.

Es el régimen juridico que se aplica a un bien inmueble que ha sido dividido fisicamente en
unidades independientes susceptibles de aprovechamiento individual, coexistiendo con
dreas de uso y dominio comun. Este régimen regula las relaciones entre los copropietarios, asi
como los derechos y obligaciones sobre las unidades privadas y los bienes comunes
resultantes de la segregacion del inmueble. A través de este sistema, se establece el marco
normativo y administrativo para la convivencia, mantenimiento y gestién de la propiedad
compartida.

Articulo 211. Edificaciones que pueden someterse al régimen de propiedad horizontal.
Podrdn sujetarse a las normas de régimen de propiedad horizontal, de acuerdo a la Ley de
Régimen de Propiedad horizontal vigente, 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 un espacio publico.

Articulo 212. Normas aplicables.

La convivencia, los principios y normas que deben regir para todos los inmuebles cuyo dominio
estuviera constituido en condominio o declarado en régimen de propiedad horizontal,
observardn la Ley de Régimen de Propiedad Horizontal y su respectivo Reglamento.

Las edificaciones que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetardn a
las regulaciones de uso, utilizacion del suelo y edificabilidad, contemplados en el Plan de Uso
y Gestidn del Suelo. En el caso de requerir un incremento en edificabilidad, se someterdn a lo
establecido en la presente ordenanza.

Para proceder a la propiedad horizontal, se requiere que cumpla con el lote minimo
establecido en la zonificacioén.

Articulo 213. Espacios comunales.

Las edificaciones constituidas bajo el régimen de propiedad horizontal; para la construccion
de los espacios comunales de uso general se sujetardn a las disposiciones determinadas o que
se determinen para el efecto.

Los espacios de uso comunal se clasifican en: espacios construidos, dreas verdes recreativas,

retiros (frontales laterales y/o posteriores), dreas de circulacién (peatonal y vehicular), asi
como las correspondientes a sistema de alcantarillado, agua potable, cisterna, instalaciones
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generalas de energia, instalaciones generales de datos, locales para equipos, terrazas
comunes y ofros de caracteristicas similares y que en ningin caso podrdn dejar de ser
comunes.

Articulo 214. Espacios construidos.
En espacios edificados se establece lo siguiente:

a. En caso de edificios o conjuntos habitacionales hasta 9 unidades de vivienda, no se
requiere de espacios o salas comunales.

b. A partirdelas 10 unidades de vivienda, tendrdn una unidad habitacional minima para
ser utilizada por el portero o conserje, esta drea incluird medio bano, o en su defecto,
facilidades para servicios de guardiania externa.

c. Existird una sala comunal de copropietarios, con un drea que, en ningun caso, serd
inferior a veinte m?, debiendo incrementarse por cada unidad de vivienda u oficina 1
m? adicional. En esta drea no se considerard el espacio para baterias sanitarias de
hombre y mujer, asi como, una plaza para cuarto de basura.

d. Se podrdn ubicarlas dreas comunales en las terrazas de los edificios, ocupando como
madximo el veinte por ciento del drea. Esta construccién no serd contabilizada en el
numero de pisos del edificio. Deberdn estar retiradas al menos cinco metros al frente,
tres metros en los laterales y hacia el fondo del perimetro de la terraza.

e. Los equipamientos comunales ubicados en subsuelo, no se contabilizardn como piso
util, siempre y cuando no superen el cincuenta por ciento del coeficiente de
ocupacién del suelo establecido en la zonificacion;

f. Edificios para centros comerciales:

a) Centros comerciales. Se requerird: baterias sanitarias, guardiania, oficina de
administracion, sala de copropietarios en una proporcion de un metro cuadrado
por cada 50 m? de comercios, en ningun caso serd menor a 20 m? ni mayor d
cuatrocientos m?, los estacionamientos para clientes estardn de acuerdo a lo
establecido en la normativa dictada para el efecto.

b) Centros comerciales populares. Se requerird: baterias sanitarias, guardiania,
guarderia, oficina de Administracién, sala de copropietarios en una proporcion de
un metro cuadrado por cada 25 m? de comercios, en ningUn caso serdn menores
a 20 metros ni mayor a 400 m?, los estacionamientos para clientes estardn de
acuerdo a lo establecido en la normativa dictada para el efecto.

g. Edificios para oficinas. Se requerird: guardiania, oficina de administraciéon, sala de
copropietarios en una proporcién de 1 m? por cada 50 m? de oficinas, en ningun caso
serd menor a 20 m?2 ni mayor a 400 m2. Se proveerd de una unidad sanitaria para el
publico (inodoro, lavabo y urinario).

h. Edificaciones de estacionamientos. Se requerird: baterias sanitarias, oficina de
administracion, guardiania, sala de copropietarios en una proporcién de 0,50 m? por
cada estacionamiento, en ningun caso serd menor a 20 m?2 ni mayor a 400 m2.

i. Edificaciones de bodegas. Se requerird: guardiania, oficina de Administracion vy
estacionamientos para clientes, los que se calculardn de acuerdo a lo establecido en
la normativa respectiva.

i.  Las edificaciones en propiedad horizontal a mds de sujetarse a las especificaciones
anteriores se observardn las siguientes disposiciones especiales:

e Cisterna y equipo hidroneumdtico: Toda edificacién de una altura de cuatro pisos
que vayan a ser declaradas en propiedad horizontal, las comerciales; las industrias
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de mediano impacto, asicomo las destinadas a equipamiento de servicios sociales
y de servicios publicos estan obligadas a incluir dentro de las instalaciones de agua
potable, cisternas con capacidad para abastecimiento de un dia y el equipo
hidroneumdtico para la distribucion de caudales.

e Radioy television: En todas las edificaciones destinadas a uso residencial, se podrd
instalar antenas colectivas de television y enlaces de radio difusidon en frecuencia
modulada. Cuando se instalare una antena receptora de senal de televisidon via
satélite, ésta deberd emplazarse en el sitio del edificio en que menor impacto visual
suponga para el medio.

e Podrdn instalarse en reemplazo de los requerimientos individuales las lavadoras y
secadoras de uso comunal y compactadoras de basura.

Arficulo 215. Areas verdes recreativas.
Se determinan las siguientes condiciones, para las areas verdes recreativas:

1. Laos edificaciones de vivienda en propiedad horizontal tendrdn un drea recreativa
minima de quince m? por unidad de vivienda. Estas dreas pueden ser concentfradas
hasta en dos cuerpos.

2. Para el cdlculo de estas dreas no se tomardn en cuenta las superficies destinadas a
circulacion vehicular y peatonal. Los retiros frontales en zonas de uso residencial
podrdn ser tratados como espacios comunitarios sin divisiones interiores, debiendo ser
encespedados y arborizados.

3. Solo en edificaciones en altura existentes o edificaciones que se han acogido a
ampliaciones por los cambios de zonificacién, podrdn utilizarse las terrazas como dreas
recreativas abiertas, siempre y cuando cuenten con las debidas seguridades y sean
disenadas especificamente para dicho fin.

Articulo 216. Areas de circulacién peatonal y vehicular.

El diseno de las vias de circulacion vehicular y peatonal en los proyectos de propiedad
horizontal que los requiera se sujetard a las disposiciones establecidas en Anexo N° 03
(Propuesta del PUGS, componentes estructurante y urbanistico. Sistema vial.), en todo caso
no podrd ser inferior a 9,00 metros (ancho minimo de 6,00 metros de calzada y 1,5 metros de
vereda); en caso de que el proyecto no contemple vereda se sumara este ancho a la
calzada.

Seccion l.
Del procedimiento y autorizaciéon para declaratoria de propiedad horizontal.

Articulo 217. De la declaratoria de propiedad horizontal.
Pueden sujetarse al régimen de propiedad horizontal las edificaciones que alberguen dos o
mds unidades de vivienda, oficinas y comercios u otros bienes que de acuerdo con la Ley de

Propiedad Horizontal, sean independientes y puedan ser enajenadas individualmente.

Articulo 218. De los lineamientos.
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Los edificios que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal se sujetardn a las
regulaciones de uso, utilizacion del suelo y densidad contemplados en las regulaciones
establecido por el Gobierno Municipal del Cantén Morona.

Los edificios que se constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal deberdn sujetarse a
la Ley de Propiedad Horizontal, asi como a la normativa local y nacional vigente.

Articulo 219. Organo administrativo competente.
El proceso administrativo para la aprobacién de los proyectos fe propiedad horizontal estard
a cargo de la Direccién de Gestién de Control Urbano, Rural y Catastros.

Articulo 220. Requisitos para obtener la declaratoria de propiedad horizontal.
Para la obtencion de la aprobacion de planos para la edificacion se cumplird con los
siguientes requisitos:

a. Solicitud suscrita por el propietario, de acuerdo con el formato establecido por el
Gobierno Municipal del Cantén Morona;

b. Cédulay papeleta de votacién del propietario. En caso de que el trdmite lo realice un
tercero, presentard la autorizacién del propietario y su cédula de ciudadania vy
certificado de votacion.

c. No adeudar al Gobierno Municipal del Cantén Morona (este requisito se comprobard
en el sistema municipal);

d. Copia de la escritura en la que se establezca el dominio del bien debidamente inscrita

en el Registro de la Propiedad del Cantén Morona;

Certificado de grav@menes;

Informe Predial de Regulacién de Uso del Suelo.

Formulario de permiso de construccidon mayor;

Formulario y 5 copias de los planos arquitecténicos aprobados (con la finalidad de

poder determinar qué es lo que estdn declarando en los cuadros de alicuotas, linderos

y dreas comunales);

i. Cuadro de alicuotas, linderos y dreas comunales, el cual contendrd Unica vy
especificamente las fracciones correspondientes del total de las dreas y/o bienes
exclusivos susceptibles de individualizarse o enajenarse. Este deberd contener firma y
numero de cédula de identidad del profesional competente y de los propietarios;

j.  Los cuadros de alicuotas deberdn estar con dos decimales (12,34) y cerrados al 100%
en la suma total de las dreas susceptibles de individualizarse o enajenarse;

k. Proyecto de reglamento interno firmado por un abogado.

|.  Certificaciéon emitida por la Direccidon de Gestidn de Agua Potable y Alcantarillado,
Empresa Eléctrica y Cuerpo de Bomberos en donde se indique que la edificacion es
apta para propiedad horizontal.

@ ™o

Articulo 221. Costo del tramite administrativo de declaratoria de propiedad horizontal.

El valor por el trédmite para la autorizacién de declaratoria de propiedad horizontal estard en
funcién de la Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos vy
administrativos; o por aquella normativa que se encuentre vigente para tal efecto.
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Articulo 222. Tiempo para la autorizacion del proyecto de declaratoria de propiedad
horizontal.

Para la autorizacidn del proyecto de declaratoria de propiedad horizontal, la Direccion de
Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros dispondrd de mdximo veinte (20) dias término,
contados a partir de la fecha de ingreso de la solicitud.

a. Sila declaratoria de propiedad horizontal mereciera informe técnico favorable, toda
la documentaciéon se la remitird al departamento legal para su andlisis juridico
respectivo y se expedird la autorizacion en el término mdximo de veinte (20) dias.

b. Sila declaratoria de propiedad horizontal no fuera aprobada se expedird un informe
técnico con las recomendaciones necesarias para su aprobacion.

Articulo 223. Obtencion del permiso de declaratoria de propiedad horizontal.

La Direccion de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros para la declaratoria de
propiedad horizontal, deberd revisar que la documentacion cumpla con lo establecido en la
Ley de Propiedad Horizontal, asi como la normativa local y nacional.

Articulo 224. Certificado de conformidad del proceso constructivo.

La declaratoria bajo el régimen de propiedad horizontal surtird efecto a partir de la finalizacién
del proceso constructivo, para lo cual la Direccidn de Gestidén de Control Urbano, Rural y
Catastros, emitird el Certificado de Conformidad, luego de su respectiva verificacion.

Una vez que el promotor inmobiliario o los copropietarios hayan terminado la construccién de
todas las obras inherentes al régimen de propiedad horizontal, solicitard a la Direccion de
Gestion Control Urbano, Rural y Catastros el Certificado de Conformidad del proceso
constructivo. Esta Dependencia Municipal extenderd el certificado una vez que haya
realizado la inspeccidon necesaria y comprobada que las construcciones se encuentren
totalmente habilitadas.

Articulo 225. Modificaciones en obras existentes.

Las modificaciones a las obras existentes dentro de los inmuebles declarados en régimen de
propiedad horizontal se sujetardn a la Ley de Propiedad Horizontal y su respectivo
Reglamento.

En el caso de que se requiera la autorizacidon municipal, los requisitos serdn:

Q

Declaracién de responsabilidad.
b. Solicitud frmada por el o los propietarios, su procurador comun o representante legal.

c. Copia certificada de la escritura publica en la que se establezca el dominio del bien
inmueble, inscrita en el Registro de Propiedad.

d. Certificado de gravdmenes e hipotecas actualizado del Registrador de la Propiedad.

e. Comprobante de pago del impuesto predial.

f. Plano enlos que constan las modificaciones, firmadas por un profesional en la materia.

g. Copia certificada del acta en la cual los copropietarios autorizan las modificaciones.
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h. La autorizacién municipal para la ejecucion de estas modificaciones no exime al
solicitante de cumplir con lo establecido por la Ley de Régimen de Propiedad
Horizontal ni su Reglamento.

Capitulo VI
Movimiento de tierras.

Articulo 226. Movimiento de tierras.

El movimiento de fierras constituye una fase del procedimiento constructivo general y no
podrd ejecutarse de manera independiente al proyecto arquitectdnico, urbanistico o de
infraestructura debidamente aprobado.

Se entenderd por movimiento de tierras el conjunto de acciones técnicas que implican la
modificacién de la topografia natural del terreno mediante cortes, excavaciones,
desbanques o rellenos, con el fin de adecuarlo a las condiciones requeridas por el diseno
constructivo autorizado.

Previo a su ejecucion, el proyecto deberd contar obligatoriamente con:

a. Estudio geotécnico o de mecdnica de suelos, conforme a la Norma Ecuatoriana de la
Construccion (NEC).

b. Disenos estructurales y de contencién derivados del estudio de suelos, cuando
corresponda.

c. Planos de cortes y rellenos, perfiles longitudinales y fransversales, niveles de
implantacion y sistemas de drenagje.

d. Medidas de estabilidad, manejo de aguas y proteccién de predios colindantes.

En ningun caso se autorizardn movimientos de tierra sin que formen parte del expediente
técnico integral del proyecto.

El drgano administrativo competente para la revision, control y autorizacion serd la Direccion
de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros, sin perjuicio de los pronunciamientos
ambientales que correspondan conforme a la normativa vigente.

Articulo 227. Limpieza del terreno.

Se considerard limpieza de terreno la remocion superficial de la capa vegetal hasta una
profundidad mdxima de 0,30 metros, siempre que no se altere el perfil natural ni se modifique
la topografia original.

Cuando la intervencién supere dicho alcance o implique alteracién del relieve natural, serd
considerada movimiento de tierras y deberd sujetarse al procedimiento establecido en el

articulo anterior.

Articulo 228. Desbanques.
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Se define como desbanque toda intervencion que implique corte o excavacion del terreno
natural, alterando su nivel original en sentido vertical o inclinado, como parte del proceso de
implantacién del proyecto aprobado.

Los desbanques deberdn:

a. Sustentarse en el estudio geotécnico correspondiente.

b. Contar con disenos de taludes, muros de contencién o estructuras de estabilizacion
cuando técnicamente se requiera.

c. Incorporar sistemas de drenaje superficial y subterrdneo.

d. Garantizar la estabilidad de edificaciones colindantes y del espacio publico.

La Direcciéon de Gestidon de Control Urbano, Rural y Catastros verificard que el desbanque
forme parte del disefio aprobado y podrd suspender los trabajos cuando se ejecuten sin
sustento técnico o fuera de los pardmetros autorizados.

Cuando la intervencién genere impactos ambientales significativos, deberd contar con la
autorizacion o registro ambiental correspondiente, conforme al Codigo Orgdnico del
Ambiente.

Articulo 229. Rellenos.

Se entiende por relleno la colocacion, distribucion y compactaciéon de material sobre el
terreno natural con el objeto de elevar su nivel, mejorar la capacidad portante del suelo o
conformar plataformas de implantacion del proyecto autorizado.

Todo relleno deberd:

Estar técnicamente justificado en el estudio de suelos.

Especificar tipo de material, grado de compactacién y procedimiento constructivo.
Incorporar sistemas de control de asentamientos y drenajes.

Garantizar que no se generen afectaciones a predios colindantes ni alteraciones
indebidas de escorrentias naturales.

o0 oo

No se permitird la ejecucion de rellenos como intervencidon auténoma con fines especulativos
o de modificacién artificial de las condiciones del suelo.

La Direccién de Gestién de Control Urbano, Rural y Catastros ejercerd el control técnico y

podrd requerir ensayos de laboratorio o certificaciones de compactacion para verificar el
cumplimiento de los pardmetros aprobados.
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Titulo cuarto.
De los planes urbanisticos y herramientas de gestion.

Capitulo |
De los planes urbanisticos complementarios.

Articulo 230. Planes urbanisticos complementarios.

Los Planes Urbanisticos Complementarios son instrumentos de planificacién cuya finalidad es
detallar, completar y desarrollar de forma especifica las determinaciones del Plan de Uso y
Gestion de Suelo. Estos planes actian en coherencia con el modelo territorial definido vy
deben guardar plena subordinaciéon tanto al Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y
no modificardn el contenido del componente estructurante.

La elaboraciéon de los PUC estard a cargo de la Direccidén de Gestién de Planificacion del
Gobierno Municipal del Cantén Morona y su aprobacién requerird de una ordenanza
aprobada por el Concejo Municipal. Para ello, deberd presentarse un expediente técnico
que incluya como minimo: la propuesta final del PUC, una memoria técnica, bases de datos,
mapas temdaticos, planos y anexos que documenten el proceso de participaciéon ciudadana
y las consultas realizadas con otros niveles de gobierno durante su formulacién y validacion.

Articulo 231. Vigencia y revision de los planes urbanisticos complementarios.

Los planes estardn vigentes durante el plazo previsto en cada uno de ellos y podrdn superar
la vigencia del Plan de Uso y Gestidn del Suelo. Los planes serdn revisados por la Direccion de
Gestion de Planificacion y deberdn cumplir con las siguientes consideraciones generales:

a. Toda modificacion deberd contener una propuesta integral de reforma al instrumento
de planificacion, respetando su escala y alcance.

b. No se podrdn realizar revisiones y/o modificaciones por lotes individuales, sin
presentarse una propuesta integral en el area del plan.

c. Lasrevisiones serdn conocidas y aprobadas por el Concejo Cantonal.

d. Los planes complementarios podrdn ser modificados a fravés de la actualizacién del
PUGS, al inicio de cada periodo de gestion, debidamente motivados.

Articulo 232. Planes maestros sectoriales.

Los planes maestros tienen como objetivo detallar, desarrollar e implementar politicas,
programas o proyectos publicos de cardcter sectorial sobre el territorio cantonal,
estableciendo la politica y la inversidn publica territorial relativa a infraestructura vy
equipamiento sectorial, tales como transporte y movilidad, mantenimiento del dominio hidrico
pUblico, agua potable y saneamiento, equipamientos sociales, sistemas de dreas verdes y de
espacio publico y estructuras patrimoniales.

Se podrdn crear planes maestros sectoriales adicionales y se los incorporard al referido
instrumento técnico.
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Los planes maestros sectoriales establecidos para el cantdén Morona se exponen d
continuacién, de conformidad con el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS, numeral 2.5:
Instrumentos de planificacién complementarios), que forma parte integrante de la presente
ordenanza.

a. Plan maestro para el sistema de dreas verde y espacio publico.

b. Plan maestro para el sistema de equipamientos de servicios sociales y servicios
publicos.

c. Plan maestro de agua potable y alcantarillado.

d. Plan maestro para la gestion del riesgo.

e. Plan maestro para el sistema vial, fransporte y movilidad.

Articulo 233. Iniciativa de los planes maestros sectoriales.
La elaboracion de planes maestros sectoriales puede ser de iniciativa cantonal o del érgano
rector de la politica competente por razdn de la materia.

Articulo 234. Planes parciales.

Los planes parciales son instrumentos de planeamiento territorial complementarios al Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial y al Plan de Uso y Gestidn del Suelo, desarrollados con el
fin de establecer determinaciones especificas para sectores urbanos y para el suelo rural de
expansién urbana, establecidos previamente en el Plan de Uso y Gestion del Suelo para el
efecto. Incorporaran definiciones normativas y la aplicacion de instrumentos de gestion de
suelo, la determinacidon de la norma urbanistica especifica del sector y los mapas
georreferenciados que territorializan la aplicacion de dicha norma.

Los planes parciales deberdn complementar el desarrollo planificado del territorio y el reparto
equitativo de cargas y beneficios del drea de actuacién urbana y su incorporacién con su
entorno inmediato, para lo cual considerard lo establecido en la Resolucion 005- CTUGS-2020,
emitida por el Concejo Técnico de Uso y Gestion de Suelo.

Se podrdn crear planes parciales adicionales y se los incorporard al referido instrumento
técnico.

Los planes parciales establecidos para el cantdn Morona se exponen a contfinuacion, de
conformidad con el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS, numeral 2.5: Instrumentos de
planificacién complementarios), que forma parte infegrante de la presente ordenanza.

a. Plan parcial de expansién urbana.
e Suelo rural de expansidn urbana.
b. Plan parcial en zonas especiales de interés social.
e Vivienda de interés social.
c. Plan parcial urbano.
e Renovacién urbana.
e Reestructuracion parcelaria.

Articulo 235. Iniciativa y obligatoriedad de los planes parciales.
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La iniciativa para la elaboracion de los planes parciales en el cantén Morona podrd ser
publica o mixta. No se podrd proponer planes parciales en suelo rural, excluyendo el de
expansion urbana.

Los planes parciales serdn de aplicaciéon obligatoria en suelo rural de expansién urbana y
contendrdn la seleccion de los instrumentos de gestién, determinaciones para su aplicacion
y la definicién de las unidades de actuacion necesarics.

Los planes parciales serdn obligatorios en caso de aplicaciéon del reajuste de terrenos,
integraciéon inmobiliaria, cooperacion entre participes cuando se apliguen mecanismos de
reparto equitativo de cargas y beneficios, asi como en la modificacion de usos de suelo y en
la autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo.

Articulo 236. Planes especiales.

Es un instrumento urbanistico complementario que articula la gestion orientada a la
proteccién y conservaciéon del patrimonio cultural, natural y arqueolégico, asi como a la
promocion productiva y al manejo de las dreas de influencia vinculadas a proyectos
estratégicos.

Se aplicard en suelo urbano o rural con tratamiento urbanistico de proteccion, conservacion
y promocioén productiva, segin sea el caso y, una vez delimitado, podrd gestionar los
programas, proyectos, procesos de recuperacion del patrimonio natural y construido,
estdndares urbanisticos y recursos necesarios para el cumplimiento de los objetivos propuestos
en el plan especial y su modelo de gestion.

Se podrdn crear planes especiales adicionales y se los incorporard al referido instrumento
técnico.

No podrd modificar el componente estructurante del PUGS ni los poligonos de infervencion
territorial, tratamientos urbanisticos, usos de suelo generales, usos de suelo principales vy
edificabilidad del componente urbanistico del PUGS.

Los planes especiales establecidos para el cantdn Morona se exponen a continuacion, de
conformidad con en el Anexo N° 03 (Propuesta del PUGS, numeral 2.5: Instrumentos de
planificacién complementarios), que forma parte integrante de la presente ordenanza.

Plan especial para el manejo del ACM Quilamo.

Plan especial para el manejo del ACM Alto Upano.

Plan especial para el manejo de los corredores ecoldgicos.

Plan especial drea de conservacion Domono.

Plan especial para el manejo de las dreas de importancia arqueoldgica.
Plan especial asentamientos humanos en suelo rural.

Planes especiales de desarrollo turistico.

@ "0 ao0UTaQ

Articulo 237. Iniciativa de los planes especiales.
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Los planes especiales se realizan por iniciativa municipal, a través del érgano rector del
ambiente, del territorio o del patrimonio, segun corresponda, o en coordinacién con los
mismos y con los niveles de gobierno involucrados, y los actores publicos y/o privados. Su
ejecucion se podrd realizar en fases acorde a las necesidades de planificacion.

Articulo 238. Otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

El Gobierno Municipal del Cantén Morona podrd generar otros instrumentos de planeamiento
urbanistico que sean necesarios en funcion de sus caracteristicas territoriales, siempre que
estos no se contrapongan con lo establecido en la planificacion de nivel superior; los otros
instrumentos de planeamiento urbanistico no podrdn modificar contenidos del componente
estructurante del plan de uso y gestién de suelo.

Estos planes tienen finalidades especificas dando una regulacién sectorial de determinados
elementos o aspectos relevantes de un dmbito territorial especifico, y podrdn ser planes a
escala parroquial, barrial, a nivel de manzanas o de sectores de planificacion, urbanos o
rurales. Se realizardn por iniciativa publica o por iniciativa privada.

Capitulo Il.
De las herramientas para la gestion del suelo.

Seccion I
Instrumentos de gestion del suelo.

Articulo 239. Concepto y finalidad de la gestion del suelo.

La gestidn del suelo, conforme lo establece la LOOTUGS, corresponde al conjunto de acciones
orientadas a la administracién del territorio, en funcién de las determinaciones contenidas en
el Plan de Uso y Gestidn del Suelo del cantdn Morona y sus instrumentos complementarios. Su
objetivo es garantizar el acceso equitativo y el aprovechamiento sostenible de las
potencialidades del suelo, conforme al principio de distribucién justa de las cargas vy los
beneficios generados por el desarrollo urbano.

Articulo 240. De los instrumentos de gestion del suelo.
Los instrumentos de gestién del suelo son herramientas técnicas vy 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. La gestion del suelo se realizar a través de:

Instrumentos para la distribucidn equitativa de las cargas vy los beneficios.
Instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial.
Instrumentos para regular el mercado de suelo.

Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.

o0 Dd -
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Articulo 241. Aplicacién de los instrumentos de gestion.
La aplicacién de los instrumentos de gestion estd sujeta a las determinaciones de la presente
ordenanza y los planes urbanisticos complementarios que los desarrollen.

Articulo 242. Instrumento para la distribucion equitativa de las cargas y beneficios.
Es aquel que promueve el reparto equitativo de los beneficios derivados del planeamiento
urbanistico y la gestion del suelo entre los actores publicos y privados involucrados en funcion
de las cargas asumidas. Dicho instrumento es la unidad de actuacion urbanistica.

La conformacion de las unidades de actuacion urbanistica, sus determinaciones, promocion
y gestién, asi como los derechos y obligaciones de los propietarios de suelo vinculados a estas
y los instrumentos técnicos correspondientes se encuentran determinadas en la ley. Su
delimitacion responderd al interés general y asegurard el reparto equitativo de cargas y
beneficios, en dreas o poligonos no menores a 3.000 m2. Se asegurard la armonia y
continuidad entre la planificacion y la aplicacién de herramientas de gestién del suelo.

Articulo 243. Instrumentos para intervenir en la morfologia urbana y la estructura predial.

Son aqguellos que permiten intervenir la morfologia urbana vy la estructura predial a través de
formas asociativas entre los propietarios con el fin de establecer una nueva configuracion
fisica y predial, asegurando el desarrollo y el financiamiento de las actuaciones urbanisticas.
Dichos instrumentos son el reqjuste de terrenos, la integracién inmobiliaria y la cooperacion
entre participes.

La aplicacion de los instrumentos para intervenir la morfologia urbana y la estructura predial
se redlizard en funcion de lo que determina la ley, la presente ordenanza vy los instrumentos
que la complementan y desarrollan.

Articulo 244. Instrumentos para regular el mercado de suelo.

Los instfrumentos para regular el mercado del suelo establecen mecanismos para evitar las
prdcticas especulativas sobre los bienes inmuebles y facilitar la adquisicién de suelo publico
para el desarrollo de actuaciones urbanisticas. Dichos instrumentos son el derecho de
adquisicién preferente, la declaraciéon de desarrollo y construccidn prioritaria, la declaracion
de zona de interés social, el anuncio de proyecto, las afectaciones, el derecho de superficie
y los bancos de suelo.

La aplicacion de los instrumentos para regular el mercado del suelo se realizard en funcion de
lo que determina la ley, la presente ordenanza vy los instrumentos que la complementan y
desarrollan.

Articulo 245. Instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano.

Son mecanismos que permiten la participaciéon de la sociedad en los beneficios econdmicos
producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general, particularmente
cuando: se transforma el suelo rural en urbano; se transforma el suelo rural en suelo rural de
expansidon urbana; se modifican los usos del suelo; o, se autoriza un mayor aprovechamiento
del suelo.

102



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1404 Martes 26 de mayo de 2026

Articulo 246. Concesion onerosa de derechos.

El Gobierno Municipal del Cantéon Morona, utilizard la concesion onerosa de derechos para
garantizar la participacion de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la
planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en general. El uso y los pagos por concepto de
concesion onerosa de derechos se realizardn en los términos establecidos en la ley y en la
Ordenanza que se fije para el efecto.

En los Poligonos de Intervencion Territorial, la concesidon onerosa se aplicard a partir del
aprovechamiento que supere la edificabilidad bdsica definida en el PUGS o en aquellos casos
en los que se autoricen cambios de uso del suelo que generen un incremento del valor del
aprovechamiento urbanistico. En estos escenarios, la aplicacion del instrumento se sujetard a
los pardmetros técnicos y econdmicos que se establezcan en la ordenanza especifica,
asegurando proporcionalidad y coherencia con el modelo territorial.

Articulo 247. Instrumentos para la gestion del suelo de asentamientos de hecho.

Se entiende por asentamiento de hecho aquel asentamiento humano caracterizado por una
forma de ocupacion del territorio que no ha considerado el planeamiento urbanistico
municipal establecido, o que se encuentra en zona de riesgo, y que presenta inseguridad
juridica respecto de la tenencia del suelo, precariedad en la vivienda y déficit de
infraestructuras y servicios bdsicos. La declaracién de regularizacion prioritaria se realizard en
funcién de lo que determina la ley, esta ordenanza vy los instrumentos que la complementan
y desarrollan.
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Titulo quinto.
Control territorial, infracciones y sanciones.

Capitulo |
De las obligaciones

Articulo 248. Obligaciones del Gobierno Municipal del Cantén Morona.
Son obligaciones del Gobierno Municipal del Cantén Morona las siguientes:

a. Ejercer el control del uso y ocupacion del suelo en todo el territorio cantonal en
ejercicio de sus competencias.

b. Actuar de oficio o a peticidon de parte para verificar y controlar el cumplimiento de las
disposiciones normativas relacionadas con el uso y ocupacién del suelo.

c. Operar de manera articulada entre las distintas dependencias municipales con la
finalidad de garantizar de manera éptima vy eficiente el control del uso y ocupacion
del suelo del cantén.

d. Asegurarla disponibilidad de recursos técnicos, administrativos y financieros necesarios
para el ejercicio efectivo del control del uso y ocupacion del suelo en el cantéon.

Articulo 249. Obligaciones del propietario del predio.
Son obligaciones del propietario del predio las siguientes:

a. Mantener en el lugar de la intervencién, ya sea en medios fisicos o digitales, los planos
aprobados, formulario de aprobacién de los planos, estudios complementarios
aprobados, la autorizacién para habilitar el suelo o edificar y el libro de obra.

b. Brindar las facilidades a los funcionarios inspectores para el ejercicio de su labor
correspondiente a la revisidn del cumplimiento de las autorizaciones concedidas.

c. Exhibir en un lugar visible y accesible del drea de intervencién, el documento con el
formato establecido por la Direccidén de Control Urbano, Rural y Catastros, que
contendrd la informacién de las autorizaciones que hayan sido concedidas.

d. Contar, durante el tiempo que dure la intervencidén con un profesional responsable,
arqguitecto o ingeniero civil, debidamente acreditado y registrado, quien asumird la
direccion técnica y velard por el cumplimiento de las disposiciones normativas,
técnicas y de seguridad vigentes.

e. Cumplir con las determinantes establecidas en el planeamiento urbanistico municipal
y todas las normativas relacionadas con el uso y la ocupacién del suelo.

f. Obtener la autorizacion para la habilitacidon del suelo y edificacion (segun
corresponda) en la Direccion de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros.

g. Asumir las cargas urbanisticas y las cesiones de suelo obligatorias, impuestas por el
planeamiento urbanistico, por la aplicaciéon del Cédigo Orgdnico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

h. Informar al Gobierno Municipal del Cantén Morona, la desvinculacion del profesional
a cargo de la intervencién autorizada, en el término de diez (10) dias contados a partir
de la fecha que se haya producido la misma.
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i. Informar al Gobierno Municipal del Cantén Morona, la designacion del nuevo
profesional responsable de la intervencién autorizada en el término de diez (10) dias
contados a partir de que se haya producido el evento.

j.  Comunicar al Gobierno Municipal del Cantén Morona, a través del profesional
encargado, la finalizacién de la intervencion dentro del término de quince (15) dias
contados a partir de la fecha de conclusién.

k. Proporcionar documentacion veraz y vigente para el inicio de cualquier trdmite,
siendo esta de su absoluta responsabilidad. La informacién proporcionada estard
suieta a la revision por el Gobierno Municipal del Cantédn Morona; en caso de
verificarse inconsistencia técnica o no correspondencia de la informacién con la
realidad, incurird en una infraccién administrativa que serd sancionada bajo los
preceptos de la presente Ordenanza, sin perjuicio de que se determine la nulidad del
trémite solicitado.

Articulo 250. Obligaciones del profesional responsable de la intervencion.
Son obligaciones del profesional responsable de la intervencién las siguientes:

a. Cumplir de manera estricta con los planos aprobados y respetar las autorizaciones
concedidas por el Gobierno Municipal del Cantén Morona.

b. Informar al Gobierno Municipal del Cantdn Morona, respecto a los cambios o
variaciones que se pretendan realizar al proyecto.

c. Construir un cerramiento provisional previo al inicio de obra, que garantice la
seguridad de peatones, vehiculos y transeuntes. Sin esta medida, no se podrd iniciar
ninguna actividad constructiva.

d. Mantener libres de materiales pétreos y cualquier ofro elemento utilizado en la obra,
la calzada, aceras, sumideros, rejillas, pozos y demds infraestructuras ubicadas fuera
del drea autorizada de intervencidén, garantizando su funcionamiento y seguridad
durante todo el proceso constructivo.

e. Proporcionar al Gobierno Municipal del Cantdén Morona la informacién correcta y
veridica de la intervencién a su cargo.

f. Nofificar mediante oficio o a través de los canales tecnolégicos municipales
habilitados para el efecto, en el término mdximo de cinco (5) dias, contados a partir
de la fecha de su desvinculaciéon para la ejecucion de la intervencion autorizada bajo
su responsabilidad técnica.

g. Respetar el ordenamiento juridico vigente.

Articulo 251. Obligaciones de la ciudadania.
Con respecto al uso y ocupacion del suelo en el cantdn, son obligaciones de la ciudadania
en general las siguientes:

a. Respetary cumplir la “ORDENANZA QUE REGULA EL USO, OCUPACION Y GESTION DEL
SUELO URBANO Y RURAL DEL CANTON MORONA, EN EL MARCO DE LA ACTUALIZACION
DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION
DEL SUELO"; la normativa vigente y las decisiones legitimas de la autoridad
competente.
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b. Informar al Gobierno Municipal del Cantdn Morona de las posibles infracciones
relativas al uso y ocupacion del suelo, que contravengan las disposiciones
establecidas en la presente Ordenanza.

c. Proporcionar informaciéon veraz y verificable a las autoridades competentes, cuando
ésta sea requerida para efectos de inspeccién y control del cumplimiento de las
normas de uso y ocupacion del suelo.

d. Velar por el buen uso de los espacios publicos.

Articulo 252. Obligacion de reparar el dano causado.

La aplicacion de sanciones no exime al infractor de la obligacién de adoptar a su costa las
medidas necesarias para corregir las consecuencias de la accidn prohibida, reponer las cosas
al estado anterior del cometimiento de la infraccidn o realizar las obras o ejecutar los actos
necesarios para su restablecimiento.

Articulo 253. Responsabilidad por danos a terceros.

El Gobierno Municipal del Cantén Morona, no serd responsable por dafos que se hayan
producido por terceros a particulares en el proceso de intervencidon o en el ejercicio de
actividades.

Se reserva el derecho del afectado para iniciar cualquier proceso civil o penal en contra del
causante por los danos producidos.

Capitulo Il
De las infracciones y sanciones.

Articulo 254. Infracciones.

Se consideran infracciones, fodo incumplimiento por accidén u omisién a las normas y reglas
técnicas expresadas en la presente ordenanza con respecto a la habilitacion del suelo vy la
edificacion, asi como las establecidas en la Ley y demds normativa vigente promulgada por
el Gobierno Municipal del Cantén Morona de Morona. Las infracciones serdin leves y graves.

Articulo 255. Sanciones.

Serdn sujetos infractores las personas naturales o juridicas que incurran en las prohibiciones o
en las acciones u omisiones tipificadas como infracciones en esta Ordenanza. Conforme lo
establece la LOOTUGS las infracciones serdn sancionadas de la siguiente manera:

a. Infracciones leves: entre el 10% de un salario bdsico unificado de los trabajadores en
general y cincuenta salarios bdsicos unificados de los trabajadores en general.
b. Infracciones graves: entre cincuenta y cien salarios bdsicos unificados de los

trabajadores en general.

Articulo 256. Infracciones leves.
Las infracciones leves se clasificardn de la siguiente manera:

1. Infracciones leves de primera clase;
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2. Infracciones leves de segunda clase;
3. infracciones leves de tercera clase; e,
4. Infracciones leves de cuarta clase.

Articulo 257. Infracciones leves de primera clase.
Se sanciona con el cincuenta por ciento (50 %) de un salario bdsico unificado del trabajador
en general, el incumplimiento de una de las siguientes causales:

a. Obstaculizar la actuacién del Inspector durante el proceso de verificacién del
cumplimiento de planos, libro de obra y autorizaciones para habilitar el suelo o edificar.

b. No exhibir en un lugar visible y accesible del drea de intervencidn, el documento con
el formato establecido por la Direccién de Control Urbano, Rural y Catastros, que
contendrd la informacién de la autorizacién que haya sido concedida.

c. No disponer en el lugar de la intervencion, ya sea en medios fisicos o digitales, los
planos aprobados, formulario de aprobacién de los planos, estudios complementarios
aprobados, la autorizacion para la habilitacidon del suelo o edificacién y el libro de
obra.

d. No construir el cerramiento provisional previo al inicio de la obra, que garantice la
seguridad de peatones, vehiculos y transeuntes.

e. No colocarla carpa o lona de proteccién en lugares que den a la via publica cuando
la construccidon sobrepase los dos niveles, mientras esta se esté ejecutando.

f.  No contar en el lugar de intervencién de un drea de vestidor, lavatorios y sanitarios
provisionales para los obreros.

g. Descargar aguas lluvias directamente en espacios publicos o en predios colindantes
al drea de intervencion.

Articulo 258. Infracciones leves de segunda clase.
Se sanciona con dos (2) salarios bdsicos unificados del trabajador en general, el
incumplimiento de una de las siguientes causales:

a. Ocupar el espacio publico sin la debida autorizacion municipal, asi como la
colocacién de materiales de construccién u ofros elementos sobre aceras, calzadas,
sumideros, rejillas, pozos de revisidbn o cualquier infraestructura de servicio.

b. No informar al Gobierno Municipal del Cantén Morona, por parte del profesional
encargado de la obra, la terminacién del contrato de direccién técnica, en el término
de diez (10) dias contados a partir de la fecha de su finalizacion.

c. Noinformar al Gobierno Municipal del Cantén Morona, por parte del propietario de la
obra la designaciéon de un nuevo profesional responsable de la intervenciéon
autorizada en el término de diez (10) dias contados a partir de que se haya producido
el evento.

d. No renovar la autorizacién de habilitacion del suelo o edificacién dentro del término
de treinta (30) dias subsiguientes a la fecha de su caducidad.

e. No mantener las edificaciones en buen estado de conservacion ni las fachadas
debidamente pintadas, asi como no enlucir ni pintar las culatas y paredes visibles
desde el espacio publico.
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f.  Ocupar el espacio publico para desarrollar actividades comerciales, artesanales, de
servicios o industriales, fuera de los horarios establecidos y sin autorizacién del Gobierno
Municipal del Cantén Morona.

Articulo 259. Infracciones leves de tercera clase.
Se sanciona con tres (3) salarios bdsicos unificados del trabajador en general, el
incumplimiento de una de las siguientes causales:

a. Ejecutar obras de habilitacién del suelo, de construccién, ampliacién, remodelaciéon o
demolicion sin contar conla direccion técnica de un profesional habilitado legalmente
e inscrito en el Gobierno Municipal del Cantén Morona.

b. Ejecutar obras de construccion sin adoptar las medidas de seguridad establecidas en
la normativa vigente, asi como permitir que el personal ocupado en dichas
actividades labore sin el uso de los equipos de proteccion personal correspondientes.

c. Edificar o habilitar el suelo sin contar con planos debidamente aprobados ni con las
autorizaciones correspondientes, en aquellos casos en que dichas actuaciones sean
susceptibles de regularizacion conforme a la normativa vigente.

d. Ejecutar movimientos de tierra, desbanques o rellenos sin que formen parte de un
proyecto aprobado.

e. Ejecutar obras como apertura de vias, zanjas, aceras, canalizaciones, alcantarillado y
construccién de bordillos sin autorizacion del Gobierno Municipal.

f. Desarrollar actividades no permitidas o incompatibles con el uso principal asignado al
poligono de intervencién territorial.

Sin perjuicio de la sancién impuesta, el infractor estard obligado a reparar integralmente los
danos causados al espacio publico, a la infraestructura existente, al entorno urbano o a
terceros, restituyendo las condiciones previas a la intervencion.

Articulo 260. Infracciones leves de cuarta clase.
Se sanciona con cinco (5) salarios bdsicos unificados del trabajador en general, el
incumplimiento de una de las siguientes causales:

a. Edificar o habilitar el suelo modificando o irrespetando los planos aprolbados sin contar
con la autorizacién del Gobierno Municipal del Cantén Morona. Esta disposicién
comprende, entre otros casos:

e La apertura de vanos o ventanas hacia predios colindantes sin autorizacion.

e La construccion sobre los retiros frontales, laterales o posteriores establecidos en el
informe predial de regulacién de usos del suelo.

e Elincremento del nUmero de pisos o niveles y la construccién de cubiertas sobre
terrazas sin autorizacion.

e El abandono o la paralizacién de obras dejandolas inconclusas, generando
afectaciones al entorno urbano o a la seguridad. La obra deberd quedar
terminada en su totalidad a nivel de fachada.

e FEjecutar obras de subdivisibn que modifiquen o alteren el proyecto aprobado,

b. Colocar materiales de recubrimiento sobre las veredas, tales como baldosas,
porcelanato o similares, asi como construir gradas, obstdculos o cualquier tipo de
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barrera arquitectdnica gue impida el libre trédnsito peatonal y la movilidad de personas
con discapacidad; de igual forma, romper, danar o alterar las aceras, jardineras,
calzada, mobiliario urbano sin la autorizacion correspondiente del Gobierno Municipal
del Canton Morona.

c. Descargar aguas residuales sin fratamiento hacia cuerpos de agua o receptores
naturales, a la via publica o predios colindantes.

Sin perjuicio de la sancién establecida, el responsable deberd ejecutar, por cuenta propia, las
acciones correctivas o de remediacion necesarias para restablecer las condiciones previas a
la infraccién. En caso de incumplimiento, el Gobierno Municipal del Cantén Morona podrd
ejecutar dichas acciones de forma subsidiaria, trasladando los costos al infractor conforme all
procedimiento previsto en el COA.

Articulo 261. Infracciones graves.
Se sanciona con cincuenta (50) salarios bdsicos unificados del trabajador en general, el
incumplimiento de una de las siguientes causales:

a. Edificar o habilitar el suelo en dreas de proteccion y conservaciéon ecoldgica, franjas y
riberas de rios, quebradas, dreas de riesgo por susceptibilidad a movimientos de masa,
inundaciones y limitaciones topogrdficas, taludes, derechos de via, servidumbres por
redes de infraestructura eléctrica, predios municipales y espacios publicos.

b. Comercializar lotes en subdivisiones o cualquier edificacién que no cuente con los
respectivos permisos o autorizaciones, sin perjuicio de las responsabilidades civiles y
penales del caso.

c. Ejecucion de obras de infraestructura y edificacion sin autorizacién y que causen
danos en bienes protegidos, 0 que supongan un riesgo para la integridad fisica de las
personas.

d. Demolicion de edificaciones patrimoniales sin autorizacién municipal o el ente
competente nacional.

e. Ejecutarobras de edificaciéon que incumplan los estdndares nacionales de prevenciéon
y mitigacién de riesgos y la Normativa Ecuatoriana de Construcciéon (NEC).

Sin perjuicio de la sancidén econdmica impuesta, el infractor estard obligado a restituir, reparar
o remediarintegralmente los danos ocasionados al ambiente, al patrimonio publico o privado,
al espacio publico o a terceros, restituyendo las condiciones previas a la infraccién o
ejecutando las medidas correctivas, compensatorias o de remediacion que determine la
autoridad municipal competente.

En los casos en que la restitucién no sea técnicamente viable, el Gobierno Municipal del
Cantén Morona dispondrd las medidas de compensacién correspondientes. De persistir el
incumplimiento, el Municipio podrd ejecutar dichas acciones de manera subsidiaria, con
cargo al infractor, conforme al procedimiento establecido en el Cddigo Orgdnico
Administrativo y la normativa aplicable.

Articulo 262. Procedimiento sancionatorio.
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El procedimiento para la tramitacién de las infracciones a las disposiciones establecidas en la
presente Ordenanza, en materia de habilitacion del suelo y edificacion, se regird por lo
dispuesto en el Cdodigo Orgdnico Administrativo (COA) y en la Ordenanza que regula el
procedimiento administrativo sancionador del Gobierno Municipal del Cantén Morona.

Las sanciones serdn impuestas mediante resolucion administrativa debidamente motivada,
emitida por la autoridad competente del Gobierno Municipal del Cantdén Morona,
garantizando en todo momento el debido proceso, asi como los derechos de defensa,
contradiccién y presentacion de pruebas del presunto infractor.

Capitulo llI
De las responsabilidades

Seccion .
Desvinculacion del profesional a cargo de la intervencion.

Articulo 243. Objeto.

Procedimiento para que los profesionales de la construccidén puedan desvincularse de la
responsabilidad técnica en casos donde el propietario decida unilateralmente prescindir de
sU supervision, asi como las sanciones aplicables al propietario por incumplimiento de la
normativa vigente.

Articulo 244. Obligacion del profesional de la construccion.
El profesional de la construccién, ante la decisidn del propietario de continuar la obra sin su
supervision, deberd:

a. Emitir una notificacion formal al propietario, indicando su desvinculacion de la obra.
La notificacion deberd incluir:
e Identificacion del profesional (nombre, nUmero de registro profesional).
e Detalles de la obra (direccidn, permisos, nUmero de expediente).
e Fechayrazdn de la desvinculacion.
e Advertencia sobre los riesgos legales y técnicos de continuar sin supervision

profesional.

b. Notificar al Gobierno Municipal del Cantdn Morona, proporcionando la

documentacién necesaria que justifique su desvinculacion.

Articulo 265. Registro de evidencias
El profesional deberd documentar el estado actual de la obra al momento de su
desvinculacion mediante:

1. Fotografias y videos.

2. Informes técnicos que describan las condiciones y avances de la obra.

3. Copias de contratos, permisos y correspondencia con el propietario.

Estos registros serdn utilizados como respaldo en caso de reclamaciones legales o
administrativas.
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Disposiciones generales.

PRIMERA. El Plan de Uso y Gestidon del Suelo (PUGS) del cantén Morona mantiene coherencia
y articulaciéon con el Plan Cantonal de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT). Ambos
instrumentos conforman un sistema de planificacién territorial integrado; por tanto, cualquier
modificacién o actualizacién en uno de ellos deberd sustentarse en un andlisis técnico
conjunto, que garantice su consistencia normativa, estratégica y operativa, conforme al
marco legal vigente en materia de ordenamiento territorial.

SEGUNDA. El Gobierno Municipal del Cantén Morona fortalecerd de manera integral su
equipo técnico multidisciplinario, garantizando su estabilidad, especializacién y capacidad
operativa, con el fin de asumir de forma eficaz los procesos de implementaciéon, actualizacion,
formulacion, socializacion, seguimiento y evaluacion tanto del PDOT, el PUGS vy los Planes
Urbanisticos Complementarios (PUC).

TERCERA. El Gobierno Municipal del Cantén Morona, en el marco de la implementacion y
seguimiento del PDOT y PUGS garantizard la disponibilidad y utilizacion de herramientas
tecnoldgicas actualizadas que permitan el andlisis, interpretacién, gestion y visualizacién de
la informacién territorial. Estas herramientas deberdn facilitar la toma de decisiones, la
interoperabilidad entre dreas técnicas municipales y la transparencia en el acceso a la
informacion para la ciudadania.

CUARTA. Todo aqguello que no se encuentre contemplado en la presente Ordenanza, se
sujetard a lo establecido en la Constitucién de la Republica del Ecuador, Cédigo Orgdnico
de Organizacién Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), Cdédigo Orgdnico
Administrativo (COA), Cddigo Orgdnico de Planificacion y Finanzas Publicas (COPLAFIP), Ley
Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidn de Suelo, Reglamento a la Ley Orgdnica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestidon de Suelo, Ley Orgdnica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales y demds normas legales conexas aplicables a la materia.

QUINTA. Para efectos de la presente ordenanza, los informes y/o autorizaciones, necesarias
para procesos de habilitacién del suelo y edificacién, que sean emitidas por parte de érganos
competentes en la materia, deberdn ser entregados por el administrado con oportunidad vy
en documentos legibles y legalmente emitidos. Asi mismo, toda solicitud, estudio, informe,
levantamiento planimétrico o topogrdfico y en general, todo documento que sea presentado
en el Gobierno Municipal del Cantén Morona, deberd encontrarse legible y debidamente
suscrito por la persona interesada y/o profesional autorizado con firmas de responsabilidad de
conformidad con la normativa legal vigente.

SEXTA. Todas las autorizaciones de habilitacién del suelo y edificacion aprobados con
anterioridad a la vigencia de la presente Ordenanza y que hayan caducado, perderdn
validez e iniciardn los procedimientos con las nuevas determinantes de uso y ocupacién del
suelo asignadas a cada poligono de intervencidn territorial. Para aquellas autorizaciones
aprobadas con anterioridad a la vigencia de la presente Ordenanza, que se encuentren
vigentes y en ejecucidn se regirdn por las disposiciones normativas bajo las cuales fueron
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aprobadas dichas actuaciones urbanisticas; siempre que no se opongan a las disposiciones
establecidas en la presente Ordenanza y sus anexos.

SEPTIMA. Una vez aprobada la presente Ordenanza, el Gobierno Municipal del Cantén
Morona, a través de la Direccion de Gestion de Planificacién, Direccion de Gestion de Control
Urbano, Rural y Catastros, Direccion de Gestion Ambiental y Servicios PUblicos, Direccién de
Gestion de Agua Potable y Alcantarillado; asi como las demds dependencias municipales
competentes, serd responsable de aplicar y vigilar el cumplimiento de las determinaciones
establecidas en los instrumentos de planificacién territorial, en concordancia con lo dispuesto
en el marco legal vigente Asimismo, a través de la Direccion de Gestion de Planificacion se
podrd realizar la actualizacién de los instrumentos de planificacion cuando existan cambios
en la realidad territorial, nuevas prioridades institucionales o requerimientos técnicos
debidamente justificados. La propuesta de actualizacion deberd estar acompanada de
informes técnicos y juridicos que sustenten su necesidad, garantizando la coherencia
normativa, la legalidad del procedimiento y el respeto a los principios de sustentabilidad,
equidad y gestion responsable del suelo.

Disposiciones transitorias

PRIMERA. Las actividades econdmicas existentes que, a la fecha de entrada en vigencia de
la presente Ordenanza, resulten incompatibles con el uso de suelo asignado al poligono de
intervencidn territorial donde se encuentren implantadas, dispondrdn de un plazo mdximo de
un (1) ano para su reubicacién o adecuacioén a las determinaciones establecidas en el Plan
de Uso y Gestion del Suelo.

Durante este periodo transitorio, dichas actividades Unicamente podrdn continuar operando
si cumplen con la normativa ambiental y de seguridad vigente, en especial la relativa a
descarga de efluentes, emisiones a la atmdsfera, calidad de aire, ruido, vibraciones, manejo
de residuos, asi como las disposiciones en materia de seguridad, localizacion y prevencién de
incendios. En caso de incumplimiento de dichas normativas sectoriales, el Gobierno Municipal
del Cantdn Morona no otorgard ni renovard el permiso municipal correspondiente.

Para efectos de control, el propietario o responsable de la actividad deberd presentar ante
el Gobierno Municipal del Cantén Morona un cronograma valorado de desimplantaciéon o
reubicacién, cuyo cumplimiento serd requisito obligatorio para la emisidon del permiso de uso
de suelo temporal durante el plazo previsto en la presente disposicién.

Transcurrido el plazo senalado sin que se haya cumplido con la reubicaciéon o adecuacion
correspondiente, la actividad deberd cesar o reconvertirse exclusivamente a  usos
compatibles con el poligono donde se asienta, conforme a lo establecido en el PUGS.

SEGUNDA. En el plazo de dos (2) anos, contados a partir de la entrada en vigencia de la

presente Ordenanza, el Gobierno Municipal del Cantén Morona, en el marco de sus
competencias, elaborard de forma progresiva los Planes Urbanisticos Complementarios
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establecidos en el componente urbanistico del PUGS. En aquellos casos donde la elaboracion
de dichos planes no corresponda exclusivamente al Gobierno Municipal del Cantén Morona,
se promoverdn los mecanismos de articulacion y coordinacién interinstitucional necesarios
para su formulacién, implementacion y seguimiento, conforme al marco normativo vigente.

TERCERA. En el plazo de dos (2) anos contados desde la entrada en vigencia de la presente
ordenanza, la Direccién de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros, actualizard el
catastro del suelo urbano y elaborard el catastro del suelo rural, conforme las determinantes
técnicas emitidas por el ente competente.

CUARTA. En el plazo de dos (2) anos contados desde la entrada en vigencia de la presente
ordenanza, el Gobierno Municipal del Cantén Morona, deberd implementar el Geoportal web
institucional. Este portal permitird a la ciudadania consultar informacion referente a predios
urbanos v rurales, asi como realizar en linea diversos trdmites vinculados al ordenamiento
territorial, tales como la obtencién del Informe Predial de Regulacion de Uso del Suelo (IPRUS),
permisos para la habilitacidon del suelo y la edificacién, entre otros.

La Direccidn de Gestidn de Planificacion, en coordinacién con la Direccidn de Gestidon de
Control Urbano Rural y Catastros y todas las dependencias que administren informacion
cartogrdfica o geogrdfica, serd responsable de proponer la implementacion del Geoportal
con base en la informacion del PUGS. Asimismo, deberdn garantizar la actualizacion y
adecuacidn de los sistemas institucionales, a fin de asegurar la coherencia y funcionalidad de
los procesos relacionados con el uso y ocupacion del suelo, en beneficio del acceso
ciudadano a la informacién y la eficiencia administrativa.

QUINTA. En el plazo de un (1) ano, contado desde la entrada en vigencia de la presente
Ordenanza, la Direccion de Control Urbano Rural y Catastro en coordinacion con la Direccion
de Gestion de Planificacién deberd establecer el modelo de gestidn descentralizado para la
transferencia de competencias para el control del uso y la ocupacion del suelo a los GAD
Parroquiales Rurales.

SEXTA. En el término de ciento ochenta (180) dias contados desde la entrada en vigencia de
la presente Ordenanza, la Direccién de Confrol Urbano Rural y Catastro elaborard la
propuesta de Ordenanza para la regularizacidon de las construcciones que no cuenten con
los permisos correspondientes, vy la pondrd en conocimiento del Concejo Municipal para su
fratamiento y aprobacion.

SEPTIMA. En el término de sesenta (60) dias, contados desde la entrada en vigencia de la
presente Ordenanza, la Direccién de Gestion de Planificacion, elaborard la propuesta de
Ordenanza para la Aplicacion de la Concesidon Onerosa de Derechos en el cantdén Morona y
la pondrd en conocimiento del Concejo Municipal para su tratamiento y aprobacion.

OCTAVA. En el término de noventa (90) dias contados desde la entrada en vigencia de la
presente ordenanza, la Direccién de Gestion de Control Urbano, Rural y Catastros, en
coordinacion con la Direccidén de Gestion de Planificacion y la Direccidon de Ambiente vy
Servicios PUblicos, propondrdn la reforma a la Ordenanza que constituye el banco de suelos
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del cantdn Morona, para destinarlos a fines de utilidad publica, en concordancia con el
marco legal vigente y la pondrd en conocimiento del Concejo Municipal para su tratamiento
y aprobacion.

NOVENA. En el término de treinta (30) dias, contados desde la enfrada en vigencia de la
presente Ordenanza, la Direccién de Gestidn de Control Urbano, Rural y Catastros, presentard
un informe de los fraccionamientos de suelo no autorizados y o pondrd en conocimiento del
Concejo Municipal.

DECIMA. En el término de noventa (90) dias, contados desde la entrada en vigencia de la
presente Ordenanza, la Direccién de Gestién de Control Urbano, Rural y Catastros, presentard
un informe de los fraccionamientos autorizadas con obras no ejecutadas y lo pondrd en
conocimiento del Concejo Municipal.

DECIMA PRIMERA. En el término de noventa (90) dias, contado desde la entrada en vigencia
de la presente ordenanza, el Gobierno Municipal del Cantén Morona reformard la Ordenanza
que establece el procedimiento administrativo sancionador en el cantén Morona, y la pondrd
en conocimiento del Concejo Municipal para su tratamiento y aprobacién.

DECIMA SEGUNDA. En el término de sesenta (60) dias, contados desde la entrada en vigencia
de la presente Ordenanza, la Direcciéon de Talento Humano conjuntamente con la Direccion
de Gestidon de Control Urbano, Rural y Catastros y la Direccion de Gestion de Planificacion
actualizaran su estructura orgdnica y funcional acorde a las actividades que se desprenden
de la presente Ordenanza, ademds de establecer los procesos estandarizados de atencidn al
publico en lo que respecta a los tradmites relacionados con el uso y la ocupacion del suelo.

DECIMA TERCERA. En el término de sesenta (60) dias, contados desde la entrada en vigencia
de la presente Ordenanza, la Direccién de Gestidén de Financiera propondrd la reforma a la
Ordenanza que establece el cobro de tasas por servicios técnicos y administrativos; y la
pondrd en conocimiento del Concejo Municipal para su tratamiento y aprobacién.

DECIMA CUARTA. En el término de noventa (90) dias, contados desde la entrada en vigencia
de la presente Ordenanza, el Gobierno Municipal del Cantén Morona propondrd la reforma
a la Ordenanza que regula la subasta publica de fajas municipales sobrantes propiedad del
Gobierno Municipal del Cantén Morona; y la pondrd en conocimiento del Concejo Municipal
para su tfratamiento y aprobacién.

DECIMA QUINTA. En el término de ciento cincuenta (150) dias, contados desde la entrada en
vigencia de la presente Ordenanza, la Direccion de Gestion de Planificacion, elaborard la
propuesta de Ordenanza para la Implementacién de Proyectos de Vivienda de Interés Sociall
bajo la modalidad de Vivienda Progresiva y la pondrd en conocimiento del Concejo
Municipal para su fratamiento y aprobacion.

DECIMA SEXTA. En el término de treinta (30) dias, contados desde la entrada en vigencia de

la presente Ordenanza, la Direccion de Gestidon de Control Urbano, Rural y Catastros, en
coordinacion con la Direccién de Tecnologias de la Informacién y la Comunicacion vy la
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Direccion de Gestion de Planificacion, implementard la emision del Informe Predial de
Regulacion de Uso de Suelo (IPRUS), que reemplaza a la Linea de Fabrica.

Disposicion derogatoria

UNICA. Deréguese las siguientes Ordenanzas segun al Anexo N° 6 Codificacion de ordenanzas
a derogar vinculadas al uso y la ocupacion del suelo; ademds de todas las normas de igual o
menor jerarquia expedidas por el Concejo Municipal del Cantén Morona que se
confrapongan a la aplicacién o se refieran a la misma materia al PLAN DE USO Y GESTION DEL
SUELO DEL CANTON MORONA, y a la presente Ordenanza.

Disposiciones finales

La presente Ordenanza entrard en vigencia a partir de la aprobaciéon del Concejo
Municipal, sin perjuicio de su publicacion en el Registro Oficial.

Dadoy firmado en la ciudad de Macas, en la sala de sesiones del Gobierno Municipal
del cantén Morona a los 09 dias del mes de marzo del 2026.

Firmado electrénicamente por
JELLY VANESSAp
GONZALEZ ZABALA
Validar Gnicamente con FirmaEC
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Mag. Francisco Andramuno Rodriguez Abg. Jelly Vanessa Gonzdlez Zabala
ALCALDE DEL CANTON MORONA SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON MORONA. REMISION: En
concordancia al art. 322 del Codigo Orgdnico de Organizacion Territorial Autonomia
y Descentralizacion, remito o “ORDENANZA QUE REGULA EL USO, OCUPACION Y
GESTION DEL SUELO URBANO Y RURAL DEL CANTON MORONA, EN EL MARCO DE
LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO" que en sesiones del Concejo Municipal
del cantén Morona de fecha 06 de octubre del 2025 y 09 de marzo del 2026, fue
conocida, discutida y aprobada en primer y segundo debate respectivamente.

irmado electrénicamente por:

A
ALA

Abg. Jelly Vanessa Gonzdlez Zabala
SECRETARIA GENERAL DEL CONCEJO
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ALCALDIA DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON MORONA. - SANCION Y
PROMULGACION: Macas a 11 de marzo de 2026. En uso de las facultades que me
confiere los articulos 322 y 324 del Cdodigo Orgdnico de Organizacion Territorial
Autonomia y Descentralizacidon, sanciond la presente ordenanza y autorizo su
promulgacion y publicacion.

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa
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= BiE

Mag. Francisco Andramuno Rodriguez
ALCALDE DEL CANTON MORONA

SECRETARIA GENERAL DEL GOBIERNO MUNICIPAL DEL CANTON MORONA
CERTIFICACION: en el despacho de la alcaldia, ciudad de Macas a las 16H00 del 11
de marzo de 2026, Proveyd y firmd la ordenanza que antecede Mag. Francisco
Andramuno Rodriguez ALCALDE DEL CANTON MORONA..- CERTIFICO.

ESE R m
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¥GONZALEZ ZABALA
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