AN

]
=
O
s
~
7
25
Z
O
=
A
s

GISTROOFICIAL

ORGANO DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR
I

e 5] room |

GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON

PORTOVIEJO

SUMARIO:
Pags.

GOBIERNO AUTONOMO
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL
DEL CANTON PORTOVIEJO

ORDENANZAS MUNICIPALES:

Que incorpora a la normativa municipal el Plan
Portoviejo 2035........ueevvveeiivveiiissneensnencssnercssnencsnenes 2

Que incorpora a la normativa que regula el
desarrollo y el ordenamiento territorial en el
canton, un titulo nuevo denominado “De las
Fachadas Activas”. . 206

Afo Il - N° 1611 - 227 paginas
Quito, viernes 9 de julio de 2021



Viernes 9 de julio de 2021 Edicion Especial N° 1611 - Registro Oficial

ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN
PORTOVIEJO 2035

EXPOSICION DE MOTIVOS

El territorio es el espacio en el que se asientan los recursos naturales, en el que los
ciudadanos y las ciudadanas tenemos nuestro habitat y ejercemos nuestros derechos y
sobre el que el Estado ejerce su soberania. El suelo es uno de los recursos naturales y
econdmicos del territorio, asi como también el agua y la biodiversidad. En suma, el
territorio reune a muchos elementos e intereses, por lo que solo una politica integral de
ordenamiento del territorio, capaz de articular y coordinar las diferentes perspectivas y
competencias que inciden sobre él, desde las carreteras y demas infraestructuras
territoriales a la vivienda, desde el cuidado de los espacios naturales protegidos a la del
patrimonio cultural inmueble, puede garantizar eficazmente los derechos
constitucionales al habitat y a una vivienda adecuada y digna, a los servicios basicos y
a la ciudad proclamados por la Constitucién en el marco de los principios de desarrollo
sostenible.

La Constitucién de la Republica del Ecuador, el Cddigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS), y el Cédigo Organico
de Planificacion y Finanzas Publicas (COPFP), sefialan que el ordenamiento territorial
es un proceso de autonomia para la gestion territorial, que parte de lo local a lo regional
en la interaccion de planes que posibiliten la construccion de un proyecto nacional;
desarrolla la territorializacién de las politicas sociales, econdmicas y ambientales para
asegurar un nivel adecuado de bienestar a la poblacién, en donde prime la
preservacion del ambiente para las futuras generaciones.

Estos mismos cuerpos legales advierten que la funcién social y ambiental de la tierra, la
prevalencia del interés general sobre el particular y la distribucion equitativa de las
cargas y beneficios son los principios basicos del ordenamiento territorial. Segun la
Constitucién vigente, existe un nuevo marco juridico de derechos y deberes que
establece una considerable ruptura con el pasado. En el articulo 415 dice: “El Estado
central y los gobiernos autonomos descentralizados adoptaran politicas integrales y
participativas de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo, que permitan
reqular el crecimiento urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el
establecimiento de zonas verdes. Los gobiernos autonomos descentralizados
desarrollaran programas de uso racional del agua, y de reduccion reciclaje y
tratamiento adecuado de desechos sélidos y liquidos. Se incentivara y facilitara el
transporte terrestre no motorizado, en especial mediante el establecimiento de ciclo
vias’.
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Por su parte, tanto el COOTAD como el COPFP definen que los principios de un Plan
de Ordenamiento Territorial deben promover el desarrollo sustentable para garantizar el
bienestar ciudadano y la construccion de equidad e inclusion en el territorio, fomentar
las actividades productivas y agropecuarias, la prestacién equitativa de servicios
publicos, construccion de un habitat y vivienda seguros y saludables.

La formulacién y realizacion del Plan Portoviejo 2035 se sustenta en los lineamientos
establecidos por el COOTAD y la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo (LOOTUGS), las disposiciones de la Secretaria Técnica Planifica
Ecuador, asi como en las propuestas de gobierno trazadas por el Alcalde de Portoviejo.
Los planteamientos del Plan Portoviejo 2035 se referencian en los elementos
principales formulados en anteriores propuestas de planificacion municipal, y en las
directrices del Modelo Integral de Planificacion y Gestion.

El Plan Portoviejo 2035 es el instrumento de planificacion y gestion territorial que
contiene las directrices estratégicas del desarrollo, con una vision de corto, mediano y
largo plazo, y determina la forma de organizacion del territorio, cuya vision para el afio
2035 es ser el mejor canton para vivir del pais, reconocido por su solvencia territorial
bajo el enfoque de desarrollo a escala humana, promoviendo el habitat y la calidad de
vida a través de espacios y servicios publicos modernos y de calidad, en donde sus
habitantes sean corresponsables del desarrollo de un canton que se proyecta a ser
innovador, activo y préspero, un canton resiliente que desarrolla iniciativas de
mitigacion y adaptacion al cambio climatico, un canton cuyo énfasis es el bien comun”.

El Plan Portoviejo 2035 tiene una vigencia de enfoque prospectivo hasta el 2035, y se
actualizara conforme a la ley vigente, consecuentemente el componente estructurante
se podra modificar una vez cumplida la vigencia del Plan Portoviejo 2035. Asimismo,
segun lo establecido en el articulo 8 del reglamento de la LOOTUGS que sefiala que la
actualizacion sera i) al inicio de cada gestién de las autoridades locales; ii) cuando un
proyecto nacional de caracter estratégico se implanta en la jurisdiccién del GAD y debe
adecuar el PDOT a los lineamientos derivados de la respectiva planificacidn especial; y,
iii) Por fuerza mayor, como la ocurrencia de un desastre.

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON PORTOVIEJO
CONSIDERANDO:

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

Que, el articulo 280 de la Constitucion de la Republica del Ecuador define al Plan
Nacional de Desarrollo como el instrumento al que se sujetaran las politicas,
programas y proyectos publicos; la programacidn y ejecucion del presupuesto del
Estado; y la inversion y la asignacion de los recursos publicos; y coordinar las
competencias exclusivas entre el Estado central y los gobiernos autonomos
descentralizados. Su observancia sera de caracter obligatorio para el sector
publico e indicativo para los demas sectores;

Que, el articulo 415 de la Constitucion de la Republica del Ecuador sefiala que “el
Estado central y los gobiernos autonomos descentralizados adoptaran politicas
integrales y participativas de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo,
que permitan reqular el crecimiento urbano, el manejo de la fauna urbana e
incentiven el establecimiento de zonas verdes”,

Que, dentro de los principios generales del Cdédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), se reconoce en su articulo
7 la potestad de los concejos municipales para dictar normas de caracter general,
a través de ordenanzas y resoluciones aplicables dentro de su circunscripcion
territorial, observando lo prescrito en la Constitucion y la Ley;

Que, el articulo 54 del COOTAD contempla, en sus letras c¢) y m), como funciones del
gobierno autonomo descentralizado municipal, las de ‘establecer el régimen de
uso del suelo y urbanistico...”, y, “reqular y controlar el uso del espacio
publico cantonal y, de manera particular, el ejercicio de todo tipo de actividad
que se desarrolle en él, la colocacion de publicidad, redes o sefializacion’,

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

Que, el articulo 57 del COOTAD establece como atribuciones del concejo municipal,
entre otras: aprobar el plan cantonal de desarrollo y el de ordenamiento territorial
formulados participativamente con la accion del consejo cantonal de planificacion
y las instancias de participacion ciudadana, asi como evaluar la ejecucién de los
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mismos; expedir la ordenanza de construcciones que comprenda las
especificaciones y normas técnicas y legales por las cuales deban regirse en el
canton la construccion, reparacion, transformacion y demolicion de edificios y de
sus instalaciones; regular y controlar, mediante la normativa cantonal
correspondiente, el uso del suelo en el territorio del canton, de conformidad con
las leyes sobre la materia, y establecer el régimen urbanistico de la tierra; regular
mediante ordenanza la delimitacion de los barrios y parroquias urbanas tomando
en cuenta la configuracion territorial, identidad, historia, necesidades urbanisticas
y administrativas y la aplicacion del principio de equidad interbarrial;

Que, el articulo 60 del COOTAD sefiala dentro de las atribuciones del alcalde o
alcaldesa su facultad para decidir el modelo de gestién administrativa mediante el
cual deben ejecutarse el plan cantonal de desarrollo y el de ordenamiento
territorial, los planes de urbanismo y las correspondientes obras publicas;

Que, el Cddigo Orgéanico de Planificacion y Finanzas Publicas - COPFP en el articulo
46, establece que los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial de los
gobiernos autonomos descentralizados se formularan y actualizaran con
participaciéon ciudadana, para lo cual se aplicaran los mecanismos participativos
establecidos en la Constitucion de la Republica, la Ley y la normativa expedida
por los gobiernos autonomos descentralizados;

Que, el COPFP, en el articulo 48 determina que al inicio de gestioén de los gobiernos
autonomos descentralizados, deberan actualizar los Planes de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial;

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

Que, el articulo 27 de la LOOTUGS determina, ademas de lo establecido en el Cddigo
Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, que los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial de los gobiernos autonomos descentralizados municipales
y metropolitanos contendran un plan de uso y gestion de suelo que incorporara
los componentes estructurante y urbanistico;
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Que, de acuerdo al articulo art. 30 de la LOOTUGS, el plan de uso y gestion de suelo
estara vigente durante un periodo de doce afios, y podra actualizarse al principio
de cada periodo de gestion. En todo caso y cualquiera que haya sido su causa, la
actualizaciéon del plan de uso y gestién de suelo debe preservar su completa
coherencia con el plan de desarrollo y ordenamiento territorial vigente en ese nivel
de gobierno, de manera articulada con el Plan Nacional de Desarrollo vigente;

Que, de acuerdo al articulo 11 del Reglamento a la LOOTUGS, el plan de uso y gestion
del suelo sera aprobado mediante la misma ordenanza municipal 0 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, de acuerdo a la tercera disposicion transitoria del Reglamento a la LOOTUGS, los
gobiernos auténomos descentralizados formularan, adecuaran, actualizaran y
aprobaran sus planes de desarrollo y ordenamiento territorial y sus planes de uso
y gestién del suelo en una misma ordenanza, conforme el articulo 11 de este
reglamento, durante el primer afio del siguiente periodo de mandato de las
autoridades municipales o metropolitanas, de acuerdo al plazo otorgado en la
disposicion transitoria quinta de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion del Suelo, dentro del plazo establecido para la formulacién de los
planes nuevos o para su actualizacion y hasta su aprobacion, los planes
elaborados en el periodo administrativo anterior seguiran vigentes;

Que, la Ley Organica para el Ordenamiento de las Finanzas Publicas, en su seccién
segunda, reforma a otros cuerpos normativos, sustituyendo en su articulo 46 la
Disposicién Transitoria Quinta de la LOOTUGS, con el siguiente texto: “Los
Gobiernos Auténomos Descentralizados adecuaran sus planes de desarrollo y
ordenamiento territorial y las ordenanzas correspondientes en el primer afio luego
de concluido el estado de excepcion producido por la crisis sanitaria como
consecuencia del COVID-19. En el caso de realizar alguna intervencion que
segun la normativa vigente requiera de un plan parcial, se aprobaran previo a
iniciar dicha intervencion’;

Que, de acuerdo a Resolucion No. STPE-022-2020, de 12 de junio de 2020, la
Secretaria Técnica de Planificacion “Planifica Ecuador”, en su articulo 1, expide
los Lineamientos de Actualizacion de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial (PDOT) en virtud de lo dispuesto en el literal ¢) del articulo 8 del
Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del
Suelo;

Que, con fecha 21 de diciembre de 2016, se sanciond la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal la Actualizacion de los Planes de Desarrollo y de
Ordenamiento Territorial del Cantén Portoviejo;
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En ejercicio de las facultades y atribuciones que le confieren el articulo 240 de la
Constitucion de la Republica, articulos 7 y 57 literal a) del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion - COOTAD, expide la
siguiente:

ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA MUNICIPAL
EL PLAN PORTOVIEJO 2035

TITULO |
GENERALIDADES

Art. 1.- Definicion.- Definase como PLAN PORTOVIEJO 2035 al instrumento unico e
integral de planificacion del desarrollo, de ordenamiento territorial, de uso y gestion del
suelo en el canton Portoviejo.

Art. 2.- Objeto.- Esta Ordenanza tiene por objeto actualizar el Plan de Desarrollo y de
Ordenamiento Territorial del Cantdn Portoviejo (PDOT) e incorporar el Plan de Uso y
Gestion del Suelo (PUGS Portoviejo) como unico instrumento denominado “PLAN
PORTOVIEJO 2035", convirtiéndose en una herramienta que facilite la gestion
articulada del territorio en correspondencia con las directrices estratégicas de desarrollo
local, en virtud de sus competencias y demas atribuciones establecidas en el marco
legal vigente; considerando los lineamientos definidos por la institucion rectora de la
planificacion del nivel nacional, tal como lo manda la Constitucion de la Republica del
Ecuador.

Art. 3.- Ambito.- Esta Ordenanza constituye norma legal de aplicacion obligatoria y
general en todo el territorio cantonal, para todos los efectos juridicos y administrativos
vinculados con el cumplimiento de las competencias exclusivas, concurrentes,
adicionales y residuales, el desarrollo local, la gestidn territorial y la articulacion entre
los diferentes niveles de gobierno.

Art. 4.- Jerarquia normativa.- El Plan Portoviejo 2035 y sus componentes: Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), y Plan de Uso y Gestién del Suelo
(PUGS Portoviejo), instrumentados en esta Ordenanza, prevaleceran sobre cualquier
Ordenanza, y cualquier otra norma municipal.
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Art. 5.- Contenido.- Esta Ordenanza contiene la actualizacién del Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT), y el Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS
Portoviejo)que incorpora los componentes estructurante y urbanistico.

Forma parte integrante de esta Ordenanza, el documento PLAN PORTOVIEJO 2035.

Art. 6.- Componentes y dimensiones del Plan.- El Plan Portoviejo 2035 consta de los
siguientes componentes y dimensiones:

1. Componente territorial. - Con sus tres dimensiones:
a. Portoviejo a escala humana;
b. Portoviejo conectado y accesible;
c. Portoviejo verde y sostenible.

2. Componente econdmico. - Con su dimension:
a. Portoviejo innovador, activo y prospero.

3. Componente social. - Con sus dos dimensiones:
a. Portoviejo garante de derechos;
b. Portoviejo participativo y corresponsable.

4. Componente institucional.- Con su dimensién:
a. Gobierno Municipal solvente y eficaz.

Cada componente contiene objetivos estratégicos, planes y proyectos que se
encuentran incluidos en el Plan.

Art. 7.- Aplicacion.- La aplicacién, ejecucion, seguimiento y evaluacion del Plan
Portoviejo 2035, es responsabilidad del GAD Portoviejo, a través de su Estructura
Orgénica por Procesos bajo los lineamientos del Modelo Integral de Planificacion 'y
Gestion (MIPG), como un marco conceptual que permite planificar, articular, ejecutar,
dirigir, controlar y evaluar la gestion institucional del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del Cantén Portoviejo, de sus empresas publicas
municipales y entidades adscritas; con el fin de alcanzar las metas establecidas en el
Plan Portoviejo 2035 y demas instrumentos de planificacion institucional, enfocados a
los componentes priorizados para el desarrollo del cantén.

Art. 8.- De la vigencia y actualizacion del Plan.- El Plan Portoviejo 2035 tiene una
vigencia de enfoque prospectivo hasta el afio 2035, y se actualizard conforme lo
determina la ley vigente, de la siguiente manera:
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El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial tiene una vigencia de 4 afos, y se
actualizara al inicio de gestion del periodo de gobierno municipal, excepto en caso de
catastrofe natural o emergencia.

El Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS Portoviejo) se podra actualizar en su parte
estructurante cada 12 afios, a excepcion de casos de catastrofe natural y emergencia
como lo determina la ley de la materia.

Art. 9.- Direccion y control del Plan.- El responsable de la direccién del PLAN
PORTOVIEJO 2035 es el Alcalde (sa) o su delegado, y sera responsable del control a
través de la Direccion Cantonal de Planificacion para el Desarrollo, o quien haga sus
veces; su evaluacion anual estara a cargo del Concejo Municipal. El Alcalde, a través
del Comité Estratégico de Seguimiento y Evaluacion del Plan Portoviejo 2035, realizara
el seguimiento y evaluacion del mismo.

Art. 10.- Comité Estratégico de Seguimiento y Evaluacion del Plan Portoviejo
2035.- Créese el Comité Estratégico de Seguimiento y Evaluacion del Plan Portoviejo
2035, conformado por 3 o 5 miembros que cumpliran con al menos uno de los
siguientes requisitos:

o Servidores municipales responsables de la elaboracidn y/o ejecucion del Plan.
o Directores de las areas relacionadas directamente con la aplicacion del Plan.
e Funcionarios especializados o expertos en el desarrollo de PDOT y/o PUGS.

El Comité estara presidido por el (la) Alcalde (sa), quien designara a los demas
miembros. Su objetivo sera evaluar y medir el cumplimiento de indicadores y metas de
los objetivos estratégicos de desarrollo; si fuese el caso, plantear mejoras y ajuste
programatico y metodoldgico del Plan Portoviejo 2035 sobre la base del Modelo
Integral de Planificacion y Gestién (MIPG), dentro del marco de referencia que
establecen las leyes y disposiciones aplicables de acuerdo al objeto y naturaleza
juridica.

La evaluacién, seguimiento y control social al Plan Portoviejo 2035, debera ser continua
y permanente, generandose espacios de participacién como establece la Ley, a fin de
que la ciudadania y las instituciones publicas, privadas, academia, gremios,
organizaciones sociales, y demas actores en el territorio, conozcan los avances del
Plan.

Para tal efecto se acogeran los planteamientos producto de este proceso de
deliberacion ciudadana, siempre que aporten al fortalecimiento de la planificacion local
y a la consecucion de los objetivos estratégicos de desarrollo.
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Art. 11.- El presupuesto estratégico participativo.- El presupuesto del GAD
Portoviejo se ajustara al Plan Portoviejo 2035 en el marco del Plan Nacional de
Desarrollo, sin menoscabo de sus competencias y autonomia.

El presupuesto estratégico participativo del GAD Portoviejo debera ser elaborado
participativamente, de acuerdo con lo prescrito por la Constitucion y la ley, para lo cual
se elaborara la metodologia que involucre a todo el tejido social por parte de la
Direccion de Planificacion Estratégica y Gestion de la Calidad, o quien haga sus veces.

Las inversiones presupuestarias se ajustaran al Plan Portoviejo 2035, las mismas que
seran territorializadas para garantizar la equidad y la consecucion de los objetivos
estratégicos de desarrollo. Todo programa o proyecto financiado con recursos publicos
tendra un responsable, objetivos, metas, plazos e indicadores, al término del cual seran
evaluados.

TITULO I
DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTON
PORTOVIEJO

(PDOT)

Art. 12.- Incorporese al ordenamiento juridico municipal, la actualizacion del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Cantdn Portoviejo (PDOT), que forma parte
integrante de esta Ordenanza.

El contenido del PDOT se encuentra en el Plan Portoviejo 2035. Sus objetivos,
aplicacion, actualizacion, seguimiento y control se realizaran de acuerdo a lo
establecido en el mismo y en esta norma.

Art. 13.- Visiéon.- EI PDOT tiene como vision fortalecer la gestién institucional y
territorial, para alcanzar nuevos retos en el marco de los componentes de desarrollo
territorial, econdmico, social e institucional.

Art. 14.- Objetivos estratégicos.- Los objetivos estratégicos definen los resultados
esperados en el GAD Portoviejo y establecen las bases para la medicion de los logros
obtenidos.

Objetivos para generar solvencia territorial:

10
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Objetivo 1: Incrementar la cobertura y control de los equipamientos, servicios e
infraestructuras publicas en el canton.

Objetivo 2: Incrementar la conectividad y accesibilidad a la red urbana y rural
del canton.

Objetivo 3: Incrementar y mantener las areas verdes en el cantén.

Obijetivo 4: Disminuir la vulnerabilidad de la poblacion ante el cambio climatico y
por riesgos de desastres naturales.

Objetivos para fomentar el desarrollo del cantén:

Objetivo 5: Incrementar el ingreso bruto de los contribuyentes con actividad
econdmica en el canton.

Objetivo 6: Incrementar el valor del suelo del cantén Portoviejo por inversion
publica y privada.

Objetivos para promover la inclusion y bienestar de las personas:

Objetivo 7: Reducir la brecha de inequidad social del canton.

Objetivo 8: Incrementar la participacion y el bienestar ciudadano en el proceso
de desarrollo del canton.

Objetivos para garantizar la solvencia institucional del GAD Portoviejo:

Objetivo 9: Incrementar la sostenibilidad institucional.

Objetivo 10: Incrementar la eficiencia operacional institucional del GADM
Portoviejo y de sus empresas municipales.

Objetivo 11: Incrementar el desarrollo del talento humano en el GADM
Portoviejo.

Objetivo 12: Incrementar la satisfaccion de los usuarios y de la ciudadania.

11
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El contenido de los objetivos estratégicos y demas lineamientos, se encuentran en el
PDOT, que forma parte integrante de esta Ordenanza.

Art. 15.- Ejes de desarrollo.- Los ejes de desarrollo planteados por el PDOT son los
siguientes:

a. Turismo.- Promueve el desarrollo turistico del Cantén a través del enfoque de
Crucita como destino turistico costero de playa, el Corredor del Rio Chico con
paraderos turisticos las parroquias rurales, y la cabecera Cantonal Portoviejo,
con su centro historico y tractivos urbanos.

b. Agroindustria.- Comprende la formulacion del proyecto urbano-industrial del
CIAL, junto con la planificacion de la dotacién de redes de infraestructura,
delimitacion de macrolotes e incorporacion del CIAL a la red vial del cantén.

c. Salud.- El Cluster de Salud comprende 3 enfoques: industria de salud, servicios
de salud y acceso a la salud.

d. Comercio.- Comprende el desarrollo de corredores comerciales ademas de
articular la red de equipamientos y areas verdes, poseen mayores beneficios en
edificabilidad y distribuyen equitativamente las zonas comerciales en las vias
principales del Sistema de Conectividad Vial.

e. Inmobiliario.- Crear una nueva oferta inmobiliaria publica, que considere
viviendas en altura, departamentos, lofts, edificios comerciales, oficinas, vivienda
de uso mixto y vivienda de interés social, lo que creara un efecto multiplicador
que promovera la creacion de nuevos barrios que partieron de una iniciativa
publica y que el sector privado terminara de desarrollar replicando
caracteristicas de urbanizacion iguales o similares a las planteadas.

El contenido de los ejes de desarrollo y demas lineamientos, se encuentran en el
PDOT, que forma parte integrante de esta Ordenanza.

TiTULO 1l
DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO DEL CANTON PORTOVIEJO
(PUGS PORTOVIEJO)

CAPITULO |
REGLAS GENERALES
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Art. 16.- Naturaleza y objeto.- El Plan de Uso y Gestion del Suelo del Cantdn
Portoviejo (PUGS Portoviejo) es parte del “Plan Portoviejo 2035, conjuntamente con el
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), y tiene por objeto el
ordenamiento del suelo urbano y rural de la totalidad del territorio del canton.

El PUGS Portoviejo define las normas urbanisticas que determinan directamente los
componentes estructurantes en el area urbana y rural, y componentes urbanisticos en
el uso urbano de la cabecera cantonal, cabeceras parroquiales rurales y centros
poblados rurales del cantdn Portoviejo.

Art. 17.- Contenido y documentacion.- El PUGS Portoviejo consta de los siguientes
documentos técnicos normativos, que forman parte integrante de esta Ordenanza:

1. Memoria técnica;
2. Esta Normativa;
3. Catalogo de Mapas:

3.1 Mapas normativos;
3.2 Mapas informativos;
3.3 Fichas urbanisticas:
3.3.1 Fichas de los poligonos de intervencion territorial;
3.3.2 Fichas de los poligonos de expansion urbana (cabecera cantonal);
3.3.3 Fichas de las cabeceras parroquiales rurales;
3.3.4 Fichas de poligonos de expansion urbana (cabeceras parroquiales
rurales).

Art. 18.- Complementariedad.- Se entiende por complementariedad a la
correspondencia directa o adicional de los otros planes y normas territoriales del canton
con las regulaciones del PUGS Portoviejo, sin que esto signifique contradecir su
contenido.

Durante el periodo de vigencia del PUGS Portoviejo, todas las ordenanzas que se
aprueben sobre el territorio y el medioambiente, respetaran las disposiciones de esta
norma; caso contrario, se entenderan nulas.

Art. 19.- Interpretacion.- Las normas del PUGS Portoviejo se interpretaran
atendiendo a su contenido y con sujecidn a los objetivos y finalidad expresados en la
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Memoria Técnica anexa a esta Ordenanza. En caso de duda o de imprecision,
prevalecera la solucion mas favorable a la menor edificabilidad y a la mayor dotacién
para equipamientos comunitarios y en todo caso a favor del interés general y publico y
de la funcion social de la propiedad privada que define la Constitucion de la Republica.

Art. 20.- Componentes.- Se establecen los componentes estructurante y urbanistico:

o Componente estructurante: Estara constituido por los contenidos de largo plazo
que responderan a los objetivos de desarrollo y al modelo territorial deseado segun
lo establecido en el PUGS Portoviejo. EI componente estructurante del PUGS
Portoviejo asegurara la mejor utilizacion de las potencialidades del territorio en
funcidon de un desarrollo arménico, sustentable y sostenible, a partir de la
determinacion de la estructura urbano-rural y de la clasificacion del suelo.

Los elementos del componente estructurante estan determinados en el Capitulo Il
de este Titulo.

o Componente urbanistico: Este componente establecido en funcion del
componente estructurante del PUGS Portoviejo, determina el uso y edificabilidad
de acuerdo a la clasificacion del suelo, asi como los instrumentos de gestion a ser
empleados segun los requerimientos especificos.

El componente urbanistico desarrolla dos esquemas: i) Los instrumentos de

planeamiento de suelo y el esquema de uso y edificabilidad; y, Il) las herramientas

de gestion de suelo.

Los contenidos minimos del componente urbanistico son:

a) La delimitacién de los poligonos de intervencion territorial del suelo urbano y
rural, para la asignacion de los tratamientos y aprovechamientos urbanisticos

generales que les correspondan.

b) La identificacion, ubicacion y cuantificacion del suelo destinado a los
equipamientos, infraestructuras y espacios publicos.

¢) La determinacion de los sistemas viales locales y complementarios.

d) El sistema de areas verdes y espacio publico articulado a las redes de
equipamiento y sistemas de movilidad y transporte.

14
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e)

La identificacién y localizacion del suelo necesario para generacion de vivienda
de interés social en funcidn de la demanda existente y proyectada para el plazo
de vigencia del PUGS Portoviejo en el territorio cantonal, incluyendo la demanda
de los sectores sujetos a declaratorias de regularizacion prioritaria y a
declaratorias de zonas especiales de interés social.

La identificacién y localizacion de los sectores sujetos a declaratorias de
regularizacion prioritaria y a declaratorias de zonas especiales de interés social,
asi como suelos de reserva.

La norma urbanistica que determina y zonifica los aprovechamientos
urbanisticos asignados al suelo urbano y rural, en funcion de los usos generales
y especificos, y de la edificabilidad.

Los estandares urbanisticos establecidos en la regulacién nacional que se dicte
para el efecto, y de conformidad con las directrices establecidas por el ente
rector de habitat y vivienda.

La identificacion de los sectores sujetos a la aplicacion de planes urbanisticos
complementarios.

La identificacion de sectores sujetos a la aplicacion de instrumentos de gestion
del suelo, cuando lo amerite.

Art. 21.- Ajustes topoldgicos del sistema cartografico.- Se podra ajustar el sistema
cartografico del catalogo de mapas del Plan Portoviejo 2035, que forman parte de esta
Ordenanza, por errores topoldgicos, siempre que sea motivado por un informe técnico
emitido por el/la Director (a) de Urbanismo y Sostenibilidad Territorial o quien haga a
sus veces, Yy bajo la responsabilidad del Director Cantonal el area. El ajuste no podra
representar mas del 5% de variacion de la superficie del lote o predio, y en ningun caso
el 5% podra superar los mil metros cuadrados.

Art. 22.- Vigencia, obligatoriedad y complementariedad del PUGS Portoviejo.- Se
establecen las siguientes reglas:

a. Vigencia, actualizacion y modificacion:
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1. Vigencia: El PUGS Portoviejo tiene una vigencia de 12 afos, sin embargo,
planifica el territorio hasta el afio 2035.

2. Actualizacion: Una vez cumplido el plazo de vigencia (12 afios), podra ser
actualizado mediante los procedimientos técnicos y  participativos
correspondientes.

La actualizacion del PUGS Portoviejo podra referirse a modificaciones en sus
componentes estructurante y urbanistico.

Antes del plazo de vigencia, este plan no podra ser actualizado salvo
justificacion técnica causada por la implantacion de un proyecto nacional de
caracter especial y estratégico que implique la adecuaciéon del PDOT; o por
fuerza mayor como la ocurrencia de un desastre natural, para lo cual se seguiran
los procedimientos participativos y técnicos establecidos, de acuerdo a la
normativa legal vigente.

3. Modificacién: Durante su vigencia, y al inicio de cada periodo de gestién, el
componente urbanistico del PUGS Portoviejo podra ser modificado a la par con
la actualizacion del PDOT mediante un procedimiento equivalente al de su
actualizacion, siempre justificando el motivo de la misma.

Sin embargo, cuando se pretendiera realizar algun proyecto de obras o servicios
de gran escala urbana, en disconformidad con el PUGS Portoviejo, debera existir
la debida justificacion técnica que indique la viabilidad del proyecto, para
proceder con las modificaciones del componente urbanistico correspondientes,
que seran aprobadas por el Concejo Municipal mediante ordenanza.

El GAD Portoviejo pondra en conocimiento de la autoridad nacional de
planificacion competente, los cambios realizados con la justificacion
correspondiente, como documento de descargo ante posibles sanciones.

b. Obligatoriedad:

El PUGS Portoviejo sera vinculante y de obligatorio cumplimiento para las personas
naturales y juridicas publicas, privadas y mixtas, de acuerdo a la normativa legal
vigente.

Las intervenciones en el territorio cantonal por parte de otros niveles de gobierno
respetaran las regulaciones sobre el ordenamiento territorial, uso y ocupacién del
suelo contenidas en esta norma y en la documentacién del PUGS Portoviejo.

c. Evaluacion:
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Se realizara la evaluacion de la implementacion del PUGS Portoviejo, cada cuatro
anos, al inicio de cada periodo de gestion, de acuerdo con el mapa |-CE-04.

Art. 23.- De la planificacion territorial.- La planificacion territorial estara definida por
las determinaciones fisicas del suelo urbano y rural del canton Portoviejo, en los
mapas y en las fichas urbanisticas que figuran anexos a esta Ordenanza, tanto para el
suelo publico, de acuerdo a los sistemas generales urbanos (vial, de espacios verdes y
equipamiento), como para el suelo privado de acuerdo a los instrumentos
determinados.

Art. 24.- Cddigos de identificacion y sistematizacion.- En el documento técnico
llamado “Catalogo de Mapas” del PUGS Portoviejo, que consta anexo a esta
Ordenanza, se detallan los codigos de identificacion alfanumérico y de nombres que
constituyen la denominacion oficial de los sistemas y de las areas de tratamiento, de
los poligonos de intervencion territorial (PIT) y de los poligonos de expansion urbana
(PEU), asi como de los sectores de planeacion complementaria y las unidades de
actuacion urbanistica, cuando existieren. Los cddigos permitiran la sistematizacion de
la documentacion normativa del Plan para su comunicacion a la ciudadania, su gestion
y control.

Los mapas estan representados mediante los siguientes cédigos:

MTA: Modelo Territorial Actual

DET: Diagnéstico Estratégico Territorial

MTD: Modelo Territorial Deseado

PUGS-EUR: Plan de Uso y Gestion del Suelo, Estructura Urbano Rural

PUGS - CC: Plan de Uso y Gestion del Suelo, Cabecera Cantonal

PIT — CC: Poligonos de Intervencién Territorial, Cabecera Cantonal

PEU - CC: Poligonos de Expansion Urbana, Cabecera Cantonal

PUGS-CPR: Plan de Uso y Gestion del Suelo, Cabeceras Parroquiales Rurales
PIT — CPR: Poligonos de Intervencion Territorial, Cabeceras Parroquiales Rurales
PEU - CPR: Poligonos de Expansion Urbana, Cabeceras Parroquiales Rurales
PUGS-CP: Plan de Uso y Gestion del Suelo, Centros Poblados

Dentro del catadlogo de mapas, tanto en el indice como en el rotulo de cada mapa, se
especifican los mapas que son “normativos” y los que son “informativos”.

Art. 25.- Competencia legislativa.- Las competencias para la aprobacion e
implementacion de planes urbanisticos complementarios, corresponden al Concejo
Municipal de Portoviejo, de acuerdo a lo determinado en esta norma. El GAD Portoviejo
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procurara la colaboracion de la ciudadania en el desarrollo de las acciones derivadas
del PUGS Portoviejo, conforme a lo sefialado en la normativa municipal vigente. Los
particulares podran proponer planes urbanisticos complementarios, acorde a la
normativa nacional y local vigente.

Art. 26.- Primacia y desarrollo del PUGS Portoviejo.- Para el desarrollo del PUGS
Portoviejo se formularan planes urbanisticos complementarios en funcion de las clases
de suelo, de acuerdo a lo dispuesto en esta norma, tales como: planes maestros
sectoriales, planes parciales y otros instrumentos de planeamiento urbanistico y
programas de actuacion urbanistica. En su caso también podran elaborarse: estudios
de detalle y ordenanzas complementarias, de acuerdo con lo previsto en esta norma.

Ninguno de los planes urbanisticos complementarios, ni los programas de actuacion
urbanistica, podran contener determinaciones que sean contrarias al PUGS Portoviegjo.

Los planes urbanisticos complementarios no modificaran el contenido del componente
estructurante del PUGS Portoviejo; estos planes estan subordinados jerarquicamente al
PDOT. En caso de que el plan parcial modifique contenidos del componente
urbanistico del PUGS Portoviejo, debera estar debidamente justificado de acuerdo con
lo establecido en la norma legal vigente relacionada al ordenamiento territorial y al uso
y gestion del suelo.

Art. 27.- Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo. - El Manual de
Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo, es un documento complementario de la
presente normativa, siendo de obligatorio cumplimiento para la obtencion del permiso
de edificaciones tanto publicas como privadas.

Este Manual permitira ejecutar el control previo a la aprobacion de planos para obras
nuevas Yy la formulacion de lineamientos paliativos, regulatorios o de mitigacion para
actuales establecimientos, ante ciertos impactos tales como: las emisiones de ruido, los
niveles de trafico vehicular por escasez de parqueo, las caracteristicas y dimensiones
de los ambientes, las distancias permitidas, los medios publicitarios, entre otros; de
forma que exista una convivencia funcional de usos dentro y fuera de establecimientos
publicos y privados.

El mencionado Manual también guardara relacion con la normativa municipal vigente
amparada en el PUGS Portoviejo.

CAPITULO I
DISPOSICIONES ESTRUCTURANTES DE REGULACION DEL SUELO
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Art. 28.- Elementos del componente estructurante.- Los elementos del componente
estructurante del PUGS Portoviejo, se detallan a continuacion:

a)

La estructura urbano-rural del territorio, mediante la definicion del sistema de
asentamientos humanos y de centralidades urbanas y rurales, y su articulacién
con el respectivo sistema nacional de asentamientos humanos.

La definicién del limite urbano justificada mediante un documento técnico de
soporte, para las cabeceras cantonales como las parroquiales y otros
asentamientos humanos dentro del cantdn, que analice las proyecciones de
crecimiento y densidad poblacional, la capacidad de carga del suelo, la dotacién
de servicios, factores de riesgo y factores productivos, que determinaran la
necesidad real para extender, disminuir o mantener el limite.

La clasificacion y subclasificacion de todo el suelo municipal o metropolitano
conforme a lo establecido en la ley, reglamentos y las regulaciones nacionales
que se emitan para el efecto.

La identificacion, capacidad de soporte y localizacion de infraestructuras de
transporte, movilidad, comunicaciones, agua de dominio hidrico publico y
energia, y de equipamientos de escala cantonal y supracantonal, sobre la base
de una adecuada relacion funcional entre zonas urbanas y rurales.

La delimitacion de las areas de conservacion y proteccion de los recursos
naturales, productivos y paisajisticos, de los conjuntos historicos y culturales, y
de las areas expuestas a amenazas Yy riesgos, conforme a lo establecido en la
legislacion sectorial 0 nacional correspondiente.

La distribucion espacial general de las actividades para asentamientos humanos,
productivas, extractivas, de conservacion y de servicios, que posteriormente
serviran de base para la delimitacién de los poligonos de intervencion.

Las directrices y parametros generales para la formulacion de planes parciales
para suelos de expansion o desarrollo de suelos urbanos.

Art 29.- La estructura urbano-rural del territorio, mediante la definicion del
sistema de asentamientos humanos y de centralidades urbanas y rurales.- Se
determinan de la siguiente manera:
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La Memoria Técnica del PUGS Portoviejo desarrolla la estructura urbana
y rural.

El sistema de asentamientos humanos se encuentra detallado en el
diagndstico estratégico territorial con el mapa con cddigo DET-03.

Las centralidades rurales estan determinadas en el modelo territorial
actual con cédigo MTA-04.

Las centralidades urbanas se desarrollan en la memoria técnica, en el
capitulo correspondiente al componente estructurante de la cabecera
cantonal, las cuales estan incorporadas en el mapa con codigo PUGS-
CC-00.

Art. 30.- Delimitaciéon de asentamientos humanos.- Se clasifican, de acuerdo a su
funcion y distribucion en el territorio cantonal de Portoviejo, en los siguientes
asentamientos humanos, representados en el mapa N-CE-01 que se anexa a esta
Ordenanza:

1.

2.

Suelo urbano de la cabecera cantonal de Portoviejo.

Siete (7) cabeceras parroquiales rurales: Riochico, Abdén Calderdn,
Alhajuela, San Placido, Chirijos, Pueblo Nuevo y Crucita.

Seis (6) centros poblados rurales: La Gilces (Crucita); La Sequita (Crucita); El
Zapote (Riochico); EI Rodeo (Riochico y Abddn Calderén); Estancia Vieja
(Coldn); San Pedro (Andrés de Vera).

Treinta y tres (33) recintos que se encuentran detallados en la Memoria
Técnica y en el mapa Sistema de Asentamientos Humanos del Cantén
Portoviejo con cédigo DET-03 y Clasificacion de Suelo con codigo PUGS-
EUR-01

Doscientos nueve (209) comunidades dispersas rurales, que se encuentran
detalladas en la Memoria Técnica y en el mapa Sistema de Asentamientos
Humanos del Cantdn Portoviejo con cddigo DET-03

La definicion de suelo urbano o rural es indistinta a la division politica administrativa del
canton. Por lo tanto, existen parroquias urbanas como rurales, cuyo suelo se subdivide
en urbano y rural.
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Art. 31.- Limite urbano.- Se establece en el PUGS Portoviejo de la siguiente forma:

i. Dentro de la Memoria Técnica del PUGS Portoviejo, en el capitulo
correspondiente a la cabecera cantonal y cabeceras parroquiales rurales
se incorpora el “nuevo limite urbano®, el cual incluye el analisis de
densidades y proyecciones poblacionales.

ii. Son parte integrante de esta Ordenanza el mapa correspondiente a la
cabecera cantonal titulado “Andlisis del Limite Urbano” con el codigo
PUGS-CC-01; y, el mapa correspondiente a las cabeceras parroquiales
rurales titulado “Analisis del Limite Urbano de las cabeceras parroquiales
rurales” con el codigo PUGS-CPR-01.

Art. 32.- Definicion del limite urbano. - El limite urbano de la cabecera cantonal,
cabeceras de parroquias rurales y centros poblados rurales, son los siguientes:

a. Limite urbano de la cabecera cantonal:

Se entendera por limite urbano a la linea imaginaria que delimita las areas urbanas de
las parroquias urbanas que conforman el cantdn Portoviejo. La demarcacion del limite
urbano es independiente de la asignacion politico-administrativa de la parroquia como
urbana o rural.

El suelo urbano de la cabecera cantonal de Portoviejo se muestra en el mapa N-LU-01,
que consta anexo a esta Ordenanza.

b. Limite urbano de cabeceras parroquiales rurales:

Las cabeceras de las parroquias rurales forman parte del suelo urbano de dicha
parroquia, las mismas que se encuentran representadas para las siete (7) cabeceras
parroquiales rurales: Riochico, Abdon Calderon, Alhajuela, San Placido, Chirijos,
Pueblo Nuevo y Crucita en el mapa Analisis del Limite Urbano de las cabeceras
parroquiales rurales con cédigo PUGS-CPR-01.

Existen centros poblados rurales que forman parte de las parroquias urbanas y rurales,
y regiran para estos las mismas regulaciones establecidas para suelo urbano. Los
centros poblados rurales estan indicados en el mapa N-CE-01, ademas de los
siguientes:

1. Las Gilces (Crucita): el limite se encuentra indicado en el mapa con cédigo
PUGS-CP-01.
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2. La Sequita (Crucita): el limite se encuentra indicado en el mapa con cadigo
PUGS-CP-02.

3. El Zapote (Riochico): el limite se encuentra indicado en el mapa con codigo
PUGS-CP-03.

4. El Rodeo (Riochico y Abdén Calderén): el limite se encuentra indicado en
el mapa con cédigo PUGS-CP-04.

5. Estancia Vieja (Colon): el limite se encuentra indicado en el mapa con
codigo PUGS-CP-05.

6. San Pedro (Andrés de Vera): el limite se encuentra indicado en el mapa con
codigo PUGS-CP-06.

Art. 33.- Clasificacion y subclasificacion del suelo.- La clasificacion vy
subclasificacion de todo el suelo municipal esta desarrollado en la Memoria Técnica, y
determinado en los mapas a escala cantonal “Clasificacion de Suelo” con cédigo
PUGS- EUR-01 y “Subclasificacion de Suelo Rural” con cédigo PUGS- EUR-02. A
escala de cabecera cantonal “Subclasificacion del Suelo Urbano” con cddigo PUGS-
CC-07 y a escala de cabeceras parroquiales rurales en el mapa “Subclasificacion del
suelo urbano de las cabeceras parroquiales rurales” con cédigo PUGS-CPR-03.

La clasificacion y subclasificacion del suelo esta determinado en el capitulo Ill del suelo
seccion | de la clasificacion y subclasificacion del suelo de esta Ordenanza.

Art. 34.- Infraestructuras y equipamientos de escala cantonal y supracantonal.-
Se establecen de la siguiente manera:

i.  Para la identificacion de la capacidad de soporte se realizd un analisis
multicriterio determinado en el mapa de “analisis de sistemas publicos de
soporte” con cddigo PUGS-CC-06.

ii. Para la localizacion de infraestructuras de transporte, movilidad,
comunicaciones, agua de dominio hidrico publico y energia, y de
equipamientos de escala cantonal y supracantonal, se realizd6 una
ordenacion por sistemas urbanos los cuales se clasifican en sistemas
urbanos generales y sistemas urbanos locales. Debido al impacto, escala,
jerarquia y funcionalidad, forman parte del componente estructurante del
PUGS Portoviejo los sistemas urbanos generales de conectividad vial,
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espacios verdes y equipamientos. Estos sistemas urbanos generales
estan definidos en los siguientes mapas:

¢ Sistema General de Conectividad Vial
PUGS-CC-10

o Sistema General de Espacios Verdes
PUGS-CC-12

¢ Sistema General de Equipamientos
PUGS-CC-14

o Sistemas Urbanos de las cabeceras parroquiales rurales
PUGS-CPR-04

iii.  Las infraestructuras que cumplen una funcionalidad barrial o local forman
parte del componente urbanistico del PUGS Portoviejo, estos son los
sistemas urbanos locales de conectividad vial, espacios verdes vy
equipamientos.

Art. 35.- Definicion de los sistemas urbanos.- Los sistemas urbanos son los
espacios o redes que constituyen la base comunitaria de la ciudad y del territorio donde
esta se encuentra insertada. Normalmente son de dominio publico y de titularidad
publica sin perjuicio de las formas de gestion privada de los servicios.

Los sistemas urbanos estan compuestos por:

a. Sistemas urbanos generales.- Los sistemas generales son los elementos que
establecen la estructura general del territorio y lo ordenan. Constituyen un
elemento fundamental para llevar a cabo eldesarrollo del modelo
urbano disefiado. Forman parte del componente estructurante, correspondiente
a la escala cantonal y supracantonal y las indicadas en los mapas de Sistemas
Urbanos Generales con codigo MTD-07, el Sistema de Conectividad Vial
Cantonal con cédigo PUGS- EUR-03, y Sistemas Urbanos de las cabeceras
parroquiales rurales con codigo PUGS-CPR-04.

b. Sistemas urbanos locales.- Los sistemas locales son el conjunto de elementos
que complementan a los sistemas generales de la estructura organica del
territorio a una escala intermedia de ciudad (poligonos de intervencion territorial
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o de barrio), dando continuidad y coherencia a los objetivos asignados a cada
sistema.

o Sistema General y Local de Conectividad Vial con cddigo PUGS-CC-11
o Sistema General y Local de Espacios Verdes con cédigo PUGS-CC-13
o Sistema General y Local de Equipamientos con cddigo PUGS-CC-15

El PUGS Portoviejo determina tanto sistemas generales como locales de
conectividad vial, areas verdes y equipamientos.

El suelo de sistemas no determinado como “general” sera considerado local.

Art. 36.- Ejecucion de los sistemas urbanos generales.- La ejecucion de los
sistemas urbanos generales o estructurantes se planificara cada cuatro afios en base a
la actualizacion del PDOT, de acuerdo a los recursos municipales, coincidiendo con el
inicio de gestion de la administracion municipal, comprometiendo recursos para el
avance en la ejecucion de los sistemas generales de vias, equipamientos, espacios
verdes e infraestructuras. Esto se hara en funcion del grado de ejecucién alcanzado por
la administracion anterior, y en base a las metas establecidas en la Memoria Técnica
del PUGS Portoviejo, calculadas a partir de los estandares de dotacion de espacio
publico por habitante y radio de cobertura, teniendo como referencia la distribucion de
las acciones prioritarias de cada cuatrienio identificadas en los mapas:

e Proyectos Estratégicos por Periodo de Gestion - 2019 — 2023 con codigo MTD-
21

o Proyectos Estratégicos por Periodo de Gestién - 2023 - 2027 con cddigo MTD-
22

e Proyectos Estratégicos por Periodo de Gestion - 2027 - 2031 con codigo MTD-
23

e Proyectos Estratégicos por Periodo de Gestion - 2031 - 2035 con codigo MTD-
24

Art. 37.- Delimitacién de las areas de conservacion y proteccion, y de las areas
expuestas a amenazas y riesgos.- Estas areas se encuentran desarrolladas en la
Memoria Técnica, en el capitulo correspondiente al componente estructurante de la
estructura urbana vy rural, las cuales a su vez estan determinadas en los mapas a
escala cantonal en la “Subclasificacién de Suelo Rural” con codigo PUGS- EUR-02; a
escala de cabecera cantonal “Subclasificacion del Suelo Urbano” con cdédigo PUGS-
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CC-07; y, a escala de cabeceras parroquiales rurales en el mapa “Subclasificacion del
suelo urbano de las cabeceras parroquiales rurales” con cddigo PUGS-CPR-03.
Adicionalmente la regulacién especifica de las zonas de riesgo, estan determinadas en
los siguientes mapas:

Amenazas Naturales del Canton Portoviejo  MTA-022

¢ Microzonificacion sismica PUGS-CC-25
¢ Amenaza de inundacion PUGS-CC-26
¢ Amenaza de deslizamiento PUGS-CC-27

Amenazas Geodindmicas y viviendas en riesgos ~ PUGS-CC-28

Art 38.- Distribuciéon espacial general de las actividades para asentamientos
humanos, productivas, extractivas, de conservacion y de servicios.- Se
determinan de la siguiente manera:

I.  La memoria técnica desarrolla el capitulo de “Estructura Urbana y Rural’.

ii. El sistema de asentamientos humanos esta detallado en el diagnostico
estratégico territorial con el mapa con codigo DET-03.

ii. Las centralidades rurales estan determinadas en el modelo territorial
actual con codigo MTA-04.

iv.  Las centralidades urbanas se desarrollan en el capitulo de la memoria
técnica correspondiente al componente estructurante de la cabera
cantonal las cuales estan incorporadas en el mapa con codigo PUGS-CC-
09.

Art. 39.- Directrices y parametros generales para la formulacion de planes
parciales.- Se han determinado los parametros para cada poligono de expansion
urbana y zonas de desarrollo inmobiliario las cuales estan estructuradas mediante
sistemas urbanos generales. El suelo rural de expansion urbana se estructura mediante
el Sistema General de Conectividad Vial con codigo de mapa PUGS-CC-10. Para el
Sistema de Espacios Verdes y el Sistema de Equipamientos se establecen en la
Memoria Técnica los estandares urbanisticos calculados en metros cuadrados de area
verde o equipamiento por habitante la cual se calcula en funcion a la densidad
establecida al afio 2035.
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Lo que no esté regulado en esta Ordenanza sobre la formulacién y aprobacion de
planes parciales, se establecera en el reglamento respectivo.

CAPITULO Il
DEL SUELO

SECCION |
CLASIFICACION Y SUBCLASIFICACION DEL SUELO

Art. 40.- Clasificacion del suelo.- El suelo del canton Portoviejo se clasifica en urbano
y rural, de acuerdo a las caracteristicas actuales productivas, a la existencia de
asentamientos humanos y a los procesos de urbanizacion.

Para el suelo urbano (SU) se determina en esta norma usos y actividades con el fin de
orientar las decisiones para su desarrollo. El suelo urbano incluye la cabecera cantonal,
las siete cabeceras parroquiales rurales y los centros poblados rurales.

En el suelo rural (SR), la transferencia o particion de tierras puede ser autorizada
siempre y cuando su superficie no sea menor al lote minimo definido por el GAD
Portoviejo. La delimitacion de las clases de suelo esta determinada en el mapa
“Clasificacion de Suelo” con cédigo PUGS- EUR-01.

Las clases de suelo son independientes de la asignacién politico-administrativa de las
parroquias en urbanas o rurales.

Art. 41.- Subclasificacion del suelo. - EI PUGS Portoviejo, subclasifica el suelo
urbano y rural del territorio cantonal de acuerdo a sus caracteristicas particulares
asignandole diferentes tipos de tratamiento segun su subclasificacion.

a. El suelo urbano se subclasifica en: suelo urbano consolidado, suelo urbano no
consolidado y suelo urbano de proteccion.

b. El suelo rural se subclasifica en: suelo rural de produccién, suelo rural de
aprovechamiento extractivo, suelo rural de expansién urbana, suelo rural de
proteccion.

o La subclasificacion del suelo esta determinada en los siguientes mapas:
o Subclasificacion de Suelo Rural con codigo PUGS- EUR-02
o Subclasificacion del Suelo Urbano con codigo PUGS-CC-07
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e Subclasificacion del suelo urbano de las cabeceras parroquiales rurales con
cdédigo PUGS-CPR-03

SECCION Il
CENTRALIDADES URBANAS

Art. 42.- Definicion del Sistema de Centralidades. - Es una red policéntrica de
acciones materiales e inmateriales, entre distintos actores e instituciones, que permite
vincular al ciudadano con diferentes escalas de actividades y servicios, y sirven de
insumo para la determinacion de los poligonos de intervencién territorial.

Para el enriquecimiento, fortalecimiento y consolidacion equilibrada de los diferentes
sectores de la ciudad, se define un sistema de centralidades que se entiende como
espacios multifuncionales que pueden tener diferentes escalas, roles y funciones, por lo
cual actuan de manera complementaria entre si.

Las centralidades se encuentran identificadas en el mapa “Centralidades Urbanas” con
cdédigo PUGS-CC-09. Sus objetivos son los siguientes:

o Controlar la expansion urbana de manera que se mantengan la compacidad e
identidad local.

e Optimizar los sistemas de movilidad y mejorar su eficiencia.

e Evitar largos desplazamientos de la poblacion hacia los equipamientos urbanos en
el territorio, asi como a los espacios publicos y areas verdes.

e Mantener sus roles y funciones, generando mas equidad y eficiencia en la
prestacién de servicios.

Art. 43.- Jerarquia de centralidades.- Las centralidades tienen diferentes jerarquias
que estan dadas en funcion del rol que cumplen, su localizacion, la cobertura de sus
equipamientos y la variedad de los servicios que ofrece. Para la ciudad de Portoviejo se
ha definido un sistema de centralidades compuesto por el centro urbano principal,
micro centralidades, nodos barriales y nucleos urbanos menores, que permitiran una
gestion eficiente y equilibrada del territorio:

a. Centro Urbano Principal:

El centro urbano principal es el eje simbdlico de poder de la ciudad. Reune los
elementos mas importantes de la vida publica, tales como los espacios civicos, edificios
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administrativos o de gobierno, principales edificios religiosos, los simbolos de poder
economico, los espacios mas destacados de la cultura, y el comercio mas
representativo. Esta centralidad esté identificada en el PIT Centro Urbano.

b. Centralidades Menores:

Son centralidades que albergan servicios y comercios especializados. Las
centralidades menores establecidas para la ciudad de Portoviejo son las siguientes:

Avenida Rotaria,

Avenida Victor Vélez,

Parque La Rotonda,

Parque de Negocios Villa Nueva,
Los Tamarindos,

San Jorge,

Campus del Milenio.

Nooakwh =

c. Nucleos Urbanos Menores:

Cuentan con equipamientos y servicios primarios para atender las necesidades diarias
de los residentes. Los nucleos urbanos menores son:

Picoaza (centro);

El Limén (parroquia Simén Bolivar);
Los Angeles (parroquia Colén);

La Mocora (parroquia Simén Bolivar);
El Cady (parroquia Colén);

Coldn (centro).

ook wh =

Estos nucleos urbanos menores corresponden a sectores establecidos dentro de su
suelo urbano.

d. Nodos Barriales:

Los nodos barriales estan localizados en zonas residenciales donde se concentran
equipamientos y comercio que atienden las necesidades cotidianas de los residentes.
Los nodos barriales de la ciudad de Portoviejo son:

Ciudadela Municipal,
Atanasio Santos,

San Alejo,

Bellavista,

San Gregorio (La Pifionada),
Los Florones,

ok wh =
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7.
8.

Nuevo Portoviejo,
San Pablo.

Art. 44.- Micro planificacion para el fortalecimiento de centralidades. - La micro
planificacion es un proceso metodoldgico que permite una planificacién territorial
integral, a través de un analisis espacial con variables que permiten priorizar la
cobertura de servicios y equidad a todos los sectores, segun las particularidades del
territorio.

En el contexto de consolidar y desarrollar el suelo urbano de Portoviejo, para el
fortalecimiento del sistema de centralidades, se requerirda de los siguientes
lineamientos:

a.

La micro planificacién estratégica de Portoviejo priorizara el financiamiento y
ejecucidn de obra publica, que permita actuar donde existan mayores necesidades
y /o potencialidades.

Se priorizara la ejecucion de circuitos viales que ayuden a conectar las
centralidades con el fin de reducir grandes desplazamientos ciudadanos para el
desarrollo de actividades y el acceso a servicios.

Se manejara un programa de micro planificacion que permita que el sistema de
centralidades cuente con un presupuesto de inversion publica que conduzca a la
aplicacion de instrumentos de gestidn de suelo.

Se promovera el desarrollo de centralidades a través de planes urbanisticos
complementarios que permitan identificar en detalle las caracteristicas y
necesidades de cada una de ellas.

Se desarrollara un sistema de monitoreo del proceso de fortalecimiento del sistema
de centralidades que genere informacion para la evaluacion de resultados y toma
de decisiones.

Art. 45.- Reglas de las centralidades.- Para su conservacion y desarrollo, el sistema
de centralidades contemplara las siguientes reglas:

a.

El sistema de centralidades se encuentra detallado en funcidon de sus
caracteristicas particulares, en la Memoria Técnica del PUGS Portoviejo.

El sistema de centralidades estara articulado con el sistema de conectividad vial
para desarrollar actividades sinérgicas y complementarias entre las mismas
centralidades.
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c. Cada centralidad desarrollara un modelo de desarrollo territorial de actividades y
servicios enddgeno y exogeno para reducir desplazamientos, buscar mas equidad
y eficiencia en la prestacion de servicios, optimizar los recursos publicos y privados
invertidos en el desarrollo econémico, y controlar la expansion urbana en areas
protegidas.

d. Cada centralidad analizara la capacidad de carga de actividades, usos,
equipamientos y servicios, con el fin de buscar equidad territorial en las nuevas
implantaciones de proyectos urbanos.

Art. 46.- Nuevas centralidades.- Las nuevas centralidades producto de los procesos y
dinamicas urbanas, tendran un orden jerarquico que cumpla con funciones especificas
ya estipuladas en la Memoria Técnica del PUGS Portoviejo. La incorporacion de una
nueva centralidad al sistema de centralidades debe cumplir con el analisis de la
Direccién de Urbanismo y Sostenibilidad Territorial o quien haga sus veces, que
estudiara las siguientes condicionantes:

Densidad poblacional;

Accesibilidad a espacios verdes;

Accesibilidad (acceso al transporte publico, sistemas de movilizacién alternativa);
Movimientos poblacionales (afluencia de personas);

Accesibilidad a equipamientos;

Actividades / diversidad econdmica;

Proyectos estratégicos y locales;

Uso de suelo;

Modelo territorial deseado.

TTQ o a0 T

CAPITULO IV
DE LOS SISTEMAS DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

SECCION |
SISTEMAS URBANOS

Paragrafo |
SISTEMA DE CONECTIVIDAD VIAL
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Art. 47.- Articulacion con el Sistema de Conectividad Vial.- Las determinaciones del
PUGS Portoviejo establecen las vias basicas de la ciudad y del canton. Estas se
complementan con las vias de diferentes jerarquias identificadas en el mapa “Sistema
General y Local de Conectividad Vial” con codigo PUGS-CC-11, en el sistema general
del mapa “Sistema General de Conectividad Vial” con codigo PUGS-CC-10 , mapa de
Sistemas Urbanos Generales con codigo MTD-07, “Sistemas Urbanos de las cabeceras
parroquiales rurales” con codigo PUGS-CPR-04 y con las disposiciones de esta
Ordenanza respecto del Sistema de Conectividad Vial. Las vias basicas o generales
son estructurantes; en caso de fraccionamientos, urbanizaciones, particiones o
subdivisiones, se procedera a la cesion obligatoria de la superficie requerida para dicho
sistema, en el porcentaje que determina la ley.

Se respetara la jerarquia del Sistema de Conectividad Vial establecida en la normativa
municipal del Plan Maestro Urbano, y las condiciones de disefio del Manual de Calles,
asi como el sistema vial graficado en los poligonos de intervencién territorial o de
expansion urbana de este Plan.

Art. 48.- Definicion sistema general y local de conectividad vial.- El sistema vial
establecido por el PUGS Portoviejo se presenta de la siguiente manera:

a. Sistema__general _de conectividad vial.- Forma parte del componente
estructurante del PUGS Portoviejo y, por tanto, no se modificara en 12 afios.

El sistema general de conectividad vial cantonal, busca conectar eficazmente a la
cabecera cantonal con las parroquias rurales. Esta constituido por los elementos
de la red vial, existente y proyectada, que son fundamentales para garantizar la
conectividad del cantdon, mejorando las condiciones actuales de integracion
urbana y de accesibilidad, de acuerdo a los estandares e indicadores a escala de
ciudad, contenidos en la memoria técnica. Estas vias no se cambiaran o
eliminaran, sin embargo, se permite ajustar su trazado en el proyecto de obras,
acorde al Manual de Calles, siempre y cuando no varie la funcién de conectividad
y accesibilidad asignada a la via y que los nuevos trazados tengan la capacidad
de cubrir eficientemente la movilidad. Cualquier cambio de trazado de estas vias
debera efectuarse Unicamente con una justificacién técnica.

Forman parte del sistema general, la red vial existente y proyectada, y aquellas
vias jerarquizadas como: vias expresa, arterial, colectora, eje de barrio,
identificadas en los mapas “Sistema General de Conectividad Vial” con codigo
PUGS-CC-10 y el mapa “Sistema General y Local de Conectividad Vial® con
cddigo PUGS-CC-11.
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b. Sistema vial local.- Esta constituido para garantizar la conectividad y accesibilidad
a una escala intermedia de ciudad (poligonos de intervencidn territorial y sectores)
y de barrios; se pueden ajustar y eliminar segun el procedimiento establecido en
el Manual de Calles. No podra modificarse sin contar con el correspondiente
permiso por parte de la Direccion de Urbanismo y Sostenibilidad Territorial del
GAD Portoviejo o quien haga sus veces. En suelo urbano no consolidado de
desarrollo, el sistema vial local podrd modificarse mediante un plan
complementario que garantice la conectividad y la articulacion con el resto de
sistemas, y el equilibrio con los beneficios de aprovechamiento urbanistico.

Forman parte del sistema local, la red vial existente y proyectada, y toda via que
no haya sido determinada como “general’, identificadas en el mapa “Sistema
General y Local de Conectividad Vial” con codigo PUGS-CC-11.

Art. 49.- Condiciones de ordenacion y de proteccion de vias.- La funcion designada
a cada via de acuerdo a su jerarquia, se encuentra definida en la norma municipal
referente al Plan Maestro Urbano de Portoviejo y en el Manual de Calles.

Todos los predios deberan respetar el derecho de via reservado en funcion de su
jerarquia.

Las construcciones de los predios colindantes al viario primario (expresas y arteriales) y
al viario secundario (vias colectoras), ademas de respetar el espacio suficiente de
suelo reservado para garantizar la funcién multimodal de la via, deberan retirarse para
garantizar el acceso al predio a través de una via de servicio con entrada y salida
desde la via rapida, diferenciada y de ancho no menor a 5 metros.

Art. 50.- Areas de estacionamiento.- Las areas de estacionamiento obligatorias para
cada actividad estan ligadas a la edificacién, debiendo ubicarse dentro de la superficie
urbanizable del predio, no estando permitido bajo ningun concepto utilizar el derecho
de via, ni siquiera aquel destinado a estacionamiento publico.

A fin de reducir el efecto de isla de calor, los estacionamientos asfaltados descubiertos
de mas de 5 puestos estaran obligados a plantar como minimo un arbol que en edad
adulta tenga al menos 6 metros de diametro de copa. Y por cada 8 puestos adicionales
0 una fraccidn de estos, sera obligatorio un arbol mas de las mismas caracteristicas.

Adicionalmente, en el Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo, se indican
parametros obligatorios para la asignacion de estacionamientos asociados a las
escalas de edificaciones comerciales y de servicios.
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Art. 51.- Afectaciones por el Sistema de Conectividad Vial.- Se contemplara de
manera obligatoria la afectacion en los predios por el Sistema de Conectividad Vial ante
todo tramite municipal que genere una intervencion sobre los mismos.

Art. 52.- Lineamientos para ejecutar las cesiones de suelo para el Sistema de
Conectividad Vial. - El suelo destinado a sistemas de conectividad vial, se podra
declarar de interés general o de utilidad publica, y podra ser desarrollado a través de
instrumentos de gestion del suelo, sin perjuicio de que se cedan gratuitamente dentro
de las reglas de gestion y actuacion urbanistica que la ley, el PUGS Portoviejo y los
planes complementarios detallen para cada Poligono de Intervencion Territorial, o en
su defecto, de acuerdo a las determinaciones generales de esta Ordenanza.

Los lineamientos para las cesiones gratuitas y obligatorias para las urbanizaciones,
subdivisiones, fraccionamientos urbanos, fraccionamientos agricolas, o particiones
judiciales y extrajudiciales seran los siguientes:

a) En las urbanizaciones, el urbanizador, promotor o propietario debera realizar las
obras de urbanizacion, habilitacion de vias, areas verdes y comunitarias, y
dichas areas deberan ser entregadas, por una sola vez, en forma de cesion
gratuita y obligatoria al GAD Portoviejo como bienes de dominio y uso publico,
respetando los porcentajes establecidos en Ia ley.

b) En el fraccionamiento urbano, al no requerir el trazado y ejecucion de nuevas
vias, las cesiones gratuitas y obligatorias se referiran exclusivamente a las vias
del Sistema de Conectividad Vial, de ser el caso. Cuando la cesion supere el
20% de vias, se regira a lo dispuesto en la ley, esta Ordenanza y en el
procedimiento establecido en el reglamento que el GAD Portoviejo expida para
el efecto.

c) Enlos procesos de subdivision, el propietario dotara a los predios resultantes de
vias de acceso, en el porcentaje establecido en la ley, priorizando las vias del
Sistema de Conectividad Vial. La obligacién consistira en ceder esta superficie
de acuerdo a los porcentajes indicados en la ley. Este porcentaje de cesion, para
efectos de célculo, seré descontado del area util.

d) En una urbanizacién, tanto las vias del Sistema de Conectividad Vial, como las
correspondientes al proyecto como tal, se suman para calcular el porcentaje de
cesion, mismo que no podra exceder del 20%. Cuando de dicha sumatoria, el
porcentaje resulte superior al 20%, el GAD Portoviejo priorizara, para la cesion
gratuita y obligatoria, y su correspondiente ejecucién, las vias del Sistema de
Conectividad Vial de las que se sirva el proyecto, y asumira el exceso siempre
que estas sean vias contempladas en dicho Sistema. Se entendera entonces
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que el propietario, promotor o urbanizador, habra cumplido con su obligacion de
cesion del 20% de vias. Si las vias internas o proyectadas por el urbanizador
exceden el porcentaje exigido por la ley, el urbanizador garantizara que estas
vias pasen a ser de propiedad municipal. Las nuevas vias desarrolladas en el
proyecto, pasaran automaticamente a formar parte del Sistema de Conectividad
Vial.

Cuando el ancho de una via del Sistema de Conectividad Vial afecte
parcialmente a un predio, dicha superficie sera cedida por el propietario en el
area que le corresponda, y ejecutada por el GAD Portoviejo de acuerdo a su
planificacién. Por lo tanto, esta via no se priorizara en el calculo de ejecucién a
que estuviera obligado el propietario, promotor o urbanizador. Sin embargo, el
propietario, promotor o urbanizador deberd compensar al GAD Portoviejo por
aquella carga que le corresponderia, en virtud de los instrumentos vy
herramientas que establece la ley y la normativa municipal vigente.

En la urbanizacion, la infraestructura basica y las vias que den servicio y acceso
a los predios que resulten de la misma, deberan ser financiadas y ejecutadas por
el propietario, promotor o urbanizador, incluso aquellas que impliquen la
conexion a la red publica principal de servicios basicos.

La infraestructura basica sera soterrada y contemplara anchos de via adecuados
para implementar arbolado urbano que garantice sombra a los peatones. Las
vias que el propietario, promotor o urbanizador requiera en su proyecto,
adicionales a las que conforman el Sistema de Conectividad Vial, para garantizar
las condiciones minimas de urbanizacion del predio, seran de acceso publico,
sin obstaculos y tendran salida directa a las vias que ya constan en el Sistema
de Conectividad Vial.

Todos y cada uno de los predios que componen la urbanizacion, el
fraccionamiento urbano, la subdivisién o la particién tendran frente a una calle de
acceso publico que permita la conectividad con el Sistema Vial.

El urbanizador, promotor o propietario debera garantizar que la distancia entre
ejes de las vias que dan acceso a los lotes de la urbanizacion, no estén a una
distancia mayor a 140 metros lineales.

Las calles nuevas que se planteen deben trazarse alineadas a las vias
existentes en los desarrollos aledafos, a fin de garantizar la continuidad del
viario y reducir el numero de intersecciones.

Las vias de la urbanizacion deberan cumplir con el estandar establecido en el
Manual de Calles y en el Manual de Arquitectura y Urbanismo, y deberan incluir
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al menos acera, arbolado y ciclovia de ser el caso (de acuerdo al Plan de
Ciclovias).

l) La cesion de vias no excedera del veinte por ciento (20%) del area util del
terreno o predio.

Paragrafo Il
SISTEMA DE ESPACIOS VERDES

Art. 53.- Articulacion con el Plan Maestro Urbano.- Las determinaciones del PUGS
Portoviejo establecen la red de espacios verdes principales y las areas de proteccion
ecoldgica de la ciudad y del canton, en concordancia con los lineamientos generales
establecidos en la norma municipal referente al Plan Maestro Urbano. Estas se
encuentran determinadas en los mapas “Sistema General de Espacios Verdes” con
cédigo PUGS-CC-12, “Sistema General y Local de Espacios Verdes” con cddigo
PUGS-CC-13 , mapa de Sistemas Urbanos Generales con codigo MTD-07 y el mapa
de “Sistemas Urbanos de las cabeceras parroquiales rurales” con codigo PUGS-CPR-
04.

Art. 54.- Sistema de Espacios Verdes.- La clasificacién de espacios verdes se define
de acuerdo a los lineamientos establecidos en la norma municipal referente al Plan
Maestro Urbano de Portoviejo, y demas productos técnicos, clasificandose en sistema
general y local:

a. Sistema__General _de Espacios Verdes.- Forma parte del componente
estructurante, correspondiente a la escala regional y de ciudad, al que
pertenecen las siguientes tipologias: parque de borde, parque urbano, cinturon
verde, parque metropolitano y corredor del rio, identificadas en el mapa
“Sistema General de Espacios Verdes” con cddigo PUGS-CC-12.

b. Sistema Local de Espacios Verdes.- Forman parte del mismo aquellas
tipologias que no se han considerado como “sistema general’, es decir, las de
escala intermedia y barrial: parque de bolsillo, plaza menor, parque barrial,
plaza mayor, identificadas en el mapa “Sistema General y Local de Espacios
Verdes” con codigo PUGS-CC-13.

Art. 55.- Condiciones de ordenacion y de reserva de areas para espacios verdes .-
La reserva de suelo para espacios verdes correspondientes al sistema general, es
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parte del componente estructurante del PUGS Portoviejo y como tal, no se eliminard ni
modificara durante la vigencia del Plan.

Estos espacios se han delimitado en funcion de un estandar para toda la ciudad de
catorce metros cuadrados por habitante (14 m2/hab.), y se han localizado considerando
radios de cobertura. La delimitacion podra ajustarse, reducirse o ampliarse al cinco por
ciento de su superficie (+-5%), por razones topograficas o variaciones en el trazado de
los otros sistemas.

La reserva de suelo para el Sistema Local de Espacios Verdes, para cubrir las
necesidades a una escala intermedia de ciudad (poligonos de intervencion territorial,
PIT) y de barrios, se ha realizado de acuerdo a lo establecido en la normativa legal
vigente, en virtud de los estandares asociados a cada PIT, y de los contenidos de las
fichas urbanisticas. No podra modificarse por actuaciones inmobiliarias, salvo que
estas provean al menos la misma superficie de suelo para el mismo fin en el mismo
radio de influencia y para la misma cobertura que el suelo reservado en el plan. Dicha
modificacion se desarrollara mediante un plan parcial.

Art. 56.- Afectaciones por el Sistema de Espacios Verdes.- Se contemplara de
manera obligatoria la afectacién en los predios por el Sistema de Espacios Verdes,
ante todo tramite municipal que genere una intervencion sobre los mismos.

Los espacios verdes de propiedad privada, podran llegar a ser de uso publico a través
de convenios o de otras figuras de gestion con la administracion publica.

Art. 57.- Proteccion de reservas naturales.- Las areas verdes correspondientes al
corredor lineal del rio y el cinturon verde de las colinas, forman parte del suelo de
proteccion por sus valores ecoldgicos. Se estableceran las medidas para promover la
proteccion a través de las entidades competentes.

Art. 58.- Lineamientos sobre las cesiones de suelo para areas verdes y
comunitarias.- Las cesiones gratuitas y obligatorias para las urbanizaciones,
fraccionamientos urbanos, particiones judiciales y extrajudiciales, destinadas a areas
verdes y comunales, se realizaran de acuerdo a las siguientes reglas:

a. Las areas verdes y comunales cedidas y habilitadas por el urbanizador, una vez
perfeccionada la transferencia de dominio, automaticamente formaran parte del
Sistema de Espacios Verdes.
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En los casos en que el porcentaje de dichas areas sea pagado en dinero de
acuerdo a lo establecido en la ley y en esta Ordenanza, estos recursos se
destinaran al fondo municipal para la adquisicion de areas verdes, equipamiento
comunitario y obras para su mejoramiento.

b. En urbanizaciones, la cesion de suelo para areas verdes y equipamiento
comunitario sera regulada de la siguiente forma:

1) Cuando el area del predio sea igual 0 mayor a tres mil metros cuadrados, el
propietario, promotor o urbanizador cedera y habilitara el 15% de su suelo
para areas verdes y comunitarias, respetando las condiciones minimas
establecidas en la ley, su reglamento, y la normativa municipal vigente.

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

c. En fraccionamientos urbanos, el propietario, promotor o urbanizador estara
obligado a compensar en dinero, segun el avaluo catastral, el valor equivalente
al 15% del area de su predio para areas verdes y equipamiento comunitario.

d. En las subdivisiones, al no sujetarse o derivarse de una autorizacion
administrativa de urbanizacién, y exclusivamente en los dos casos y bajo los
requisitos citados por esta Ordenanza, no se exigird cesion o pago del
porcentaje de area verde y comunitaria.

e. La cesién de areas verdes y equipamiento comunitario, no excedera del quince
por ciento (15%) del area util urbanizable del terreno o predio.

f. Del quince por ciento (15%) minimo de cesion obligatoria del éarea dutil
urbanizable del predio, al menos el cincuenta por ciento (50%) servira para
areas verdes; el cincuenta por ciento (50%) restante, se destinara a
equipamiento comunitario, y se desarrollara en concordancia con lo que
establece esta Ordenanza y demas normativa municipal, entendiendo al
equipamiento comunitario como un complemento del area verde y no por
separado.

g. No se permitiran cesiones parciales ni dispersas de areas verdes y equipamiento
comunitario (ver imagen).
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h. Las zonas destinadas para areas verdes y equipamiento comunitario se ubicaran
estratégicamente frente a vias existentes o proyectadas en el Sistema de
Conectividad Vial y/o de acuerdo al Sistema de Espacios Verdes del PUGS
Portoviejo. Estas areas se dispondran adyacentes a la via de mayor jerarquia o
a otros espacios catalogados como parte del Sistema de Espacios Verdes. La
forma del lote sera regular y el frente de esta area no podra ser inferior al
minimo establecido en base al sistema de espacios verdes planificado
(equivalente a un parque de bolsillo con una superficie minima de 300 m2 y un
frente minimo de 12 m), con el objetivo de garantizar su uso apropiado y la
suficiente area util para la recreacion activa y/o pasiva.

i. Las zonas destinadas para area verde contemplaran y garantizaran la
implementacion de especies arbdreas (no palmaceas) endémicas, de copa lo
suficientemente amplia que permitan generar sombra al menos sobre el 70% de
la superficie cedida. EI propietario o copropietarios responsables del
mantenimiento del area, deben garantizar el sano desarrollo y crecimiento de
dichas especies.

j. En caso de predios que se localicen cercanos al rio, las zonas destinadas para
areas verdes y equipamientos comunitarios deberan ubicarse con el frente hacia
el margen del mismo, y deben considerar los lineamientos propuestos dentro del
Proyecto Corredor del Rio; y en todo caso, la cesién de area verde y comunal
debe ubicarse en el area urbanizable del predio, adyacente al margen de
proteccion.
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k. No pueden ser destinadas para areas verdes y comunitarias, las afectadas por
vias, lineas de alta tension, canales abiertos, franjas de proteccion de rios,
quebradas, bordes costeros y otros elementos naturales como los del dominio
hidrico publico, las areas vecinas a terrenos inestables, las zonas inundables o
que presenten pendientes superiores al 50%.

Art. 59. - Obligaciones en cesiones de suelo para areas verdes y equipamientos
comunitarios para urbanizaciones.- Seran las siguientes:

a. El mantenimiento de las d&reas verdes y equipamiento comunitario es
responsabilidad del urbanizador o promotor inmobiliario hasta que éstas sean
entregadas al GAD Portoviejo.

b. Una vez que el urbanizador o promotor realice la transferencia de dominio de las
vias, areas verdes y equipamiento comunitario a favor del GAD Portoviejo, este
podra entregar la administracion de estos espacios a los propietarios de la
urbanizacion. Esto, bajo ningun motivo, restringira o prohibira el uso y acceso
publico de las areas mencionadas.

c. Las éareas cedidas, tanto para vias como para areas verdes y equipamiento
comunitario, sera de acceso publico; y se proyectara y ejecutara de acuerdo a
los lineamientos establecidos en la presente Ordenanza, asi como en toda la
normativa y manuales municipales.

d. Las cesiones de vias, areas verdes y comunitarias de predios afectados por
planes parciales, se regularan en la normativa de cada plan.

Paragrafo Il
SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Art. 60.- Articulacion con el Plan Maestro Urbano. - Las disposiciones sobre el
Sistema de Equipamientos se complementan con los contenidos del Plan Maestro
Urbano.

Estas determinaciones se concretan en el mapa “Sistema General de Equipamientos”
con cddigo PUGS-CC-14, “Sistema General y Local de Equipamientos” con cddigo
PUGS-CC-15, adicionalmente identificados en el mapa de “Sistemas Urbanos
Generales” con cadigo MTD-07 y “Sistemas Urbanos de las cabeceras parroquiales
rurales” con cddigo PUGS-CPR-04, junto con los lineamientos y directrices de la
Memoria Técnica del PUGS Portoviejo.
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Art. 61.- Sistema de Equipamientos.- Los equipamientos sociales y de servicio son
aquellos espacios o edificaciones, principalmente de uso publico, donde se realizan
actividades sociales complementarias a las relacionadas con la vivienda y el trabajo,
que incluyen al menos, los servicios basicos de salud, educacion, bienestar social,
recreacion y deporte, transporte, seguridad y administracion publica.

Se establece para la ciudad de Portoviejo un sistema de equipamientos que estara
articulado a un modelo territorial policéntrico que permita equilibrar el territorio,
orientando y coordinando su emplazamiento bajo un modelo de distribucion equitativo y
homogéneo.

Los equipamientos conformaran un sistema dentro del area urbana, donde los de
mayor y menor escala se articulan entre si, en una unidad de cobertura que considere
la distancia adecuada para que la poblacién pueda acceder con facilidad a ellos.

Los equipamientos se han categorizado en tres grupos, identificados en la Memoria
Técnica del PUGS Portoviejo, en virtud de los cuales se calificara el suelo asignado a
este sistema:

1. Equipamiento basico: Este grupo se caracteriza por representar a todas las
infraestructuras que generan servicios para el desarrollo social en salud,
educacion, seguridad y recreacion. La incidencia de este grupo cumple con la
estrategia de ciudad inclusiva.

Pertenecen a este grupo los equipamientos de educacion, salud, cultura,
bienestar social, recreacion y deporte, y culto.

2. Equipamiento de servicio publico: Este grupo se caracteriza por
complementar servicios que contribuyen al desarrollo urbano convirtiéndose en
centros importantes de afluencia de gente como centralidades sociales.

Pertenecen a este grupo los equipamientos de seguridad, servicios funerarios,
servicios de administracion publica, transporte y aprovisionamiento.

3. Equipamiento de infraestructura especial: Son los equipamientos que se
conectan a los servicios basicos hidrosanitarios para brindar beneficios basicos a
la poblacién, estos son al menos plantas potabilizadoras, depdsitos de residuos,
subestaciones y estaciones eléctricas, entre otros.

Pertenecen a este grupo los equipamientos de infraestructura hidrosanitaria e
instalaciones especiales como depdsitos de desechos sdlidos, lagunas de
oxidacion, etc.
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El Sistema de Equipamientos consta de las siguientes escalas:

a. EI Sistema General de Equipamientos, que forma parte del componente
estructurante, correspondiente a la escala regional y de ciudad, identificadas en el
mapa “Sistema General de Equipamientos” con codigo PUGS-CC-14.

b. El Sistema Local de Equipamientos, que corresponde a aquellas tipologias de
escala local y barrial, identificadas en el mapa “Sistema General y Local de
Equipamientos” con codigo PUGS-CC-15.

Art. 62.- Condiciones de ordenacion y de reserva de areas para equipamientos. -
Al igual que el resto de sistemas de espacios publicos, estos se organizan de acuerdo
a estandares y parametros de calidad obligatorios, exigibles al planeamiento y a las
actuaciones urbanisticas, en funcion de las caracteristicas geograficas, demograficas,
socioeconomicas y culturales del lugar.

Se consideran los siguientes criterios o parametros de ordenacion: i) radio de influencia
0 accesibilidad, ii) nivel de cobertura o de poblacion atendida vy, iii) tamafio proporcional
de la superficie del lote. Se asignan valores estandar en funcién de la escala de
planeacion.

Los equipamientos a nivel cantonal y supracantonal, conforman el componente
estructurante del PUGS Portoviejo y no seran modificados durante el periodo de
vigencia de este Plan. Los equipamientos de caracter local (poligono de intervencién
territorial o sector) y barrial, se particularizan en las fichas urbanisticas para cada PIT o
PEU.

En el mapa de “Sistema General de Equipamientos” con codigo PUGS-CC-14 y en las
fichas urbanisticas de cada PIT, se reserva suelo o se identifica la necesidad del
mismo, y para generarlo se desarrollara un plan parcial u otros instrumentos de gestion
que establezca el GAD Portoviejo.

El suelo reservado para equipamientos a nivel local, identificados en el mapa “Sistema
General y Local de Equipamientos” con cddigo PUGS-CC-15, no podra modificarse por
las actuaciones inmobiliarias, salvo que éstas provean de suelo para el mismo fin en el
mismo radio de influencia, para la misma cobertura que el suelo reservado en el plan, y
se desarrolle mediante plan parcial.

Los estandares generales de radio de influencia para establecer equipamientos son:
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a. CIUDAD
Son aquellos equipamientos que dan respuesta y servicio a una necesidad
general de la poblacion urbana. Han de ser accesibles desde una distancia
variable entre 1.5 y 3 kildmetros, y se determina una dotacion minima de seis
metros cuadrados por habitante (6 m2/hab.).

b. LOCAL
Son los equipamientos que dan servicio a las poblaciones asentadas dentro
de la configuracion zonal o de poligono de intervencion territorial. Las
cabeceras parroquiales rurales se consideran ambitos locales. Han de ser
accesibles desde una distancia variable entre quinientos metros (500 m.) y
un kilémetro y medio (1.5 km.). Se determina una dotacién minima de cuatro
metros cuadrados por habitante (4 m2/hab.).

c. BARRIAL
Son los equipamientos de menor escala, tienen amplia distribucion en el
territorio y atienden necesidades de la poblacion localizada en areas
inmediatas. Esto favorece el desarrollo de la ciudad a escala humana y el
acceso peatonal. Desde su escala mas elemental contribuyen al éxito del
sistema. Han de ser accesibles desde una distancia variable entre doscientos
metros (200 m.) y quinientos metros (500 m.).

~ SECCIONN
SISTEMA DE PROTECCION AMBIENTAL, ECOLOGICA Y DE AMENAZAS

NATURALES

Art. 63.- Sistema de Proteccion de Riesgos y Amenazas Naturales. - El PUGS
Portoviejo determina las areas de exposicién ante amenazas por eventos naturales
adversos por multiples causas: inundacion, deslizamientos o movimientos en masa,
sismos o tsunamis. La delimitacion de estas areas se realiza de acuerdo a la
informacion cartografica sectorial, oficial y abierta, a una escala promedio de 1:5.000
para el suelo urbano de la cabecera cantonal, determinado en el mapa Estrategia
Complementaria — Medioambiental con cddigo MTD-20 y “Planes Urbanisticos
Complementarios” con cddigo PUGS-CC-24. A partir de estudios especificos en
determinados sectores, de los analisis retrospectivos y del conocimiento del territorio,
se determinan las zonas a mayor detalle en los mapas de amenazas naturales que son
los siguientes: “Microzonificacion sismica” con coddigo PUGS-CC-25, “Amenaza de
inundacion” con cédigo PUGS-CC-26, “Amenaza de deslizamiento” con codigo PUGS-
CC-27, “Amenazas Geodindmicas y viviendas en riesgos” con codigo PUGS-CC-28 y
las Amenazas Naturales del Canton Portoviejo con codigo MTA-02 desarrollado a
través de datos de una escala promedio de 1:25.000.
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El uso de suelo y las construcciones seran restringidas en estas zonas, cuyos limites
solo podran ser modificados de acuerdo al procedimiento establecido para el efecto,
cuando se demuestre que se redujo o aumentod la exposicion a las amenazas naturales
y/o se mitigaron las condiciones de riesgo derivado, por iniciativa publica emanada de
un conocimiento mayor del territorio sustentado en estudios o tras la manifestacion de
un evento catastrofico.

La modificacion de los limites se hara respetando las condiciones de este articulo,
mediante el procedimiento de gestidn publica debidamente aprobado para garantizar la
proteccién de la cartografia oficial municipal.

Art. 64.- Sistema de Proteccion Ecoldgica.- EIl PUGS Portoviejo determina mediante
la preservacion del suelo, la proteccion del medio ambiente y la conservacion y
proteccion de los recursos naturales y del paisaje derivados de los procesos de
urbanizacion y ocupacién del suelo.

La delimitacion de la proteccion ecologica obedecera a la normativa sectorial
correspondiente y requerira para su gestion de la articulacién con las instituciones
competentes. Se excluiran de estas zonas los usos que sean perjudiciales, y el Sistema
Multiamenaza en suelo urbano, contenido en los mapas: “Microzonificacion sismica”
con cddigo PUGS-CC-25, “Amenaza de inundacion” con codigo PUGS-CC-26,
‘Amenaza de deslizamiento” con cddigo PUGS-CC-27, “Amenazas Geodindmicas y
viviendas en riesgos” con codigo PUGS-CC-28 y las Amenazas Naturales del Cantdn
Portoviejo  con codigo MTA-02.

Art. 65.- Sistema de Proteccion Ambiental. - El Sistema de Proteccién Ambiental
definido para el cantdn Portoviejo cuenta con las unidades ambientales identificadas en
el mapa “Ecosistemas Cantonales”, que por sus caracteristicas geomorfolégicas,
ambientales, paisajisticas, eco-sistémicas, servicio ambiental y capacidad de uso de la
tierra (CUT), es imperante su proteccion, conservacion y gestién. Las unidades
ambientales identificadas son las siguientes:

Bosque Protector “Colinas de Portoviejo”;

Bosque Protector “Carrizal - Chone”;

Bosque Protector “Poza Honda”;

Ecosistema Fréagil: Bosque Deciduo de tierras bajas y Bosque Semideciduo de
Cordillera Costera del Pacifico Ecuatorial “Colinas de Crucita y Picoaza”;
Proteccién de Manglar “La Boca”;

Humedales de Crucita (Los Arenales) y Portoviejo (Las Vegas, Nueva Ciudad,
Forestal y Miraflores);

g. Playa de Crucita y La Boca;

ap oo
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Espacio Marino (3 millas nauticas);

Proteccién “Poligono Arqueoldgico Patrimonial — Cerro de Hojas Jaboncillo”;
Proteccion de Colinas por Potencial Ambiental (CUT VII y CUT VIII) con Bosque
Siempre Verde Estacional Pie Montano Jama — Zapotillo;

Conservacion y aprovechamiento turistico (CUT VI) y ecosistema fragil: Bosque
Siempre Verde estacional montano bajo de Cordillera Costera del Pacifico
Ecuatorial;

Proteccidn del sistema hidrico (rios, acuiferos, quebradas) de acuerdo con la ley
de la materia.

Su aprovechamiento, proteccidn y conservacion, asi como su gestién ambiental iran
coordinados con las categorias de ordenamiento territorial, tratamientos urbanisticos y
con lo que determine la Autoridad Ambiental y su norma ambiental vigente.

Art. 66.- Condicionamientos Generales.- El Sistema de Proteccion Ambiental
presenta los siguientes condicionamientos:

a.

Queda prohibido su fraccionamiento, urbanizacion, construccién o
aprovechamiento extractivo que alteren el equilibrio ambiental, fauna y flora del
sector.

Se podra construir obras publicas o privadas que ayuden a la reduccion y
mitigacion de la amenaza natural identificada y estas se ubicaran unica y
exclusivamente en la zona de amortiguamiento o area de transicion con el fin de
no alterar la unidad ambiental vulnerada. Estas condiciones constructivas
deberan seguir las acciones establecidas en el Plan Multiamenaza del Cantén
Portoviejo.

Para las unidades ambientales que contemplen tratamientos de Conservacion
Cultural 'y Turistica, y Promocion Turistica Paisajistica, podran habilitarse
senderos rusticos (tierra, piedra, entre otros), y areas de descanso (miradores)
con materiales ecologicos.

El ingreso motorizado (camiones, motos, entre otros) a las zonas protegidas,
esta permitido solo para casos de emergencia y seguridad con la debida
autorizacion previa.

Las zonas de uso de amortiguamiento, especial ambiental, y particularizado
identificadas en el mapa “Usos de Suelo especificos” con codigo PUGS-CC-19,
deberan contar con un estudio a detalle para que sus usos y aprovechamientos
sean compatibles con la proteccidn y conservacién de la unidad territorial.
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f. Las unidades ambientales identificadas como zonas de amortiguamiento se
regiran a lo establecido en la norma ambiental vigente y su respectivo
reglamento.

CAPITULO V
PLANEAMIENTO

SECCION |
PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS

67.- Planes Urbanisticos Complementarios.- Los planes urbanisticos
complementarios son aquellos dirigidos a detallar, completar y desarrollar de forma
especifica las determinaciones del PUGS Portoviejo. Todos los planes
complementarios deberan incorporar estrictamente a los Sistemas Urbanos planteados.

Son planes urbanisticos complementarios: los planes maestros, planes especiales,
planes parciales y otros instrumentos de planeamiento urbanistico. Los requisitos,
condiciones y procedimiento para el desarrollo, aprobacion e implementacion de los
planes urbanisticos complementarios, estaran contemplados en el reglamento a esta
Ordenanza.

Sin perjuicio de otros instrumentos de planeamiento urbanistico que se desarrollen para
la implementacién del PUGS Portoviejo, se establecen los siguientes planes, indicados
en el mapa “Planes Urbanisticos Complementarios” con cddigo PUGS-CC-24 y se
detallan a continuacion:

Ubicacion Tipo Nombre

Desarrollo Ecoturistico | PDT - Corredor del Rio Portoviejo

PDU - 12 de Marzo

PDU - 15 de Abril

PDU - Bambi Mejia

PDU - Campus del Milenio

Cabecera PDU - Forestal

Cantonal Desarrollo Inmobiliario | PDU - Miraflores

PDU - Parque El Humedal

PDU - Parque Urbano y de Negocios
Villanueva

PDU - Parque Victor Vélez

PDU - Patio de Maquinas - Av. del
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Ejército

PDU - Patio de Maquinas - Av. Pedro
Gual

PDU - Plaza Atanasio Santos

PDU - Puente Puerto Real

PDU - San Jorge - Valle del Sol

PEU - Colon
. PEU - Los Angeles
Expansion Urbana PEU - Mejia
PEU - Picoaza
Expansion Urbana PEU - Coldn (Industrial)
Industrial PEU - Via a Manta (Industrial)

PMI - Colinas Andrés de Vera

PMI - Colinas del Sol

PMI - El Guabito

PMI - Fabian Palacios

PMI - Los Ceibos

PMI - Los Florones 1

PMI - Los Florones 2

PMI - Metropolitana 1

PMI - Metropolitana 2

PMI - San Gregorio La Pifionada
PMI - San Pablo - Francisco Pacheco
PMI - 12 de Marzo

PMI - 5 de Junio y Av. El Periodista
PMI - Av. Guayaquil 1

PMI - Av. Guayaquil 2

PMI - Av. Guayaquil 3

Mejoramiento Integral
Colinas

Mejoramiento Integral

Rio PMI - EI Milagro de Picoaza

PMI - La Paz

PMI - Reserva Papagayo

PMI - San Cristobal de Picoaza

PDU - Proyecto Habitacional Cinturdn
Vivienda de Interés Verde
Social PDU - Proyecto Habitacional Los

Florones
PDT - Loma de Crucita
Desarrollo Ecoturistico | PDT - ZEDE Crucita (Zona de Desarrollo

Crucita

Econdmico)
Expansion Urbana PEU - Crucita
Abdoén Expansion Urbana PEU - Abdon Calderdn
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Calderén Mejoramiento Integral PMI - Abdon Calderon 1
Rio PMI - Abddn Calderon 2
Desarrollo Ecoturistico | PDT - Riochico
Expansion Urbana PEU - Riochico
, . Mejoramiento Integral PMI - R!OCh!CO S
Rio Chico Colinas PMI - Riochico 4
PMI - Riochico 5
Mejoramiento Integral PMI - Riochico 1
Rio PMI - Riochico 2
Alhajuela Expansion Urbana PEU - Alhajuela

Desarrollo Ecoturistico | -2\~ ueblo Nuevo 1

Pueblo Nuevo PDT - Pueblo Nuevo 2

Expansion Urbana PEU - Pueblo Nuevo

PDT - San Placido 1

Desarrollo Ecoturistico PDT - San Placido 2

San Placido | Expansion Urbana PEU - San Placido
Mejoramiento Integral
Rio PMI - San Placido

Planes Parciales de desarrollo inmobiliario:

El responsable de implementar los proyectos de Desarrollo Inmobiliario debera cefiirse
a los estandares de calidad de vivienda y espacio publico adyacente, establecidos por
esta Ordenanza y los manuales y normativa Municipal.

1. Plan Parcial:

Los planes parciales concretan la articulacion entre la planeacién y la gestion del suelo,
y constituyen la base para la gestién asociada de los terrenos y la definicion de
mecanismos concretos de financiacion con base en el suelo.

Los planes parciales se aplicaran en el suelo urbano y seran obligatorios en suelo rural
de expansion urbana.

A continuacion, se indican los planes parciales que determina el PUGS Portoviejo en
suelo urbano y suelo rural de expansion urbana, identificados en el mapa “Planes
Urbanisticos Complementarios” con cdédigo PUGS-CC-24, pudiendo desarrollarse
nuevos planes de acuerdo a la necesidad territorial.

2. Plan Especial:

Los planes especiales son herramientas de planificacion que sirven para incorporar
nuevas areas de planeamiento en zonas urbanas o rurales que merecen un tratamiento
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especifico del territorio; tienen como objetivo el desarrollo sostenible y el mejoramiento
de la calidad de vida de la poblacién.

Podran desarrollarse planes especiales respecto a parques, zonas industriales, areas
arqueologicas, areas patrimoniales, areas de proteccion multiamenazas, areas
turisticas, grandes proyectos urbanos de equipamientos, entre otros. Estos planes no
podran modificar contenidos del componente estructurante del PUGS Portoviejo.

3. Plan Maestro:

Los planes maestros se contemplaran a nivel de cantén y ciudad, tienen como objetivo
plantear una propuesta integral de ocupacién fisico-espacial del territorio, para el
mejoramiento total, busca integrar acciones de diferentes escala, cobertura y respecto
diversos temas de forma macro tratados sistematicamente y bajo unas condiciones
historicas dadas.

SECCION II
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO DEL SUELO

Paragrafo |
DE LOS POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL

Art. 68.- Poligonos de intervencion territorial. - Son las areas urbanas y rurales
definidas por el PUGS Portoviejo, a partir de la identificacion de caracteristicas
homogéneas de tipo geomorfolégico, ambiental, paisajistico, urbanistico, socio-
economico e historico-cultural, asi como de la capacidad de soporte del territorio, o de
grandes obras de infraestructura con alto impacto sobre el territorio, sobre las cuales se
deben aplicar los tratamientos correspondientes.

En el territorio del canton Portoviejo se clasifican en los siguientes:

e Poligonos de Intervencién Territorial (PIT): son las areas ubicadas en las zonas
urbanas, definidas a partir de la identificacion de caracteristicas homogéneas.

e Poligonos de Expansion Urbana (PEU), son areas ubicadas colindantes a las
zonas urbanas, capaces de integrarse posteriormente al limite urbano de
acuerdo a las condicionantes establecidas en la presente normativa.
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Los PIT y PEU son instrumentos de planificacién que, de acuerdo a la normativa legal
vigente, sirven para orientar los procesos de urbanizacion y el de edificacion. EI PUGS
Portoviejo delimita:

e En suelo urbano de cabecera cantonal: 19 ambitos o PIT en suelo urbano,
identificados en el mapa |-CU-01; y los 6 PEU en suelo rural de expansion
urbana, sin perjuicio del suelo destinado a sistemas generales y locales.

e En suelo urbano de cabeceras rurales: 7 ambitos o PIT en suelo urbano; y 6
PEU en suelo rural de expansion urbana, identificados en las fichas urbanisticas
de las cabeceras parroquiales rurales, sin perjuicio del suelo destinado a
sistemas generales y locales.

Estos poligonos, por sus caracteristicas homogéneas estan sometidos a una regulacién
uniforme de aprovechamiento urbanistico y edificabilidad para una misma area de
referencia que delimitan.

Los parametros de ordenacién de cada poligono se establecen en las fichas
urbanisticas correspondientes.
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a. Los PIT en suelo urbano de la cabecera cantonal son los siguientes:

Eje estratégico Eje tematico PIT| Nombre
De transformacion | Transformacion P01| Centro Urbano
P02 Nueva Ciudad

Desarrollo P0O3| Forestal

P04 Metropolitana
P05 Ciudad del Norte
De Integracion ¢ Integracion Urbana | P06| Rio de Oro

Inclusién urbana P07| Campus del Milenio
Mejoramiento P08 Colinas Andrés de Vera
Integral P09 San Pablo - Francisco Pacheco

P10l Ciudad San Gregorio
Agro-Periurbano P11| Picoaza

P12| Ciudad del Sur

P13| Los Angeles

De Regulacion Regulacion P14| Nuevo Portoviejo
P15/ La Rotonda

P16| La California

Del Corredor Agro-Produccion P17 Rio Norte
Lineal del P18 Rio Sur
Rio Portoviejo Eco-Transformacion P19 Rio Centro

b. PEU en suelo rural de expansion urbana, colindantes a la cabecera cantonal:

Eje estratégico Eje tematico | PIT Nombre

Desarrollo Residencial PEU 01 | Mejia

PEU 02 | Picoaza

PEU 03 | Los Angeles

PEU 04 | Col6n

Industrial PEU 05 | Via a Manta (industrial)
PEU 06 | Col6n (industrial)

Para garantizar la proteccion de vestigios patrimoniales en el PEU Picoaza, previo al
desarrollo del mismo mediante plan parcial, se realizaran las acciones o actividades
técnicas de investigacion para identificar cualquier hallazgo de objetos patrimoniales y
su respectiva proteccion de ser el caso, debido a que el PEU se encuentra cercano a la
zona de proteccion del poligono patrimonial Cerro Hojas Jaboncillo. Las actividades de
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investigacion para la busqueda de objetos o vestigios patrimoniales, sera liderada por
el Organo Rector de Patrimonio Cultural en coordinacién con el GAD Portoviejo (y
demas integrantes que desarrollen el plan parcial de ser el caso).

c. PIT — Cabeceras parroquiales rurales:

Eje estratégico Eje tematico | PIT Nombre

Ecoturistico y pesqu¢ Residencial P20 Crucita

Desarrollo Residencial P21 Abddn Calderon
P 22 Riochico

P23 | Alhajuela
P24 Pueblo Nuevo
P25 | Chirijos

P 26 San Placido

d. PEU en suelo rural de expansion urbana, colindantes a las cabeceras
parroquiales rurales:

Eje estratégico Eje tematico | PIT Nombre
Ecoturistico y pesque Residencial PEU 20 | Crucita
Desarrollo Residencial PEU 21 | Abddn Calderén

PEU 22 | Riochico

PEU 23 | Alhajuela
PEU 24 | Pueblo Nuevo
PEU 26 | San Placido

Art. 69.- Fichas urbanisticas.- Las determinaciones y regulaciones para cada
poligono de intervencién territorial, (PIT) o de expansién urbana (PEU), estaran
contenidas en las fichas urbanisticas que forman parte integrante de esta norma. Las
actuaciones urbanisticas, bien en predios individualizados, bien por unidades de
actuacion urbanistica o planes urbanisticos complementarios, deberan respetar los
contenidos de las fichas.

El contenido de las fichas es el siguiente:

1. Cddigo y tipo de estrategia asociada a cada PIT, de acuerdo a la Memoria
Técnica del PUGS Portoviejo.

2. Datos generales de localizacion; numero actual de habitantes y al 2035;
superficie total y urbanizable; superficie o suelo vacio; densidad actual y
densidad proyectada.

3. Definicion de la estrategia.
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4. Delimitacion de sectores de planeacion y de unidades de actuacion urbanistica.
5. Usos generales y zonas de regulacion especial.

6. Tratamientos urbanisticos.

7. Superficie destinada a sistemas generales.

8. Edificabilidad basica, general maxima y especifica maxima.

9. Altura de edificacion, ocupacién del suelo y densidad bruta maxima permitida.
10. Porcentaje de usos principales.

En las respectivas fichas urbanisticas se indica la edificabilidad atribuida a cada
Poligono de Intervencion Territorial. Ademas de la edificabilidad determinada por las
fichas urbanisticas para cada uso de suelo general y especifico, la altura y numero
pisos permitidos estara vinculada a las micro zonas identificadas en el estudio de
microzonificacién sismica de Portoviejo. En el caso de que un ciudadano cuente con
edificabilidad restringida por las micro zonas determinadas en el estudio de
microzonificacién sismica, este podra realizar un proceso de venta de edificabilidad
hacia zonas que poseen mejor suelo para edificar en altura.

Fichas que contiene la presente normativa:

a. Poligonos de Intervencion Territorial y Poligonos de Expansion Urbana en la
cabecera cantonal:

Poligonos de Intervencion Territorial (PIT)
CODIGO Nombre
PIT-CC-01 Centro Urbano
PIT-CC-02 Nueva Ciudad
PIT-CC-03 Forestal
PIT-CC-04 Metropolitana
PIT-CC-05 Ciudad del Norte
PIT-CC-06 Rio de Oro
PIT-CC-07 Campus del Milenio
PIT-CC-08 Colinas Andrés de Vera
PIT-CC-09 San Pablo - Francisco Pachec
PIT-CC-10 Ciudad San Gregorio
PIT-CC-11 Picoaza
PIT-CC-12 Ciudad del Sur
PIT-CC-13 Los Angeles
PIT-CC-14 Nuevo Portoviejo
PIT-CC-15 La Rotonda
PIT-CC-16 La California
PIT-CC-17 Rio Norte
PIT-CC-18 Rio Sur
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b.

PIT-CC-19 Rio Centro

Poligonos de Expansion Urbana (PEU)
PEU-CC-01 Mejia

PEU-CC-02 Picoaza

PEU-CC-03 Los Angeles
PEU-CC-04 Coldn

PEU-CC-05 Via a Manta (industrial)
PEU-CC-06 Coldn (industrial)

Poligonos de Intervencion Territorial y Poligonos de Expansion Urbana en las
parroquias rurales:

Poligonos de Intervencion Territorial (PIT)

CODIGO Nombre

PIT-CPR-01 Crucita

PIT -CPR-02 Abdon Calderén

PIT -CPR-03 Riochico

PIT -CPR-04 Alhajuela

PIT -CPR-05 Pueblo Nuevo

PIT -CPR-06 Chirijos

PIT -CPR-07 San Placido

Poligonos de Expansion Urbana (PEU)

PEU-CPR-01 Crucita

PEU-CPR-02 Abdon Calderén

PEU-CPR-03 Riochico

PEU-CPR-04 | Alhajuela

PEU-CPR-05 Pueblo Nuevo

PEU-CPR-06 San Placido
Paragrafo Il

DE LOS TRATAMIENTOS URBANISTICOS DE ACUERDO A LA CLASIFICACION Y

SUBCLASIFICACION DEL SUELO

Art. 70.- Suelo Urbano.- El suelo urbano es el ocupado por asentamientos humanos,
estd dotado total o parcialmente de infraestructura basica y servicios publicos, y
constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados. El
suelo urbano incluye cabeceras parroquiales rurales y centros poblados rurales
indicados en el mapa “Clasificacion de Suelo” con cddigo PUGS- EUR-01.
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Los tratamientos asignados al suelo urbano estan delimitados en los mapas de cada
poligono de intervencion territorial (PIT).

Art. 71.- Clasificacion del suelo urbano y tratamientos urbanisticos.- Para el suelo
urbano se establece la siguiente sub-clasificacion, identificada en el mapa
“Subclasificacion del Suelo Urbano” con cédigo PUGS-CC-07.

a. Suelo urbano consolidado:

Es el que cuenta con dotacién de infraestructura primaria y secundaria de los servicios
basicos de agua potable, alcantarillado, drenaje de aguas lluvias, electricidad y
alumbrado; tiene las vias de jerarquia superior hasta eje de barrio, urbanizadas; cuenta
con equipamientos y areas verdes a escala general o de ciudad y se encuentra
principalmente ocupado por edificaciones.

Los tratamientos asignados al suelo urbano consolidado, contenidos en el mapa
“Tratamientos urbanisticos” con cédigo PUGS-CC-17 y “Tratamientos Urbanisticos
de las cabeceras parroquiales rurales” con codigo PUGS-CPR-05, son los siguientes:

1. El tratamiento de “sostenimiento” se aplica en areas que se caracterizan por
un alto grado de homogeneidad morfoldgica, coherencia entre el uso y la
edificacion y una relacion de equilibrio entre la capacidad maxima de utilizacidn
de los sistemas publicos de soporte y los espacios edificados, que no requiere
de la intervencion en la infraestructura y equipamientos publicos, sino del
desarrollo de una normativa urbanistica destinada a mantener el equilibrio
orientado.

2. Cuando se trate de un suelo consolidado homogéneo que requiera para su
desarrollo urbanistico de infraestructura terciaria de servicios basicos, o de suelo
para sistemas urbanos de escala local, se le asignara el tratamiento de
“fortalecimiento”, que implicara el desarrollo de planes urbanisticos
complementarios para su desarrollo local, y el sostenimiento mediante la
regulacion urbanistica local contenida en las fichas de los PIT a los que
pertenezca.

3. Al suelo del centro urbano se le asignara el tratamiento de “reactivacion
econdmica”, que consiste en el sostenimiento del espacio publico de acuerdo a
la regulacién urbana correspondiente, y el fomento del desarrollo inmobiliario de
acuerdo al aprovechamiento urbanistico determinado en esta norma, dentro de
la ficha urbanistica correspondiente. Podra desarrollarse mediante unidades de
actuacion urbanistica.

b. Suelo urbano no consolidado:
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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
edificacion o urbanizacién, y se encuentra principalmente desocupado de edificaciones.

Los tratamientos asignados al suelo urbano no consolidado, contenidos en mapa
“Tratamientos urbanisticos” con cddigo PUGS-CC-17 y “Tratamientos Urbanisticos
de las cabeceras parroquiales rurales” con cédigo PUGS-CPR-05, son los siguientes:

1. Tratamiento de desarrollo: para aquellas areas que no presenten procesos
previos de urbanizacion, y se deban transformar para generar suelo para
sistemas urbanos generales.

2. Tratamiento de consolidacion: en las areas que requieran completar los
sistemas urbanos generales y la infraestructura de servicios basicos primaria y
secundaria.

3. Tratamiento de mejoramiento integral: incluye tratamiento de mejoramiento
integral, para zonas que estan ubicadas cerca del rio y de las colinas. Este
tratamiento, ademas de necesitar una mejora integral de la infraestructura de
servicios y sistemas urbanos, se podra desarrollar en zonas de riesgo afectadas
por eventos naturales, cuando el mismo sea mitigable.

4. Tratamiento de transformacion del Rio Portoviejo: Se aplica a las zonas
colindantes al proyecto Corredor del Rio Portoviejo, planteando una estrategia
de transformacion para integrar estas zonas al corredor del rio y que el
macroproyecto no se vea afectado paisajisticamente por la fachada posterior de
los predios ubicados a lo largo del mismo.

c. Suelo urbano de proteccion:

Es aquel en el que se prohiben los procesos de urbanizacion y la ocupacion del suelo
por edificaciones, dadas sus caracteristicas biofisicas, paisajisticas, culturales o
sociales, o por presentar factores de riesgo para los asentamientos humanos. En
consecuencia, debera ser protegido y tratado de acuerdo a su estado actual.

Los tratamientos asignados al suelo urbano de proteccion, contenidos en el mapa
“Tratamientos urbanisticos” con cddigo PUGS-CC-17 y “Tratamientos Urbanisticos
de las cabeceras parroquiales rurales” con cddigo PUGS-CPR-05, son los siguientes:

1. Tratamiento de conservacion: Se aplica a aquellas zonas urbanas que posean
un alto valor historico, cultural, urbanistico, paisajistico o ambiental, con el fin de
orientar acciones que permitan la conservacion y valoracién de sus
caracteristicas, de conformidad con la legislacion ambiental o patrimonial, segun
corresponda.
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2. Tratamiento de proteccion agro-productiva: Para las zonas con alta
capacidad de produccion agricola, especialmente aquellas en las que su
actividad econémica principal depende de la produccién agricola sobre el area
de influencia del rio Portoviejo.

3. Tratamiento de proteccion ecoturistica: Se le asigna a la zona donde se
implanta el proyecto paisajistico “Corredor del Rio Portoviejo”, conformado por
sus parques y tramos. Este tratamiento no solo abarca el poligono del corredor
del rio Portoviejo, sino también las zonas de riesgo alto por inundacion, franja de
proteccion de ribera, proteccion ambiental, elaborando estrategias integrales que
permitan la mitigacion de riesgos, rescatando la identidad patrimonial del rio
Portoviejo y aprovechando su valor turistico.

4. Tratamiento de desarrollo ecoturistico: Se le asigna a los suelos en los cuales
se preveé el desarrollo a través de planes urbanisticos complementarios para
realizar acciones que permitan el ordenamiento predial y el desarrollo de
proyectos ecologicos-turisticos. Debera contar con estudio hidroldgico, ya que
posee suelo dentro de la franja de los 55 metros, y suelo de proteccion.

Para una mejor gestién del territorio, se podra modificar la delimitacién de los
planes urbanisticos complementarios del tratamiento de desarrollo ecoturistico
aledafios al corredor del rio Portoviejo, siempre que incluya suelo de proteccion
y franja de los 55 metros.

5. Tratamiento de desarrollo paisajistico: Se le asigna a zonas que, por su
cercania al rio, aportan en el paisaje urbano al actuar como zona intermedia
para acceder al mismo. Para su desarrollo se adoptaran las condiciones urbanas
establecidas en el PUGS Portoviejo. En el suelo identificado con este
tratamiento, sera permisible la edificacion previo informe de la Direccion de
Ambiente y Riesgo o quien haga sus veces, que determinara su factibilidad.

Art. 72.- Suelo rural.- El suelo rural es el destinado principalmente a actividades agro
productivas, extractivas o forestales, o el que por sus especiales caracteristicas
biofisicas 0 geograficas debe ser protegido o reservado para futuros usos urbanos,
representados en el mapa “Clasificacién de Suelo” con codigo PUGS- EUR-01.

Art. 73.- Clasificaciéon del suelo rural y tratamientos urbanisticos.- Para el suelo
rural se establece la siguiente sub clasificacion identificada en el mapa
“Subclasificacion de Suelo Rural” con codigo PUGS- EUR-02, y sus respectivas
categorias de ordenamiento territorial o tratamientos urbanisticos rurales, indicados en
el mapa “Categorias de Ordenamiento Territorial” con codigo PUGS- EUR-04:

a. Suelo rural de produccioén:
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Es el suelo rural destinado a actividades agro productivas, acuicolas, ganaderas,
forestales y de aprovechamiento turistico, respetuosas del ambiente.
Consecuentemente se encuentra restringida la construccion y el fraccionamiento

Los tratamientos para desarrollar el suelo rural de produccién son:

1. Tratamiento de promocion productiva: Esta enfocado a generar lineamientos
y estrategias para desarrollar y promover de manera sustentable y tecnificada, el
desarrollo de la produccion agricola ubicada en los valles y zonas bajas de las
colinas, fortaleciendo asi el criterio de “soberania alimentaria” estipulado en la
Constitucidn y en las leyes de la materia.

2. Tratamiento de promocion agro ganadero y forestal: Estd enfocado a
generar lineamientos y estrategias para desarrollar de manera sustentable y
tecnificada la produccion agro-ganadera y silvicultura, ubicada al pie de las
colinas, y fortalecer el criterio de “soberania alimentaria” estipulado en la
Constitucion y en las leyes de la materia.

3. Tratamiento de potencial agricola: Esta enfocado a generar lineamientos y
estrategias para potenciar el uso agrario de las tierras que actualmente estan
subutilizadas y no producen el cien por ciento de su capacidad productiva. Este
tratamiento esta orientado a construir criterios de desarrollo productivo,
capacitaciones agrarias y las sefialadas en los programas y proyectos de los
gobiernos seccionales con competencias en el suelo rural, y en correspondencia
a la “soberania alimentaria” estipulada en la Constitucién y en las leyes de la
materia.

b. Suelo rural de aprovechamiento extractivo:

Es el suelo rural destinado por la autoridad competente, de conformidad con la
legislacion vigente, para actividades extractivas de recursos naturales no renovables,
garantizando los derechos de la naturaleza.

El tratamiento para desarrollar el suelo rural de aprovechamiento extractivo es:

- Tratamiento de recuperacion por aprovechamiento extractivo: Esta enfocado
a generar lineamientos y estrategias para la recuperacion de aquellas zonas
degradadas por actividades extractivas, para mantener el equilibrio de los
ecosistemas naturales.

c. Suelo rural de expansion urbana:

Es el suelo rural que podra ser habilitado para su uso urbano de conformidad con el
PUGS Portoviejo. Sera siempre colindante con el suelo urbano del canton, a excepcion
de los casos especiales. En la determinacion del suelo rural de expansion urbana los
poligonos de expansion urbana (PEU) se establecen en funcion de las previsiones de
crecimiento demografico, productivo y socioecondémico del canton, se ajustan a la
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viabilidad de la dotacion de los sistemas publicos de soporte y a las politicas de
proteccion del suelo rural, establecidas por la autoridad agraria 0 ambiental nacional
competente, excluyendo las areas de alto valor agro-productivo, identificadas en el
mapa “Subclasificacion de Suelo Rural” con cddigo PUGS- EUR-02, Poligonos de
Expansion Urbana con cddigo PUGS-CC-03.

Los procedimientos para la transformacién del suelo rural a suelo urbano o a rural de
expansion urbana, observaran de forma obligatoria lo establecido en esta norma y en
las leyes vigentes.

El Unico tratamiento posible en el suelo rural de expansién urbana es el siguiente:

- Tratamiento de desarrollo: En este tratamiento para suelo rural de expansion
urbana, sera obligatoria la aplicacion de planes parciales que respetaran un
esquema basico de ordenacidn que establece el PUGS Portoviejo. El tratamiento
se aplica para aquellas areas que no presenten procesos previos de
urbanizacion, y se deban transformar para generar suelo para sistemas urbanos
generales.

d. Suelo rural de proteccion:

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 condicion de suelo de proteccion, por lo que se encuentra
restringida la construccion, urbanizacion y el fraccionamiento.

Los tratamientos estratégicos para desarrollar el suelo rural de proteccion son:

1. Tratamiento de conservacion y proteccion de acuiferos.- Estd enfocado a
generar lineamientos y estrategias para proteger y conservar las especies
arboreas y arbustivas colindantes al sistema hidrico natural (rios, lagos y
quebradas) del cantén, donde se respetara la franja de proteccién ambiental de
acuerdo a lo indicado en esta ordenanza, siendo estos modificables por la
topografia y geomorfologia del sector, ademas del ancho y jerarquia del
acuifero.

2. Tratamiento de conservacion ambiental: Estd enfocado a generar
lineamientos y estrategias para la conservacion ambiental de los bosques
protectores de colinas de Portoviejo, Poza Honda y Carrizal — Chone que son
poligonos protegidos por la autoridad ambiental nacional, y pertenecen al
sistema nacional de areas protegidas y a las subcategorias de PANE
(Patrimonio de Areas Naturales del Estado).
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3. Tratamiento de conservacion cultural y turistica: Esta dirigido a generar
lineamientos y estrategias para la conservacién de poligonos arqueoldgicos
patrimoniales y fomentar actividades turisticas culturales y ambientales que
desarrollan de forma econdmica y socio cultural a los poblados cercanos.

4. Tratamiento de promocién turistica paisajistica: Contiene lineamientos y
estrategias para la conservacién ambiental y las actividades turisticas como el
senderismo turistico o rutas de avistamiento de fauna y flora, fomentando la
proteccion y educacion ambiental, ademas de ayudar al desarrollo economico
turistico.

Para poder desarrollar integramente este tratamiento, se plantearan planes y
proyectos de infraestructuras de apoyo tales como estaciones de guias, letreros
informativos, senderos guiados, alquiler de bicicletas, baterias sanitarias,
miradores, entre otros.

5. Tratamiento de proteccion del cambio climatico: Estd enfocado a generar
lineamientos y estrategias de proteccidn y conservacion de la biomasa natural
existente en los ecosistemas de bosque seco o deciduo y semi humedos del
cantdn, los cuales se encuentran amenazados por el crecimiento de la frontera
agricola de cultivos y pastos. La proteccidon sera un valioso recurso para la
mitigacion del cambio climatico en lo que respecta a la captura de carbono,
oxigenacion (pulmones naturales), habitat de especies, proteccion de riveras,
entre otros.

6. Tratamiento de recuperacion ambiental: Estda encaminado a generar
lineamientos y estrategias para la recuperacion de aquellas zonas degradadas
por actividades agro-ganaderas que han ocasionado deterioro ambiental; asi
como a mantener el equilibrio de los ecosistemas naturales.

7. Tratamiento de mitigacion de amenazas geodinamicas: Esta dirigido a
generar lineamientos y estrategias para reducir y mitigar el riesgo alto ante
eventos de deslizamientos que afecten a los asentamientos humanos, causando
danos materiales y pérdidas econdmicas al presupuesto municipal y estatal.

8. Tratamiento de mitigacion de amenazas hidrogeoldgicas: Esta enfocado a
generar lineamientos y estrategias para reducir y mitigar el riesgo alto ante
eventos de inundaciones que afecten a los asentamientos humanos, causando
danos materiales y pérdidas econdmicas al presupuesto municipal y estatal.

9. Tratamiento de mitigacion de amenazas oceanograficas: Esta orientado a
generar lineamientos y estrategias para reducir y mitigar el riesgo alto ante
eventos de inundaciones ocasionados por tsunamis que afecten a los
asentamientos humanos, causando dafios materiales y pérdidas economicas al
presupuesto municipal y estatal.
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Paragrafo lll
ESTANDARES URBANISTICOS

Art. 74.- EI GAD Portoviejo establece, en esta Ordenanza y demas normativa
municipal, las determinaciones respecto de los parametros de calidad exigibles al
planeamiento y a las actuaciones urbanisticas con relacion al espacio publico,
equipamientos, prevision de suelo para vivienda social, proteccion y aprovechamiento
del paisaje, prevencidén y mitigacion de riesgos, y cualquier otro que se considere
necesario, en funcion de las caracteristicas geograficas, demograficas, socio-
economicas Y culturales del canton.

Art. 75.- Estandares urbanisticos para prevision de espacios publicos.- Los
parametros de calidad que se prevén en la dotacion de equipamientos y areas verdes
para garantizar un cantdon a escala humana, se determinan a escala de ciudad
(sistemas generales) y a escala de poligono de intervencion territorial (sistemas
locales).

A escala de ciudad, se fijan areas verdes con catorce metros cuadrados por cada
habitante (14 m2/hab); y, para equipamientos, diez metros cuadrados por cada
habitante (10 m2/hab); considerando las densidades minimas obligatorias para cada
PIT, pero en ningun caso menor a ciento dos habitantes por cada hectarea (102
hab/ha). Ademas, se cumplira con un estandar de accesibilidad (radio de influencia) a
una distancia maxima de 1.5 km desde cualquier equipamiento o espacio verde y libre
a escala ciudad.

En la escala intermedia, de poligono de intervencién y/o de expansion, se debera
cumplir el estandar de accesibilidad universal, garantizando que cualquier
equipamiento o espacio verde y libre dentro del ambito del poligono, tenga un area de
servicio minimo de 800 m, que se aplica para las unidades de actuacion urbanistica
(UAU) y planes urbanisticos complementarios.

CAPIiTULO VI
APROVECHAMIENTO DEL SUELO

, SECCION |
OCUPACION, EDIFICABILIDAD DEL SUELO URBANO
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Art. 76.- Aprovechamiento urbanistico. - Es la capacidad de utilizacion y de beneficio
que otorga el PUGS Portoviejo, a una propiedad privada de acuerdo a la clase de suelo
a la que pertenece. Es decir, es la capacidad del suelo para generar beneficios
econdémicos en términos de usos especificos, ocupacion vy edificabilidad. El
aprovechamiento urbanistico de las propiedades depende de las regulaciones
urbanisticas establecidas para las zonas de los poligonos de intervencién territorial.

La finalidad del aprovechamiento urbanistico es cuantificar los beneficios econémicos
derivados de la utilizacion sobre el predio. La rentabilidad del suelo depende del uso,
por lo que no renta lo mismo un metro cuadrado de uso residencial que un metro
cuadrado de uso comercial. El aprovechamiento urbanistico mide los metros cuadrados
de techo que se pueden edificar de un uso caracteristico (por tanto, esta asociado a
valores econdémicos) o general del poligono entre la superficie total urbanizable. Por lo
que es necesario equiparar el resto de usos especificos del poligono mediante un
factor de homogeneizacion que permita conocer la relacion entre los valores unitarios
de cada uso.

El aprovechamiento urbanistico tiene una finalidad diferente en los poligonos PIT de
suelo urbano, que en los poligonos PEU de suelo rural de expansiéon urbana. En los
PIT, permite observar y dar seguimiento a la produccion de la ciudad, de acuerdo a las
tendencias que se produzcan, para incentivarlas y/o corregirlas. Esto se puede hacer
desde la medicién comparada entre las edificabilidades con el crecimiento de la
densidad poblacional como consecuencia. En cambio, en los PEU, el aprovechamiento
urbanistico es un parametro que, junto a la densidad bruta y los estandares
urbanisticos, normara el planeamiento urbanistico y su distribucién del uso del suelo
que se aplicaran en los planes parciales.

Los siguientes parametros deberan acogerse a lo recomendado en las fichas
urbanisticas de cada PIT y PEU, referentes al aprovechamiento urbanistico:

a) Ocupacion del suelo

En la distribucion del volumen edificable sobre el predio se consideran los
siguientes criterios: altura, dimensionamiento y localizaciéon de volumenes, forma
de edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo morfoldgicos.

Para la ciudad de Portoviejo, la ocupacion del suelo permitira generar barrios
densos que mantengan la escala urbana de los poblados historicos y demas
zonas de la ciudad, de manera que se mantenga la escala humana y la
proximidad entre el espacio privado y publico.

b) Densidad de vivienda
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Es un parametro urbanistico que mide la cantidad de unidades habitacionales
por unidad de superficie y esta relacionada con la densidad poblacional; se cifra
en viviendas por hectareas (viv/Ha).

La densidad de vivienda se establece en funcion de la capacidad de carga de los
sistemas publicos de soporte y estos, a su vez, han de estar disefiados y con
reserva de suelo suficiente para la cantidad de viviendas y usos
complementarios previstos en los poligonos de intervencion territorial y de
expansion urbana.

Puede ser “bruta”, si considera el total de la superficie; y “neta” cuando en el
calculo se descuenta de la superficie total la superficie asignada a sistemas
urbanos.

c) Edificabilidad basica y edificabilidad maxima.

1. Edificabilidad basica.- Es el indice o superficie en metros cuadrados de
construccion (aprovechamiento constructivo), que se pueden desarrollar
en una propiedad privada, publica o de otro tipo. La otorga el Plan en
virtud de la ley. El aprovechamiento urbanistico de cada propiedad se
mide mediante la edificabilidad basica. El derecho de edificacién gratuito,
0 sin contraprestacion economica, otorgado por el Plan en virtud de las
leyes, se denomina edificabilidad basica. Medida en metros cuadrados de
techo, construccion o edificacion por metro cuadrado de suelo, se cifra
asi: mt/m®s. Los PIT determinan la edificabilidad basica de las zonas
urbanas.

2. Edificabilidad general maxima.- Es la edificabilidad total asignada a un
poligono de intervencion territorial o de expansidon urbana que asigna el
Plan, en virtud de la Ley, a través de las fichas urbanisticas
correspondientes. Los PEU determinan la edificabilidad general maxima
con la que se han de formular los planes parciales u otros instrumentos
complementarios.

3. Edificabilidad especifica maxima por cada propiedad.- Se encuentra
determinada en las normas nacionales, ordenanzas y mapas, y son de
obligatoria aplicacion. . Mediante parametros de altura, ocupacion y
retiros se define esa cantidad de metros cuadrados de techo, construccion
o edificacion por metro cuadrado de suelo, cifrandose asi: m?t/m?s. El uso
del exceso entre la edificabilidad méaxima y la edificabilidad basica, que es
el derecho de construccion de una propiedad, puede ser objeto de la
formula de concesion onerosa del derecho de edificacion, segun las
determinaciones normativas del Plan, derivadas de la regulacion nacional
vigente.
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Para la aplicacion de la concesion onerosa de derechos, se debera
aprobar edificaciones cuyo calculo estructural responda a la edificabilidad
maxima permitida para cada PIT, previendo posibles ampliaciones futuras.

4. Edificabilidad PIT.- El PUGS Portoviejo establece la edificabilidad de
acuerdo a su uso, la misma que se encuentra indicada en las respectivas
fichas urbanisticas:

1. La edificabilidad para uso residencial, tiene como altura permitida
basica dos (2) pisos, con una altura maxima permitida de cuatro (4)
pisos.

2. La edificabilidad para uso comercial 2, tiene como altura permitida
basica dos (2) pisos, con una altura permitida especifica maxima de
cuatro (4) pisos.

3. La edificabilidad para uso comercial 1, tiene como altura permitida
basica dos (2) pisos, con una altura permitida especifica maxima de
seis (6) pisos.

Por encima de la edificabilidad basica se podra otorgar permisos de
construccion hasta el maximo fijado en la edificabilidad general maxima en
cada PIT, de manera onerosa. Esta concesion onerosa se aplicara en los
usos: residencial, comercial 1 y comercial 2.

Art. 77.- Condiciones de edificabilidad. - Se atenderan las siguientes condiciones:

1. El derecho a edificar, se concede a través del permiso de construccion,
siempre que se hayan cumplido las obligaciones urbanisticas para la
habilitacion del suelo.

2. Las condiciones de edificacién y aprovechamiento constructivo para el suelo
urbano las determina el PUGS Portoviejo: una edificabilidad basica por cada
poligono de intervencion territorial, PIT, de acuerdo a sus respectivas fichas,
0 en su defecto en el cuadro general de ocupacion y utilizacion del suelo. En
suelo rural de expansion urbana, estas condiciones se determinaran de
acuerdo a los planes parciales de los poligonos de expansion urbana, PEU.

3. Para realizar cualquier tipo de intervencion urbana o arquitectonica, tales
como: dividir un terreno, intensificar la utilizacion del suelo, urbanizar,
construir nuevas edificaciones, ampliar o modificar construcciones existentes;
se respetaran las normativas establecidas en la presente ordenanza.

4. Las caracteristicas de las edificaciones que se encuentran dentro del
inventario del patrimonio cultural del canton Portoviejo, con la clasificacion de
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edificaciones reconocidas como patrimonio cultural, prevaleceran sobre las
formas de ocupacion del suelo y edificabilidad del sector.,

Para intervenir en estas edificaciones se requerira previamente un informe de
la entidad competente en patrimonio.

Los edificios nuevos que se construyan al lado de edificios patrimoniales,
mantendran en el frente la misma altura del edificio patrimonial, pero podran
levantar pisos adicionales retranqueandose en terrazas, con retiro de al
menos 2,5 metros en cada terraza.

Alternativamente, edificios colindantes a edificios patrimoniales también
podran elevarse sobre la altura del edificio patrimonial pero solo a partir de la
tercera parte de la fachada frontal.
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6. Con la finalidad de tener un canton accesible, con zonas seguras e inclusivas

dentro espacios y edificaciones tanto publicas como privadas, se cumpliran
las normas de accesibilidad establecidas en esta ordenanza.

Art. 78.- Regulacion de retiros en edificaciones.- Los retiros de las edificaciones se
regulan mediante las siguientes normas:

1.

El retiro minimo—en la fachada posterior o lateral sera de un metro. La
distancia se medira entre el plano vertical de la linea mas sobresaliente de la
edificacion, sea definida esta linea por una pared, muro, escalera, ventana,
balcon, etc. y el plano vertical del lindero, siendo ambos planos paralelos. No
siendo paralelos los dos planos, se aplicara la misma medida a la menor
distancia entre ellos.

Es obligatorio respetar un retiro frontal de 3 metros. Se mantendran los
retiros frontales de 3 metros en los predios medianeros, y los predios
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“esquineros” deberan respetar los 3 metros de retiro por cada lado que
colinde con la calle, salvo las excepciones establecidas en el Manual de
Arquitectura y Urbanismo.

3. Es obligatorio guardar un retiro frontal de 3 metros minimo en los frentes de
edificios. En los casos de edificaciones con soportal, se aplicaran los
articulos correspondientes de esta ordenanza y las disposiciones para esta
tipologia de en el Manual de Arquitectura y Urbanismo.

4. Cuando esta ordenanza permita construir con adosamientos a uno o dos
linderos laterales, estas edificaciones tendran una altura maxima de dos
pisos o siete metros, con las excepciones plasmadas en esta ordenanza o en
el Manual de Arquitectura y Urbanismo.

5. En vivienda rural, las edificaciones deberan guardar una distancia entre ellas
de manera que no bloqueen la ventilacién ni entrada de luz sobre la
edificacion del predio vecino.

6. En todas las nuevas edificaciones de la ciudad, se implementaran retiros
conforme a los lineamientos de la presente normativa y en funcién de que
una edificacién siempre requerira retiros para su confort y convivencia local.

7. Para nuevas edificaciones, el retiro frontal sera el establecido por esta
Ordenanza. En el caso de implantarse en una zona consolidada, el retiro o
los retiros de una edificacion deberan corresponder al predominante en la
cuadra garantizando la continuidad y coherencia de la imagen morfol6gica
urbana. En caso que, por algun motivo, los retiros predominantes sean
inferiores al minimo exigido en esta ordenanza, la Direccién de Informacion,
Avaluos, Catastro y Permisos Municipales debera evaluar si dichas
construcciones fueron edificadas con permiso municipal o si deben tomarse
correctivos.

8. Demas regulaciones indicadas en el Manual de Arquitectura y Urbanismo de
Portoviejo.

Art. 79.- Coeficientes de ocupacion y uso de suelo.- Se aplicara en todo el suelo
urbano el coeficiente de ocupacién de suelo urbano estandar de 0.60 (sesenta por
ciento 60% de ocupacion maxima de una edificacion en planta baja respecto del area
total urbanizable de un lote de terreno), y la edificabilidad o coeficiente de uso de suelo
(CUS); mismos que se encuentran establecidos en las fichas urbanisticas de cada
poligono de intervencion territorial.

En todos los casos, el area de construccion maxima de las edificaciones, no superara
el COS fijado en las respectivas fichas urbanisticas.
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Para suelo rural se aplicara el COS y el CUS de acuerdo a la presente normativa en el
articulo referente a la ocupacioén del suelo (COS) y edificabilidad (CUS) en los usos de
suelo rural.

Cuando las normas urbanisticas establezcan retiros que se contrapongan al estado de
consolidaciéon de una calle, manzana o sector, la Direccién de Informacion, Avaluos,
Catastro y Permisos Municipales, o quien haga sus veces, determinara el retiro
correspondiente de acuerdo a la imagen urbana predominante, tomando como guia
oficial lo descrito en el Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo, respecto a la
consolidacion constructiva de la manzana donde se ubica el proyecto a edificar,
siempre y cuando se respeten los retiros frontal y posterior establecidos, y lateral
(en caso de ser esquinero).

La altura del entrepiso de cualquier zonificacion podra modificarse siempre que lo
determinen requerimientos técnicos, estructurales o de instalaciones que demande el
proyecto, con la aprobacién de la Direccidon de Urbanismo y Sostenibilidad Territorial, o
quien haga sus veces. En ningun caso esto implicara un incremento en el nimero de
pisos de la zonificacion.

Las edificaciones construidas antes de la aprobacién del PUGS Portoviejo que por los
nuevos datos de zonificacion pueden incrementar el COS, CUS vy la altura, deben
obligatoriamente respetar el disefio original del edificio en relacion con la estética y el
sistema constructivo utilizado. Los proyectos que pueden acogerse a este incremento,
deberan cumplir con las siguientes disposiciones generales:

1. Deberan respetar el uso del suelo, forma de ocupacion vy retiros establecidos en
esta normativa y en el Manual de Arquitectura y Urbanismo.

2. Deberan cumplir con los requisitos establecidos para la constitucion del régimen
de propiedad horizontal.

Art. 80.- Excepciones coeficiente de ocupacion de suelo (COS) en suelo urbano. -
Solo se aplicara, de manera excepcional, un coeficiente de ocupacion de suelo (COS)
urbano de 0.70, en los siguientes casos:

e En los lotes de terreno en suelo urbano que tienen una superficie urbanizable
menor a ciento veinte metros cuadrados (120m2).

Art. 81.- Tipologias de ocupacion y retiros. - Considérese las siguientes tipologias
de ocupacion y retiros para la implantacién de edificaciones:

1) Sobre linea de fabrica con soportales;

2) Aislada;
3) Pareada;
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4) Adosada a un costado con retiro;

5) Continua;
a. Con retiro frontal,
b. Sobre linea de fabrica (aplica para zonas consolidadas).
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Art. 82.- Condiciones de ocupacion. - El uso de suelo urbano Residencial, Comercial
1y Comercial 2 presenta dos diferentes caracteristicas:

1) Con soportales:

Cuando el wuso de suelo/edificabilidad indique “con soportales”, acogera
obligatoriamente la tipologia 1) establecida en el articulo precedente. EI ancho del
soportal, medido desde la linea de fabrica perpendicularmente hacia dentro de la
propiedad, serd como minimo de tres metros (3m). Segun la tipologia 1), la edificacién
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ademas de implementar soportal, sera continua, es decir, se podra adosar solamente a
los lados laterales en predios medianeros, y tendra tres metros (3m) de retiro frontal
para predios “esquineros” por cada lado que colinde con la calle.

2) Con retiros:

Cuando el uso de suelo/edificabilidad indica que se debe construir “con retiros”, el
proyecto de fraccionamiento (de dos o mas lotes) o urbanizacién debera utilizar, de
acuerdo a lo dispuesto en la presente Ordenanza y a lo establecido en el Manual de
Arquitectura y Urbanismo, una de las tipologias 2), 3), 4) y 5) indicadas en el articulo
precedente, y representarlas obligatoriamente en la solicitud de fraccionamiento o
urbanizacion respectivamente. Los predios esquineros mantendran el retiro frontal de
tres metros (3m) por cada lado que colinde con la calle.

Esta representacion de la ocupacion, sera de obligatorio cumplimiento al momento de
otorgar permisos de construccion en cualquiera de los dos casos.

Art. 83.- Retiros de edificacion. - En el suelo urbano Residencial, Comercial 1 y
Comercial 2 “con retiros”, siempre se respetara el retiro frontal medido
perpendicularmente desde la linea de fabrica hacia dentro de la propiedad. Para ello, el
promotor ademas de respetar el retiro frontal indicado, también respetara el retiro
minimo lateral y/o posterior en el lado que corresponda al retiro, segun la tipologia
escogida, respetando obligatoriamente el coeficiente de ocupacion de suelo (COS). En
caso de plantear edificaciones adosadas o entre medianeras, se debera garantizar que
la alineacidn con las estructuras existentes no aumente el riesgo de dafio y/o colapso
en caso de sismo; para el mismo fin, debera respetar las juntas o aplicar los recursos
técnicos de acuerdo a la normativa vigente.

Art. 84.- Construcciones nuevas y ampliaciones. - Toda construccién nueva y las
ampliaciones de edificaciones existentes respetaran el coeficiente de ocupacion (COS)
determinados en las fichas urbanisticas, o lo que establezca los planes parciales o
planes urbanisticos complementarios dentro de su ambito.

El coeficiente de uso del suelo (CUS), deberda cumplir con lo indicado en el
Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.

Ademas de cumplir con los coeficientes de ocupacion y uso del suelo, debera
garantizar que cualquier unidad habitacional que se agregue o ampliacion que se haga,
cuente, al menos, con las respectivas medidas minimas de ventilacion, iluminacion y
servicios basicos; para garantizar la habitabilidad de las mismas y la calidad de la
vivienda. De igual manera, cualquier intervencion no debera perjudicar la calidad de la
vivienda ya existente.
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Art. 85.- Retiros en el uso de suelo industrial. - La ocupacion de suelo en los usos
de suelo industrial, considerara obligatoriamente los siguientes retiros: frontal y
posterior de cinco metros (5m); lateral derecho e izquierdo de tres metros (3m).
Excepcionalmente, cuando un lote de terreno de uso industrial se proyecte construir,
teniendo un ancho y largo menor o igual a quince metros (15m), debera respetar el
retiro frontal de cinco metros (5m), y el retiro de dos metros (2m) por ambos lados
laterales y el retiro posterior.

Art. 86.- Ocupacion de retiros. - Para la aprobacion de los proyectos urbanos y
arquitectonicos (en los usos de suelos residenciales, comerciales e industriales), se
exigird que el 50% del retiro frontal y el 50% del retiro posterior sean destinados como
suelo permeable, espacio verde, jardineria o huerto en el caso de uso residencial. El
suelo permeable total destinado podra reducirse en 8m2 por cada arbol mediano o
grande existente o0 nuevo que se ubique en los retiros.

En ningun caso se permitira la ocupacion de estos retiros con edificaciones, salvo
cubiertas ligeras que puedan servir para proteger garajes o pequefias terrazas de
estancia y/o consumo. En caso de implementar cualquier tipo de cubierta, debe
garantizarse que la recoleccion y desalojo de aguas no afecte a los predios y
construcciones vecinas ni a los transeuntes en la via publica. Para ampliar la
informacion acerca de la ocupacion de los retiros se debera cumplir con lo indicado en
el Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo o la Ordenanza de Fachadas
Activas en caso de aplicar.

Lo consignado en este articulo no aplica para edificaciones con soportal.

Art. 87.- Retiro frontal en vias principales. - Retiro frontal en vias principales.- Se
aplicara un retiro frontal de cinco metros (5m) para edificaciones cuyos predios estén
ubicados frente a las vias expresas y vias de acceso a las cabeceras parroquiales
rurales.

Lo consignado en este articulo no aplica para edificaciones con soportal.

Los predios clasificados con uso Turistico Rural estaran directamente vinculados con la
promocion de turismo ecoldgico, a través del desarrollo del espacio para ciclovias en
parroquias rurales. Se destinara dentro del area de retiro, una franja de
amortiguamiento arbolada entre las vias y la linea de fabrica, con una ciclovia paralela
a la via de acceso.

Art. 88.- Ventilacion e iluminaciéon. - Los proyectos arquitectonicos que se
implementen en los usos: Residencial, Comercial 1, y Comercial 2; aplicaran lo
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dispuesto en el Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo, respecto de la
iluminacion y ventilacion.

A menos que el Manual de Arquitectura y Urbanismo autorice la implementacion de
iluminacion y ventilacion artificial para determinados ambientes de acuerdo al uso de la
edificacion, bajo ningun motivo se dejaran espacios interiores sin ventilacion e
iluminacion natural. Si fuese necesario, para cumplir con este criterio se destinaran
patios interiores, cuya configuracién debe dejar espacio libre suficiente en el transcurso
de la altura total de la edificacion para inscribir en el plano horizontal del patio una
circunferencia con diametro de al menos un tercio de la altura total de la edificacion y/o
un cuadrado con al menos un tercio del total de la altura de la edificacion en cada uno
de sus lados.

En caso de uso Residencial, los espacios deben iluminarse y ventilarse mediante
ventanas o muros horadados cuya superficie sea de 10% o mas del area del espacio al
que sirven. El drea de ventana computable sera aquella aperturable para permitir el
paso de aire.

La existencia de ventanas, muros horadados, aberturas, patios de luz y semejantes son
recursos arquitectonicos indispensables para que un espacio interior tenga las
condiciones minimas de habitabilidad, por lo que sus dimensiones, ubicacién en el
plano de fachada, orientacion, transparencia y posibilidad de apertura no se veran
restringidos por las vistas que ellos puedan tener sobre los predios aledafos o por la
proximidad a los linderos de los predios vecinos siempre que las ventanas, muros
horadados, aberturas, patios de luz y semejantes cumplan con los retiros minimos y
con las excepciones aplicables plasmadas en esta ordenanza o en el Manual de
Arquitectura y Urbanismo.

El Manual de Arquitectura y Urbanismo establecera las especificaciones sobre
ventilacion e iluminacion.

Art. 89.- Nuevos conjuntos habitacionales.- Para nuevos conjuntos habitacionales,
urbanizaciones, conjuntos residenciales o cualquier otra denominacion que tuviere la
subdivision de predios, debera presentarse un Plan Masa que incluya la cesion de
suelo para vias, areas verdes y equipamientos que por ley corresponde; y que seran de
acceso publico. No se permitiran nuevos conjuntos habitacionales cerrados, que no se
integren al contexto urbano existente, ni que tengan controles de acceso o acceso
restringido a los espacios publicos, incluidos aquellos que son resultado de la cesion de
areas para equipamiento y areas verdes.
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Cualquier equipamiento comunitario que no sea de acceso publico, no se considerara
como parte de la superficie exigida por ley para la cesion de suelo; y debera
contemplarse como un bien privado, con los lineamientos que indiquen esta Ordenanza
y toda la normativa y manuales municipales.

Todos los nuevos conjuntos habitacionales deben regirse a lo indicado en el Art. 146 de
esta Ordenanza.

SECCION Il
USOS GENERALES Y ESPECIFICOS EN EL SUELO URBANO

Paragrafo |
USOS DE SUELO GENERALES

Art. 90.- Usos generales.- El uso general es el que caracteriza un determinado ambito
espacial por ser el dominante o mayoritario en relacion a otros. Se adopta como
referente para ordenar la edificabilidad y determinar el aprovechamiento urbanistico, y
las dimensiones minimas de lote. Los usos generales del suelo urbano se identifican en
el mapa “Usos de Suelo generales” con codigo PUGS-CC-18, 'y son los
siguientes:

Residencial, Comercial 1, Comercial 2, Industrial, Transicion, Medioambiental.

a. Uso Residencial (R)
Este uso ha sido determinado en los sectores y barrios que poseen edificaciones con
baja o escasa tendencia de uso comercial, por ser areas que se caracterizan por el
desarrollo inmobiliario y presentan aptitudes para nuevas inversiones de vivienda,
donde existen principalmente vias de jerarquia viario de barrio, vias compartidas, vias
peatonales.

Lineamientos para el uso del suelo residencial:

1. La vivienda de interés prioritario (VIP) podra ser progresiva iniciando con el area
minima establecida por la autoridad nacional competente en vivienda, con la
posibilidad de aumentar el area construida para satisfacer las necesidades de
las familias hasta el maximo de edificabilidad que determine la presente
normativa en cada PIT.

2. Los edificios de vivienda se adaptaran al caracter histérico y/o arquitectdnico de
areas designadas en la ciudad; se respetaran los portales, retiros y alturas de
acuerdo a la normativa municipal.

3. En conjuntos habitacionales y edificios, nuevos y existentes, se podra incluir mas
de un uso. Estos pueden ser educacionales, recreacionales o de salud, siempre
que no generen inconvenientes con el uso residencial y de acuerdo a la
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normativa de compatibilidad de usos de suelo vigente. Se incentivara el uso de
la planta baja para albergar servicios y comercio, y las plantas altas para usos
residenciales.

4, Las viviendas propiciaran un ambiente interior saludable, con acceso a
iluminacion y ventilacion natural.

5. Otros que establezca la normativa municipal correspondiente.

b. Uso Comercial 1 (C1)

Este uso se ubica sobre las vias de jerarquia primaria y secundaria. Se implementa el
comercio especial (caracterizado por grandes servicios y abastecimientos ubicados al
ingreso de la ciudad, Via a Manta, Via a Crucita y Via a Santa Ana); asi también se
encuentra el comercio zonal (ubicado en las calles y avenidas mas importantes de la
ciudad.), ya que poseen conectividad 6ptima y los anchos necesarios para desarrollar
comercios y servicios de impacto considerable. Las vias con este uso son
especialmente: Via Portoviejo - Santa Ana, Via Portoviejo — Manta, Via Portoviejo —
Crucita, Paso Lateral Manabi Guillén, Av. Reales Tamarindos, Av. Manabi, Av.
Universitaria, Av. 5 de Junio, Av. del Ejército, entre otras. Incluye también al centro
urbano.

c. Uso Comercial 2 (C2)
El uso de suelo Comercial 2 ha sido determinado en las vias de jerarquia secundaria,
donde se promueve un comercio de menor escala; se sirven o abastecen del comercio
de bienes y servicios proximos a las zonas residenciales.

Lineamientos para el uso del suelo comercial 1 y suelo comercial 2:

1. Las zonas comerciales deberan distribuirse de manera equilibrada en todo el
territorio urbano, de manera que sirvan a las necesidades inmediatas de los
barrios.

2. Se estableceran restricciones en funcion de condicionantes ambientales y
compatibilidad de usos. Estas restricciones se clasificaran por:

e Funciones o actividades que causan molestias ambientales, sin ser un
peligro para la vida: actividades que generan ruido, polvo, o descarga de
residuos en el espacio publico, entre otros.

e Actividades que representan peligro para la salud publica como:
actividades que generan contaminacion quimica, peligro de incendio o
explosion, contaminacion organica no mitigable, y similares.

o Actividades que causan congestionamiento vehicular y que demandan
estacionamientos como: supermercados, mercados, restaurantes,
bancos, ferreterias, hoteles y similares.
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3. Los locales comerciales que generan alta demanda de estacionamientos
deberan plantear soluciones sin ocupar el espacio publico, de acuerdo a lo
indicado en el Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.

4. Los locales comerciales que demandan areas de carga y descarga deberan
asignar zonas para esta actividad sin ocasionar impactos en el espacio publico
ni en la movilidad vehicular, respetando los horarios establecidos por el GAD
Portoviejo.

5. Los edificios de comercio se adaptaran a la normativa que protege el caracter
historico y arquitectonico de areas designadas en la ciudad. Se respetaran las
especificaciones sobre portales, retiros y alturas de acuerdo a normativa local
vigente.

d. Uso Industrial (Y)
El uso Industrial ha sido determinado en dos sectores: el primero es la consolidacion
del sector industrial de mediano impacto, ubicado en el margen sur de la via Portoviejo
— Manta; el segundo es el Complejo Industrial, Agropecuario y Logistico (CIAL),
ubicado en un sector paralelo a la Via Portoviejo — Santa Ana, en las inmediaciones de
la via Colon — Quimis.

El Complejo Industrial Agropecuario y Logistico (CIAL), tendra normas urbanisticas
determinadas por el o los estudios que se realicen para dicho proyecto como plan
parcial.

Lineamientos para el uso del suelo industrial (Y):

1. Se respetaran las normas establecidas por la autoridad ambiental y en caso de
constituir un riesgo antrépico alto, no podra localizarse cerca de ningun
asentamiento humano.

2. Se protegera a las zonas de vivienda de peligros de explosion, contaminacién
toxica, incendio, ruido, vibraciones, entre otros impactos propios de los procesos
industriales.

3. Ninguna industria puede generar en el ambiente externo un nivel de presion
sonora equivalente o mayor a los niveles maximos de emision de ruido
establecidos en la normativa ambiental local y/o nacional vigente.

e. Transicion (T)
Corresponde a suelo urbano consolidado y no consolidado que se aproxima a las
zonas del corredor del Rio Portoviejo y colinas; busca obtener un visual general del
recurso natural existente, conectando el entorno y valorizando el paisaje.

Lineamientos para el uso Transicion (T):
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f.

Las nuevas construcciones cumpliran con lo determinado en el Manual de
Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.

Las fachadas de las edificaciones deberan integrarse hacia al rio, habilitando
acceso a las inmediaciones de cauce natural y la adecuacion del paisaje.

Las nuevas construcciones deberan cumplir con las obras de mitigacion e
inclusion al paisaje urbano.

Medioambiental (M)

El uso Medioambiental ha sido determinado por los suelos asociados a la proteccion
ambiental, proteccion y recuperacion del paisaje, las amenazas y zonas de intervencion
de futuros proyectos con enfoque a la preservacion y disfrute del espacio natural.

Lineamientos para el uso Medioambiental (M):

Se aplicaran multiples acciones para: abatir el riesgo, conservar los recursos
naturales, recuperar los suelos afectados por la actividad agricola, evitar la
deforestacion, y reducir el impacto antrdpico.

Se desarrollaran estrategias para la proteccidn del paisaje natural: conservar las
actividades agricolas con un giro no intensivo, de manera que se conserve el
paisaje que contribuye a la identidad local; identificar las reservas ecoldgicas y el
uso de estos espacios como lugares de esparcimiento integrados a las
dinamicas de la ciudad.

Toda obra de conservacién, recuperacion o de nueva edificacion, debera tener
en cuenta la proteccion de la vegetacién que constituye parte del patrimonio
arboreo y natural (muy especialmente las especies autdctonas y tradicionales).
En los planos de levantamiento del estado actual se haran constar los arboles en
su posicion real con los datos de la especie. Segun el caso se autorizara o se
exigira variaciones en la obra, o en su defecto, se condicionara el permiso al
trasplante, el replante o la proteccion de los arboles mientras dure la obra.

Se desarrollaran proyectos para la proteccién de ribera en una franja establecida
por el GAD Portoviejo. En una parte de esta franja no se permitira ningun tipo de
construccion, y se destinara para la recuperacion de vegetacion y ecosistemas
de ribera, o el cultivo de productos frutales y silvicolas.

Paragrafo Il
USOS DE SUELO ESPECIFICOS
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Art. 91.- Usos especificos en suelo urbano. - Los usos especificos del suelo urbano
consisten en particularizar los usos generales en predios 0 areas concretas,
determinados en el mapa “Usos de Suelo especificos” con cddigo PUGS-CC-19. Los
usos especificos del suelo urbano de Portoviejo se formulan a partir de los usos
generales.

Los tipos de usos especificos, corresponden a la herramienta de ordenacion en
relacion al aprovechamiento urbanistico, de acuerdo a: uso principal, uso
complementario, uso restringido y uso prohibido; detallando y particularizando las
disposiciones del uso general.

El suelo urbano estéa regulado de acuerdo a los siguientes parametros para su uso:
a. Tipos de usos especificos (descripcidn y asociacion con el uso general).
b. Cuadro de actividades y compatibilidades.
c. Sectorizacion de usos especificos y urbanizacion en suelo urbano.
d. Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.
e. Zonas de regulacién especial (ZRE).

f. Zonas de regularizacion prioritaria: asentamientos humanos de hecho
consolidados.

En caso de que un predio tenga asignado mas de un uso de suelo especifico, la
urbanizacion de las partes del mismo se hara de acuerdo al uso de suelo asignado a
cada parte. Las prohibiciones o restricciones se mantendran en las areas donde el uso
de suelo especifico asi lo indique. El uso de suelo especifico regula el uso o los usos
que se pueden asignar a un predio, de acuerdo a como esté clasificado.

Uso general
Residencial

LEYENDA
[ Uso Residencial
W Uso Comercial 1
= Uso Comercial 2
W Uso Medioambiental
T Predios
[ Predio a fraccionar
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Art. 92.- Tipos de usos especificos en suelo urbano. - Son los siguientes:

a. Residencial (R)

Son aquellos sectores en los que se puede construir soluciones residenciales
respetando los parametros de ordenacion del suelo determinados en la presente
normativa.

b. Comercial 1 (C1)

Comercio Especial (CE): El comercio especial es aquel comercio identificado
como de alto impacto, es decir, que ocasiona impactos significativos en su
entorno, como por ejemplo el expendio de materiales contaminantes o
explosivos. Las condiciones especificas para este tipo de actividades estaran
dispuestas en el Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.

Comercio Zonal (CZ): El comercio zonal es aquel comercio identificado como
de mediano impacto y de mediana escala de cobertura. Si se implementa en
grandes superficies, puede ocasionar impactos significativos.

En este grupo se encuentra la mayor cantidad de comercios y servicios tales
como: financieros, profesionales, de alimentacion, alojamiento, entretenimiento
nocturno, entre ofros.

c. Comercial 2 (C2)

Comercio Barrial (CB): Son aquellos comercios y servicios a escala menor, de
acuerdo a los rangos de superficie determinados en el Manual de Arquitectura y
Urbanismo de Portoviejo. Se encuentran en la proximidad de las residencias, es
decir son aquellos que ofrecen productos y servicios de primera necesidad.

d. Uso Industrial (Y)

Industria de alto impacto (YA): Son los establecimientos de industrias que
ocasionan contaminacion significativamente alta en el entorno que le rodea, en
concordancia con los parametros permisibles establecidos en el Texto Unificado
de Legislacion Secundaria de Medio Ambiente (TULSMA) o norma legal
ambiental vigente. Se refiere a las fundiciones, explosivos, agentes quimicos
contaminantes, hidrocarburos, productos inflamables, combustibles, entre otros.

Industria de mediano impacto (YM): Son los establecimientos de industrias
que ocasionan niveles de contaminacion leve, pero pueden incidir en el entorno,
en concordancia con los parametros permisibles de la TULSMA o norma legal
ambiental vigente. Se pueden aplicar medidas de prevencion y mitigacion, para
evitar o reducir la contaminacion.
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Este uso se refiere a la elaboracion o produccidon de manufacturas de la
construccion, industria de bebidas y alimentos, entre otras.

Agroindustrial (Y-AG): Es el suelo destinado para la implantacion de
actividades logisticas y agroindustriales, especificamente asociadas al proyecto
Complejo Industrial Agropecuario y Logistico CIAL. Existira una adecuada
articulacion con la industria de mediano y alto impacto que se pueda desarrollar
en el CIAL.

e. Transicion (T)

Amortiguamiento (A): En este uso se aplicara tratamiento de mejoramiento
integral, con la finalidad de optimizar la calidad del habitat debido a la existencia
de asentamientos humanos en riesgo. Comprende la implementacion de
equipamientos, infraestructura civil de mitigacion y conservacion, entre otros.

Este uso debe ser desarrollado mediante planes urbanisticos complementarios o
unidades de actuacion urbanistica, los que definiran el lote minimo de
urbanizacion.

Queda prohibida la construccion y la urbanizacién hasta que los planes
urbanisticos complementarios desarrollen su factibilidad.

Particularizado (P): Son zonas en las cuales se aprovechara suelo edificable
para uso residencial y comercial, en equilibrio con el entorno natural,
beneficiandose e incorporandose al corredor del rio principal.

Se permitira la urbanizacion y la construccion, siempre que exista un informe de
la Direccion de Ambiente y Riesgo o quien haga sus veces, que determine su
factibilidad.

Se respetara las condicionantes establecidas en el Manual de Arquitectura y
Urbanismo de Portoviejo.

f. Uso Medioambiental (M):

Agricola (AG): Son suelos destinados a la produccion agricola a gran escala,
donde se puede aplicar productos fertilizantes naturales y maquinaria agraria.
Estard prohibido el uso de agroquimicos que contaminen la cuenca de las
quebradas y los rios. Se permite el fraccionamiento y se prohibe la urbanizacion
y/o construccion, con el objetivo de que el suelo sea aprovechado para
actividades estrictamente agricolas.

Este uso esta establecido para la produccion vinculada a la agricultura vy
silvicultura, que actualmente existe en ciertos lotes de la ciudad, con la finalidad
de preservar los suelos con esta vocacion y garantizar la soberania alimentaria.
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El uso agricola no comprende la agricultura urbana o los huertos urbanos.

Conservacion (C): Son los suelos que se deben proteger, conservar y
recuperar para mantener las caracteristicas de la estructura ecoldgica del
territorio. Se pueden desarrollar intervenciones para actividades ecoturisticas sin
alterar la superficie natural del suelo, teniendo en cuenta siempre que los usos
de conservacion son suelos en amenaza alta de inundacion o de deslizamiento.
Se prohibe el fraccionamiento y/o urbanizacion.

Los usos y conservacion de estas areas, paisajes y elementos, son de
responsabilidad del GAD Portoviejo y seran protegidos mediante la ejecucion de
esta norma.

La vegetacion existente tanto en espacio publico como privado, debera
protegerse de acciones que lleven a su destruccion parcial o total. Para el caso
de talas o de replantaciones, debera solicitarse autorizacidn municipal, a través
de la Direccion de Gestion Ambiental y Riesgo, o quien haga sus veces.

Este uso tiene compatibilidad con lo establecido en el uso ecoturistico,
exclusivamente para el desarrollo del proyecto Corredor del Rio Portoviejo,
ubicado en el suelo urbano de la cabecera cantonal.

Conservacion ecoturistica (CE): Son zonas en las que, debido a su alto
potencial turistico, se permitira el desarrollo y construccion de intervenciones
para actividades ecoturisticas como hoteleria y residencia de manera sostenible,
mediante el uso de mitigaciones estructurales para las edificaciones como para
la estabilidad en general del entorno. El desarrollo de este uso especifico se
realizara mediante plan parcial.

Ecoturistico (E): Son suelos para areas verdes ecoturisticas asociados a la
recuperacion y disfrute de la cuenca de los rios.

Este uso en el suelo de la cabecera cantonal corresponde a los parques vy
tramos que conforman el Corredor del Rio Portoviejo: Parque las Vegas, Mamey,
Agricola, Papagayo, Barranco Pelado, y Ejército.

Se ha subdivido los parques para los cuales se asignan los siguientes
lineamientos generales:

e Parques Las Vegas y Mamey: No se permitira la construccién ni
urbanizacion, a excepcion de obras de mantenimiento y adecuacion de los
parques, construcciones ecologicas de iniciativa publica o mixta, descritas
en las condicionantes del presente articulo.

e Parques del Corredor del Rio Portoviejo: Parque Agricola, Papagayo,
Barranco Pelado: No se permitira la construccion ni urbanizacién. Se
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desarrollaran mediante plan parcial, y se permitiran las condicionantes
descritas a continuacion en el presente articulo. El Parque del Ejército
(Parque Soberano) corresponde a un equipamiento de seguridad nacional,
por lo cual se permite la construccion mediante inversién publica que sea
de interés nacional en concordancia con las entidades nacionales
competentes.

e Tramos: Son los segmentos que unen a los parques antes mencionados.
Se desarrollaran mediante planes parciales y mientras no esté
desarrollado, no se permitira la urbanizacién ni el fraccionamiento. Se
permiten las actividades y acciones descritas en el presente articulo.

Este uso se aplica en la parroquia Abddn Calderdn, en zonas proximas al rio, en
donde no se permitira la construccion y/o el fraccionamiento; se desarrollara
mediante plan parcial.

En el uso ecoturistico se establecen las siguientes condicionantes
correspondientes a la franja de proteccién de 55 metros:

- En los primeros 30 metros, se respetara la franja de proteccion del rio de
acuerdo a lo que establece esta Ordenanza, en la que no se permitira
ningun tipo de construccion; esta franja estard destinada para la
recuperacion de vegetacion y ecosistemas de ribera, o el cultivo de
productos frutales y silvicolas.

- En el area restante se prohibe la construccién de edificaciones, vias,
superficies impermeables, muros, rellenos y descargas. Sin embargo, se
permite las construcciones ecologicas de iniciativa publica o mixta como:
infraestructura recreativa, senderos y miradores, puentes, estaciones de
bombeo, pequefas edificaciones de apoyo a actividades recreativas y de
servicios, cuerpos de agua, playas artificiales y canchas deportivas, zonas
de acampado, investigacion, viveros, jardin botanico, zooldgico, huertos
urbanos, ciclismo, actividades ludicas, agricolas, previa la correspondiente
aprobacion técnica que considere criterios hidroldgicos, geoldgicos,
geotécnicos, ecoldgicos, paisajisticos y obras de mitigacion de riesgo.

- La vegetacién existente tanto en espacio publico como en privado, debera
protegerse de acciones que lleven a su destruccién parcial o total. Para el
caso de talas o de replantaciones, debera solicitarse autorizacion
municipal, a través de la Direccién de Gestiéon Ambiental y Riesgo, o quien
haga sus veces.

Especial Ambiental (EA): Son zonas para el desarrollo de planes urbanisticos
complementarios para el ordenamiento predial y desarrollo de proyectos
ecologicos — turisticos, residenciales o comerciales. Se establecen las siguientes
condicionantes:
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e La construccidn y/o urbanizacién solo sera permitida mediante el desarrollo
de un plan complementario que determine el lote minimo y areas
urbanizables. Para la habilitacion de las areas urbanizables se debera
contar con informe de riesgo. El plan parcial debera contener un estudio
hidrolégico, estudio de suelo que determine las pendientes Optimas
urbanizables y demas condicionantes establecidas en la guia metodoldgica
para la elaboracion del Plan Parcial (procedimiento para elaboraciéon de
planes parciales del GAD Portoviejo).

e Se respetaran las especies arboreas existentes.

e El plan parcial se realizara bajo las condiciones establecidas en la norma
municipal respectiva, y el procedimiento aprobado para tales fines. Se
respetara las condicionantes establecidas en el Manual de Arquitectura y
Urbanismo de Portoviejo.

e La vegetacion existente tanto en espacio publico como en privado, debera
protegerse de acciones que lleven a su destruccién parcial o total. Para el
caso de talas o de replantaciones, debera solicitarse autorizacion
municipal, a través de la Direccion de Gestidon Ambiental y Riesgo, o quien
haga sus veces.

Se mantendra una franja de proteccion de 55 metros de ancho de uso
publico, medidos horizontalmente desde la ribera, constituyéndose en retiro
obligatorio, al que las empresas de servicios publicos tendran libre acceso
para su mantenimiento.

Condicionantes en la franja de proteccion de 55 metros:

e Dentro de los primeros 30 metros, no se permitira ningun tipo de
construccion; esta franja estara destinada para la recuperacion de
vegetacion y ecosistemas de ribera, o el cultivo de productos frutales y
silvicolas, de acuerdo a lo que determine el Plan Complementario.

e En el area restante, se prohibe la construccion de edificaciones, vias,
superficies impermeables, muros, rellenos y descargas. Sin embargo, se
permite las construcciones ecologicas de iniciativa publica o mixta como:
infraestructura recreativa, senderos y miradores, puentes, estaciones de
bombeo, pequefias edificaciones de apoyo a actividades recreativas y de
servicios, cuerpos de agua, playas artificiales y canchas deportivas, que
promuevan el ecoturismo, de acuerdo a lo que determine el plan
complementario.

e Se estableceran zonas para el control de inundaciones con reservorios o

pozos a lo largo del corredor del rio, que capten el agua hasta que las
amenazas de inundacién en la zona urbana disminuyan.
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Para zonas no intervenidas dentro de esta franja de 55 metros, es decir, zonas
donde existe poca o ninguna construccion, se permitira senderos o ciclovias, con
materiales vernaculos y mobiliarios ecoldgicos y removibles, que no representen
obstaculos.

Para zonas intervenidas dentro de esta franja de 55 metros, es decir, zonas
donde existe construccion, se prohibe permisos para construcciones nuevas,
ampliaciones o remodelaciones, para todo tipo de edificacién. Se prohibe la
urbanizacion.

Art. 93.- Lotes minimos y frentes minimos en suelo urbano.- A continuacién se

indica el cuadro resumen de lotes y frentes minimos por cada uso:

Tabla 1. Cuadro resumen de lote minimo y frente minimo por uso general en
suelo urbano
Uso ESPECIFICACION LOTE FRENTE
GENERAL MINIMO (m2) MINIMO (m)
1.Urbanizacion,
fraccionamiento urbano,
Residencial | herencia, division de hecho, 120,00 8,00
(R) division judicial.
2. Urbanizacion de interés 88,00 5,50
social en plan parcial’
3. L{rbarnzamon de .|nteres 105,00 8.00
social sin plan parcial
Zonas de Regularizacion
prioritaria?
Aplica  Unicamente  para
procesos de legalizacion de 5,00
. . 50,00
tierras en las zonas definidas
mediante el mapa de Zonas
de Regulaciéon Prioritaria N-
CU-05
6. Asentamiento de hecho 50 5
aplica unicamente para los
lotes ya consolidados.
Norma general: Todos los Se incrementa dos
lotes esquineros metros (2m) del
residenciales, no aplica para frente minimo
las zonas de regularizacién establecido
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prioritaria ni asentamientos de
hecho.

Comercial Comercial 1 en todo el
(C1) Suelo urbano, excepto
PIT Centro 500,00 15,00
Urbano
PIT Centro Urbano 250,00 12,50
Comercial 2 (C2) 250,00 12,50

Industrial (Y)

A desarrollarse

A desarrollarse
en el

Alto Impacto en el plan parcial | plan parcial
respectivo. respectivo.
Mediano Impacto 1.000,00 20,00

Agroindustrial

A desarrollarse
en el plan
parcial respectivo

A desarrollarse
en el
plan
respectivo

parcial

A desarrollarse

A desarrollarse

Medioambient
(MA)

Amortiguamiento en el Plan en el olan parcial
Transicion (T) Parcial e eg[ivo P
respectivo. P '
Particularizado 120,00 8,00
Agricola 10.000,00 50,00
., Prohibido Prohibido
Conservacion . :
Fraccionar fraccionar

Conservacion Ecoturistica

A desarrollarse
en el plan parcial

A desarrollarse
en el plan parcial

respectivo. respectivo.
Se prohibe la Se prohibe la
construccion y/o | construccion
urbanizacién y/o urbanizacion.
Ecoturistico hasta que esté Excepcion: el
desarrollado el Parque del
plan parcial que | Ejército: se
contiene al | permite
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predio. construcciones
Excepcion: el de interés
Parque del | nacional.

Ejército: se
permite
construcciones
de interés
nacional.

De conformidad a | De conformidad a
estudio, planes | estudio, planes

. . urbanisticos urbanisticos
Especial Ambiental . ,
complementarios, | complementarios,
unidades de unidades de
actuacion actuacion
urbanistica urbanistica

" Aprobado por el 6rgano rector de habitat y vivienda.

2 E| frente minimo podra ser menor a 5.00 metros, pero en ningun caso las viviendas
seran de estructura compartida, caso contrario sera legalizada la tenencia como
propiedad horizontal.

Art. 94.- Actividades asociadas a cada uso especifico urbano. - A continuacién, se
muestra una matriz de actividades asociadas a cada uso especifico:

RESIDENCIAL (R)
R. Residencia
RESIDENCIAL | Viviendas unifamiliares; viviendas multifamiliares; urbanizaciones; conjuntos
(R) residenciales; edificios de departamentos; departamentos de alquiler;
pensiones; residencias.
COMERCIO ESPECIAL (CE)

CE-1. Comercio industrial pesado

Bodegas, centros de acopio, venta de materiales de construccion en general,
materiales pétreos de construccion, venta de llantas a gran escala, acopio de
material de reciclaje, distribuidoras de productos al por mayor o comercio de
intercambio mayorista, servicios de empaque y mudanza, centro de
distribucion de gas; venta de maquinaria pesada; almacenes de o depdsitos
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de madera y cafa; deposito de alimentos y bebidas; patio de maquinas y
vehiculos de construccion; distribuidora de plasticos, oficina de servicios de
transporte; provision de baterias sanitarias, alquiler de andamios; y similares;
venta de laminados.

CE-2. Comercio de alto riesgo

Gasolineras y Estaciones de servicio

CE-3. Comercio de vehiculos y maquinaria liviana y pesada

Venta de vehiculos, salas de exhibicidn de vehiculos, locales de
arrendamiento de vehiculos.

CE-4. Comercio restringido

Moteles

CE-5. Comercio de productos agropecuarios y agroquimicos

Venta de productos agropecuarios, agroquimicos y de silvicultura
(fertilizantes, pesticidas, plaguicidas, y similares); servicios de exterminacion
de plagas.

COMERCIO ZONAL (CZ)

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

Cristalerias, almacenes de articulos de arte, almacenes de ropa, venta de
textiles, venta de muebles y puertas, venta de electrodomésticos, venta de
instrumentos musicales, venta de colchones, venta de juguetes o jugueteria,
almacenes de ropa, venta de

articulos para el hogar y decoraciones, venta de articulos para fiestas
infantiles, tienda

de bicicletas; venta de articulos de plasticos; ferias comerciales temporales;
venta de juegos infantiles; venta de articulos deportivos; venta de articulos
tecnoldgicos; venta de quipos y mantenimiento de purificacion de agua;
venta d-e pafiales; venta de alfombras y tapices; venta de articulos contra
incendios; venta de motos y bicicletas; venta de repuestos eléctricos y
electronicos; venta de articulos turisticos como carpas y afines; venta de
articulos de colecciones y similares, procesamiento, distribucion o venta de
agua purificada no industrial.

Cuando se implante este tipo de actividades, cuya superficie construida
supere los ciento treinta metros cuadrados (130m2), esta se considerara a la
primera categoria del Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo, del
grupo “Centros comerciales / supermercados” segun la superficie construida
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que corresponda y cumplira lo indicado en dicho manual. Se solicitara el
respectivo cumplimiento de las acciones establecidas en las normas de
disefio referidas.

CZ-2. Servicios financieros

Bancos, casas de cambio, mutualistas, compafiias financieras, compafiias
de seguros, corredores de bienes raices, cooperativas de ahorro y crédito,
oficinas para transferencia de dinero, sucursales bancarias.

CZ-3. Servicios de transporte

Estaciones de taxis, garajes, estacionamientos, edificios de
estacionamientos y similares, servicios de encomiendas, entregas a
domicilio.

CZ-4. Servicios profesionales o especializados

Oficinas profesionales (arquitectos, ingenieros, abogados, contadores, etc.);
oficinas de

investigacion y consultorias; laboratorios clinicos 0 médicos; Opticas, centros
meédicos

especializados; servicios de seguridad; oficinas administrativas; agencias o
servicios

de publicidad; disefio y decoracion de articulos; espacios de trabajo
compartido; agencias de viaje; radiodifusoras; correos privados; estudios de
grabacion; estudios de television; centro veterinario; tiendas de mascotas
autorizadas y sus accesorios;

gabinete y adiestramiento de mascotas; servicios de capacitacion; alquiler de
baterias sanitarias; centros de cosmetologia; venta de cosméticos; servicios
de lavado, limpieza

y planchado de prendas; servicios de jardineria; servicios de limpieza en
general; servicios de ensefianza a domicilio; imprentas; cajeros automaticos;
alquiler de ropa; servicio técnico de mantenimiento de computadoras y
afines; ventas de ataldes; oficinas de venta inmobiliaria; servicios o0
asistencia de ensefianza privada; academias; servicios de nivelacion y
asesoramiento; proveedores de internet y television pagada; venta de
baterias de vehiculos; alquiler de mesas, sillas, manteles; salones o estudio
de fotografia; oficina de servicio de instalaciones a domicilio; servicios de
organizacion de eventos artisticos y culturales, servicios de alimentacion
para eventos; venta de plasticos; servicios de tatuajes, mantenimiento de
impresoras, servicios profesionales de agricultura; servicios de atencién
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psicoldgica; venta articulos ortopédicos; venta de insumos odontologicos y
médicos; y similares.

CZ-5. Servicios de alimentacion

Restaurantes, cafeterias, picanterias, pizzerias, asaderos; parrilladas (todo

lo que antecede mayor a 30 usuarios o sillas) y similares.

CZ-6. Entretenimiento nocturno

El lote minimo de funcionamiento de esta actividad no aplica en el Poligono
de Intervencién Territorial (PIT) Centro Urbano, y debera estar acorde al

Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.

Bares, discotecas, bar-restaurante nocturno, salas de billar, cantinas,

cerveceros, karaokes y similares de entretenimiento de consumo de bebidas
alcohdlicas y no alcohdlicas.

CZ-7. Centros comerciales, supermercados y centros de entretenimiento
Centros  comerciales, supermercados, hipermercados, comisariatos,
almacenes por departamentos, pasajes comerciales, salon de eventos;

salones de fiestas; cines; clubes sociales; farmacias mas articulos varios,

plazas comerciales y similares.

CZ-8. Alojamiento temporal

Hoteles, hostales, alquileres turisticos, posadas.

CZ-9. Comercio y servicios de cuidado personal

Salas de masaje; gimnasios; spa; biomagnetismo; servicios holisticos
acupuntura; aerdbicos y similares.

CZ-10. Comercio industrial liviano

Ferreterias; venta de materiales de construccion (no incluye bloques,
ladrillos, ceramica, gypsum, vidrio, hierro, material pétreo), venta de llantas a
menor escala (no taller); venta de transformadores; venta de accesorios
hidrosanitarios y de la agricultura; venta de quimicos para limpieza; y
similares.

CZ-11. Servicios de recreacion y deportivos

Canchas deportivas de cualquier indole (cualquier deporte); piscinas;
canchas sintéticas; espacios deportivos en general; juegos de salon
electrénicos y mecanicos acordes a la normativa nacional; salas de ping
pong; muros de escalada y similares.

COMERCIO BARRIAL (CB)
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COMERCIAL
(C2)

CB-1 Comercio barrial

Tiendas de abarrotes; despensas; panaderias y pastelerias; heladerias;
venta de

productos helados comestibles; farmacias; venta de frutas-verduras-
hortalizas; venta

de chifles; centros de copiado; cybers ; bazar; venta de flores- plantas-
semillas- arreglos florales; papelerias; alojamiento doméstico (pension);
boutique; libreria; venta de periodicos y revistas; saléon de belleza;
peluqueria; lavanderias y tintorerias; bancos de barrio; locales de
transferencia de dinero; tienda de productos naturistas o medicina
tradicional; oficinas; servicios 0 centros de internet; restaurante barrial
(menor a 50m2 construidos); local de comida rapida o alimentos preparados
(menor a 50m2 construidos); venta de artesanias y antigliedades; joyerias y
relojerias; venta de insumos de oOpticas; perfumerias; cosméticos; venta de
calzados; servicios de telefonia movil; articulos de cuero; almacenes de
artesanias; licorerias o venta de licor (no consumo); venta de repuestos de
vehiculos y motos (no servicio automotriz), bicicletas y similares; venta de
bebidas no alcohdlicas; elaboracion y venta de productos lacteos, harina,
trigo, almidones y similares; elaboracion y venta de hielo artesanal;
elaboracion y venta de chifle artesanal y similares.

CB-2 Comercios y servicios artesanales

Confecciones; talleres fotograficos; marqueterias; alfarerias; talleres de
bicicletas (no

motocicletas); reparacion de calzado; sastrerias; talleres de costura; bordado
y tejido; confeccion de ropa (con excepcion de la actividad de prelavado);
sombrererias; talabarterias; talleres de produccion de articulos de paja; soga
y similares; talleres de encuadernacion; talleres de relojeros; cerrajeria
(mantenimiento y copiado de llaves); taller de joyas y similares.

Cuando se implante cualquier actividad de Comercio barrial (CB-1), cuya
superficie construida supere los ciento treinta metros cuadrados (130m2),
esta se considerara a la primera categoria del Manual de Arquitectura y
Urbanismo de Portoviejo, del grupo “Centros comerciales / supermercados”
segun la superficie construida que corresponda y cumplira lo indicado en
dicha norma; excepto el restaurante barrial y local de comidas rapidas, que
adoptara las normas de la primera categoria del grupo “Servicios de
alimentacion”.
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INDUSTRIA DE ALTO IMPACTO (YA)

YA. Industria de Alto Impacto

Procesamiento de: acidos; alcoholes; curtiembres; fundiciones; explosivos;
pinturas; productos quimicos inflamables; almacenamiento de combustibles y
pequefia industria contaminante; fabricacion de productos plasticos;
produccion de papel y carton; depdsito de productos inflamables y explosivos
(gas; combustible; pinturas; solventes; productos quimicos y explosivos en
general); fundicion y moldeo de piezas metélicas; calderas industriales;
trabajos de herreria; ensamble o fabricacion de maquinaria en general;
elaboracidn o procesamiento de cemento (hormigoneras); cal; yeso;
fundicion primaria de hierro — acero — metales no ferrosos; manufacturas de
sustancias quimicas productos derivados del carbén industrias de
petroquimicos; fertilizantes; insecticidas; plaguicidas; fibras artificiales;
farmacéuticos; barnices; laca; jabones; detergentes; perfumes; cosméticos;
impermeabilizantes; adhesivos; laminados de plastico y similares.
INDUSTRIA DE MEDIANO IMPACTO (YM)

YM-1. Requieren control Ambiental Especial

Produccién de materiales de construccion; fabricacion y armado de
materiales de construccion; elaboracion de alfarerias; elaboracion de
ceramicas; depdsitos de productos duraderos; depdsito de abarrotes;
depdsito de aparatos eléctricos; depdsitos de materiales de construccion;
depdsitos de maquinarias; tratamiento de productos pesqueros; industria
manufacturera (tabaco, fibras y aglutinados, maderas, palma, mimbre, ratan,
corcho, celulosa); manufacturas textiles (fibras, hilados, tejidos, estambres,
alfombras, algoddn, gasa, tela natural o sintética, pafiales); industria a gran
escala del calzado; produccion de articulos de joyeria; orfebreria, produccion
de articulos de limpieza; tratamiento de envasado y distribucion de agua
purificada industrial; produccion y venta de hielo industrial; y similares.

YM-2. Comercios y servicios vehiculares

Talleres de reparacion de vehiculos; mecanicas en general; taller de vidrieria
automotriz; taller de electricidad automotriz (electromecanicas); taller de
pintura  automotriz; tecnicentros; cambios de aceite-fabricacion-
enderezamiento y colocacion

de fibras; talleres de metales y vidrio; talleres de electrodomésticos;
vulcanizadoras; lubricadoras; reparacion de motos; talleres de fibra de vidrio;
taller de hojalateria; taller de rectificacion (rectificadora); metalmecanica;
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lavadoras de autos; taller de refrigeracion automotriz; Iaminas de pintura y
publicidad en vehiculos; elaboracion y mantenimiento de transformadores;
talleres de torneria y alineacion; taller de radiadores; taller de remaches o
remachadora; astilleros o talleres de creacion y reparacion de barcos y
relacionados a la pesca; y similares.

YM-3 Talleres y servicios especializados

Talleres de muebles metalicos — maderables - etc.; ebanisteria; tapicerias;
hojalaterias; cerrajerias (reparacion y fabricacion); talleres de arte que
generan ruido y olores; taller metalmecanico; taller de corte y ensamblado
de metales; taller de todo tipo de soldaduras; talleres de aire acondicionado
y similares.

AGROINDUSTRIAL (Y-AG)

Y-AG. Industria Agropecuaria

Industria dedicada a la produccion y procesamiento de productos
agropecuarios; comercio de intercambio mayorista; biotecnologia de la
produccion; mercados de trasferencias; servicios logisticos varios;
procesamiento y/o tratamiento de alimentos; preparacion y almacenamiento
de balanceados; embotellamiento de bebidas no alcohdlicas; industria
manufacturera (carne; pescados; mariscos; lacteos; conservas alimenticias;
productos agricolas y semillas; embotelladoras de bebidas alimenticias;
produccion de hielo), procesamiento de aceites.

Actividades veterinarias; zootecnia; fabricacion industrial de chifles y
similares.

AMORTIGUAMIENTO (T-A)

T-A Amortiguamiento

Transicion (T)

Amortiguamiento: zonas en la cabecera cantonal, destinadas para el
tratamiento de  mejoramiento integral de asentamientos en riesgo.
Comprende la implementaciéon de equipamientos, infraestructura civil de
mitigacion, conservacion y recuperacion paisajistica, entre otros.

PARTICULARIZADO (T-P)

T-P Particularizado

Particularizado: zonas en las cuales se prevé aprovechar suelos edificables
de priorizacion para uso residencial y comercial, en equilibrio con el entorno
natural, beneficiandose e incorporandose al corredor del rio principal.

AGRICOLA (MA-AG)
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MEDIOAMBIENTAL
(M)

MA-AG Produccion Agricola

Produccion de derivados de la silvicultura y agricultura, por ejemplo: cultivos
de legumbres, hortalizas, frutales y forrajes, y demas actividades
relacionadas a la produccion agricola.

CONSERVACION (MA-C)

MA-C Conservacion

Ambiental de conservacion: proteccion de zonas pertenecientes a la
estructura ecoldgica principal a preservar 0 zonas de amortiguamiento.

CONSERVACION ECOTURISTICA (MA-CE)

MA-CE Conservacion Ecoturistica

Actividades ecoturisticas como hoteleria, residencia de manera sostenible
aplicando las mitigaciones estructurales a las edificaciones y al entorno.

ECOTURISTICO (MA-E)

MA-E Ecoturistico

Ambiental ecoturistico: zonas destinadas para equipamiento publico
ecoturistico; incluye parques del corredor del Rio y sus respectivos tramos.
En el area de posible construccion se permiten construcciones ecoldgicas de
iniciativa publica o mixta como: infraestructura recreativa, como senderos y
miradores, puentes, estaciones de bombeo, pequefias edificaciones de
apoyo a actividades recreativas y de servicios, cuerpos de agua, playas
artificiales y canchas deportivas, acampado, investigacion, viveros, jardin
botanico, zooldgico, huertos urbanos, ciclismo, actividades Iudicas,
agricolas, previa una aprobacion técnica que considere criterios
hidroldgicos, geoldgicos, geotécnicos, ecoldgicos y paisajisticos.

ESPECIAL AMBIENTAL (MA-EA)

MA-EA Especial Ambiental

Ambiental Especial Ambiental: zonas en los cuales se prevé el desarrollo de
planes urbanisticos complementarios para realizar acciones que permitan el
ordenamiento predial y desarrollo de proyectos ecoldgicos — turisticos y
residenciales, que permita aprovechar el potencial de los recursos naturales
existentes.

Cada grupo de actividades debera estar concatenado a la codificacion de actividades
de la Clasificacion Internacional Industrial Uniforme (CIIU), para la gestion del suelo y la
sistematizacion respectiva.
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Se exceptua unicamente de todas las actividades, a la actividad CE-2 comercio de alto
riesgo, misma que debera cumplir con un lote minimo, en concordancia con la
normativa nacional que la regula.

En caso de requerirse alguna actividad no mencionada en el siguiente cuadro, la
Direccién de Urbanismo y Sostenibilidad Territorial emitira criterio sobre la
compatibilidad de la actividad solicitada.

Art. 95.- Compatibilidad de usos especificos urbanos.- Se definen a continuacion
las categorias de uso principal, uso complementario, uso restringido y uso prohibido,
conforme lo indica el articulado de usos especificos de la normativa nacional de
ordenamiento territorial, uso y gestion de suelo:

Uso principal: Es parte de la clasificacién de los usos especificos, y es el uso
permitido en la totalidad de una zona.

Uso complementario: Es parte de la clasificacion de los usos especificos, y es aquel
que contribuye al adecuado funcionamiento del uso principal, permitiéndose en
aquellas areas que se sefialan de forma especifica.

Uso restringido: Es parte de la clasificacion de los usos especificos, y es aquel que no
es requerido para el adecuado funcionamiento del uso principal, pero que se permite
bajo determinadas condiciones. En caso de no existir restricciones para actividades y
establecimientos restringidos, estas restricciones seran resueltas y estipuladas como
actualizaciones en el Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.

Uso prohibido: Es parte de la clasificacion de los usos especificos, y es aquel que no
es compatible con el uso principal o complementario, y no es permitido en una
determinada zona. Las actividades/establecimientos que no estén previstos como
principales, complementarios o restringidos se encuentran prohibidos.

Estas compatibilidades de usos especificos consideraran las siguientes directrices:

e Entodas las categorias de usos, se cumpliran las particularidades indicadas en
el Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.

e Para una adecuada interpretacion del cuadro de compatibilidades, se revisara el
cuadro de sectorizacion de usos especificos que forman parte de la presente
normativa.
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e Para los poligonos que integren una zona de regulacion especial, siempre
prevalecera la compatibilidad y/o restricciones indicadas en el articulo
correspondiente a dicha zona de regulacién especial.

Art. 96.- Cuadro resumen de uso general, uso especifico y actividades.- Se
establece a continuacion el siguiente cuadro resumen:

USO GENERAL | USO ESPECIFICO ACTIVIDADES
RESIDENCIAL (R) | Residencial (R) R. Residencia
CE-1. Comercio industrial pesado
CE-2. Comercio de alto riesgo
CE-3. Comercio de vehiculos y
magquinaria liviana y pesada
CE-4. Comercio restringido
CE-5. Comercio de productq
agropecuarios y
y agroquimicos
CZ-1. Comercio ocasional de productos
de

Comercio especial (CE

aprovisionamiento al por menor
CZ-2. Servicios financieros
CZ-3. Servicios de transporte
CZ-4. Servicios profesionales o
especializados
CZ-5. Servicios de alimentacidn
CZ-6. Entretenimiento nocturno
Cz-1. Centros comerciales,
supermercados y  centros  de
entretenimiento
CZ-8. Alojamiento temporal
CZ-9. Comercio y servicios de
cuidado personal
CZ-10. Comercio industrial liviano
CZ-11. Servicios de recreacion vy
deportivos
COMERCIAL 2 (C2] Comercio barrial (CB) | CB-1 Comercio barrial

Comercio zonal (C2)
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TRANSICION (T)

CB-2 Comercios y servicios artesanales

Industria de alto
impacto (YA)

YA. Industria de alto impacto

Industria de mediano

impacto (YM)

YM-1. Requieren control ambiental
especial

YM-2.  Comercios 'y  servicios
vehiculares

YM-3 Talleres y servicios
especializados

Agroindustrial (Y-AG)

Y-AG. Industria Agropecuaria

Amortiguamiento (T-A)

T-A. Amortiguamiento

Particularizado (T-P)

T-P Particularizado

Agricola (MA-AG)

MA-AG. Produccién Agricola

Conservacién (MA-C)

MA-C. Conservacion

Conservacion

ecoturistica (MA-CE)

MA-CE. Conservacion ecoturistica

Ecoturistico (MA-E)

MA-E. Ecoturistico

Especial Ambiental
(MA-EA)

MA-EA. Especial Ambiental
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Respecto a las actividades de condicionamiento especial, entendidas como la
agrupaciéon de establecimientos y actividades que por su grado de impacto pueden
funcionar de forma restringida de acuerdo a los cuadros de compatibilidades de usos
especificos indicados en el presente articulo, se atenderan los lineamientos de esta
Ordenanza y demas normativa municipal y nacional vigente. Para estas actividades, las
condiciones de lote minimo se determinaran en concordancia con el uso de suelo que
le corresponda de acuerdo al lugar donde se determine factible su implantacion.

Para efectos de aplicacion de este articulo, las actividades de condicionamiento
especial corresponden a los centros de tolerancia y sus derivados.

Centros de tolerancia y sus derivados: Son establecimientos en que se
desarrollan actividades de servicio sexual en horarios vespertinos y nocturnos,
tales como espectaculos para adultos que incluyen canto, baile, nudismo y otros;
con o sin venta y/o consumo de alcohol. Se consideran establecimientos de igual
magnitud a burdeles, casas de cita, casas de tolerancia, prostibulos, cabarets o
cualquiera que sea la denominacion comercial del trabajo sexual. Estas
actividades solo pueden ser autorizadas con informe técnico de la Direccion
Cantonal de Desarrollo Territorial o quien haga sus veces. Su funcionamiento de
autorizara a través de un plan que organice, reubique y formalice las actuales y
futuras ubicaciones de los centros de tolerancia. El plan debe estar autorizado
por la maxima autoridad municipal; debera cumplir con la normativa nacional y
municipal vigente, y lo indicado en el Manual de Arquitectura y Urbanismo de
Portoviejo.

Estos establecimientos solo se implantaran en suelo industrial bajo las siguientes
condiciones:

Se implantaran en el uso de suelo industrial de alto y medio impacto y en los
poligonos de expansién urbana industrial, estaran alejadas del suelo urbano de
la cabecera cantonal, suelo urbano de cabeceras parroquiales, centros poblados
rurales y recintos).

Se implantaran a una distancia de quinientos metros (500 m) del eje de vias
estatales y de conectividad cantonal.

Art. 97.- Sectorizacidon de usos especificos y urbanizaciéon en suelo urbano. - El
siguiente cuadro detalla la sectorizacion que poseen los usos especificos. La norma de
urbanizacion esta sujeta a lo establecido en esta Ordenanza.

USO USO SECTORIZACION 55I65
GENERAL |[ESPECIFICTIPOLOGIA |CARACTERISTICA ESPECIFICO
RESIDENCIA Residencial Re3|delnC|aI Edificaciéon con retiros. RR-120

(R) con retiros

96



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1611

Viernes 9 de julio de 2021

(Ver Zona de Regulacién Especial

Residencial | yircacion con portales. RP-120
portales
Residencial Edificacion con retiros en area de
Especial A influencia del Terminal Terrestre. |RE-A-120
P (Ver Zona de Regulacion Especial
Residencial Edificacion con retiros en area de
Esoecial B influencia de los mercados. RE-B-120
P (Ver Zona de Regulacion Especial
Edificacion con retiros en area de
Residencial |influencia del Hospital de
Especial C |Especialidades. RE-C-120
(Ver Zona de Regulacién Especial
PLAN
. . . |Residencia del Plan Parcial de Us
Residencial Mixto: Proyecto de Interés Social PARCIAL
Especial D |, éol,, VALLE DEL
' SOL-R
. .. |Vivienda /Taller del Plan Parcial PLAN
Residencial ) . |PARCIAL
: de Uso Mixto: Proyecto de Interés
Especial E - Is cial “Valle del Sol VALLE DEL
' SOL-VT
Comercio . . ,
Especial Comermo Clomer0|o de Ia§ vias expresas de CE-500
Especial ciudad, con retiros.
(CE)
Comercio Cgmgrmo zonal en. vias C7-A-500
Zonal A principales con retiros.
o e (czasm
COMERCIAL ! '
(C1) . Comercio zonal en vias
Comercio |Comercio  |principales con retiros en area de C2.C-500
Zonal (CZ) |zonal C influencia Terminal Terrestre.
(Ver Zona de Regulacién Especial
Comercio zonal en vias
Comercio lsecunda'mas corl1 retiros en area de C7-D-500
Zonal D influencia Terminal Terrestre.
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Comercio zonal con retiros en

(z:s::glo area de influencia de Mercado.  |CZ-E-500
(Ver Zona de Regulacion Especial
Comercio zonal con retiros en
Comercio  |area de influencia de
Zonal F Hospital de Especialidades. C2-F-500
(Ver Zona de Regulacion Especial
Comercio Comercio zonal en el Parque
Urbano y de Negocios CZ-G
Zonal G .
Villa Nueva.
Comercio Comercio zonal con portales en el
area de influencia de mercado. |CZ-H-250
Zonal H L, .
(Ver Zona de Regulacion especial
Comercio Comercio zonal con portales en el
area de influencia de centros CZ-1-250
Zonal | :
comerciales.
Comercio Comercio zonal con portales en el
Zonal J centro urbano. CZ-J-250
(Ver Zona de Regulacion Especial
Comercio  |Comercio zonal con retiros en el C7-K-250
Zonal K centro urbano.
Comercio zonal con restricciones
Comercio en la Facilidad Pesquera,
Zonal L (ver Zona de Regulacion Especial (CZ-L-500
de Polos de Desarrollo
“Crucita” - ZRE 12).
Comercio Comercio zonal con portales. CZ-M-500
Zonal M
Comercio  |Edificacion preferentemente
Barrial A |continua, sobre linea de fabrica. CB-A250
. : Edificacion con portales (centro
COMERCIAL [Comercio |Comercio , ,
) . urbano, Picoaza, cabeceras CB-B-250
(C2) Barrial (CB)Barrial B .
parroquiales, y otros sectores).
Comercm Edlle:aC|on prefgrentemente CB-C-250
Barrial C continua con retiros.
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Comermo Edificacion pref(?rentemente CB-D-250
Barrial D pareada con retiros.
Comercio Edificacidén con portales en area dq
. influencia de los centros CB-E-250
Barrial E : .
comerciales autonomos 1y 2.
Comercio .Edificac_ién con portales en area di
Barrial F influencia de Mercado. CB-F-250
(Ver Zona de Regulacion Especial
Comercio .Edificac'ic’)n con retiros en area de
Barrial G influencia de Mercado. CB-G-250
(Ver Zona de Regulacion Especial
Edificacion con retiros en el
Comercio  |area de influencia del
Barrial H  |Hospital de Especialidades. CB-H-250
(Ver Zona de Regulacion Especial
Edificacion con retiros en el
Comermo area de influencia del Terminal CB-1-250
Barrial | Terrestre.
(Ver Zona de Regulacion Especial
. Comercio del Plan Parcial de Uso PLAN
Comercio Mixto: Proyecto de Interés Social PARCIAL
Barrial J “Valle del So’. VALLE DEL
SOL-CB
Industrial |Industrial Edificacion de industria de
Alto Alto procesamiento de materia YA
Impacto  |Impacto prima contaminante.
: . Edificacidon de industria de
Industrial |Industrial : .
NDUSTRIAL|Mediano |Mediang  |Procesamiento de alimentos. -y, 450
V) mpacto [Impacto Tallgres de impacto controlado.
Retiro frontal.
Edificacidon de industria de
Agro Agro procesamiento de productos V-AG
Industrial  |industrial agropecuarios (Proyecto CIAL).
Con retiros.
Transicion [Particulariz¢ParticularizadEdificacion con retiros. T-P-120
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(T) Amortiqua |Amortigua Zonasldestlnadas 'para gl
: : tratamiento de mejoramiento
miento miento . : . |T-A
integral de asentamientos en riesg
cercano a rios y colinas.
Produccion|Produccién Sectores con vocacion a la
Adricola  |Aaricola agricultura y silvicultura. MA-A-10.000
g g Prohibida la construccion.
: L ' I
Conservaci{Conservacior ona}s .pertepeqentes a la estructy MA-C
ecologica principal a preservar.
Conservaci{ConservacionDesarrollo residencial, hotelero
- - . : MA-CE
Ecoturisticaecoturistica |turistico sostenible.
MEDIO
AMBIENTAL Zonas destinadas para
EcoturisticoEcoturistico equipamiento ecoturistico del MA-ET
proyecto del corredor del
Rio Portoviegjo.
: . Zonas que requieren planes
E | |E I . : .
spega spega parciales o estudios asociados  |MA-EA
Ambiental |Ambiental : .
a riesgos/ecosistemas.
) PLAN
Plan Parcia|Area Verde éraeriixedr:eugsr&?;il- ?;;LP;TO de PARCIAL
Valle del SqComunal || "% 00 S’(’)l,, VALLE DEL
' SOL - AV
Observaciones:

a) El lote minimo de urbanizaciones y urbanizaciones de vivienda de interés
social, urbanizaciones de hecho/particibn o division judicial, zonas de
regularizacion prioritaria, y asentamientos de hecho; son determinados en la
Seccion referente a los usos generales.

En este cuadro no consta el uso Particularizado, por cuanto no se permite su
funcionamiento en el suelo urbano.

b) Entiéndase como linea de fabrica, al lindero entre un lote y las areas de uso
publico.

c) Los usos especificos Agroindustrial e Industria de Alto Impacto, se deben
considerar para los respectivos planes urbanisticos complementarios.
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Art. 98.- Usos de suelo para equipamientos publicos y privados. - El sistema de
equipamientos es un ambito transversal a los usos de suelo urbano y seran distribuidos
estratégicamente para el buen funcionamiento del territorio, especialmente los de
caracter publico.

Todo uso de suelo para nuevo equipamiento tendra la categoria de restringido. Los
permisos de construccion y de funcionamiento de equipamientos publicos y privados
seran aprobados con el informe técnico de factibilidad y compatibilidad de
macroproyectos, y de conformidad al procedimiento que lo regula, por parte de la
Direccién de Urbanismo y Sostenibilidad Territorial o quien haga sus veces. Para la
elaboracion del informe técnico referido, se tomara en cuenta los criterios de
ordenacion del sistema de equipamientos que constan tanto en esta normativa, como
en la Memoria Técnica del PUGS Portoviejo, y el Manual de Arquitectura y Urbanismo
de Portoviejo.

Dentro del listado de equipamientos, el grupo de establecimientos que pertenecen a
“‘otros equipamientos, servicios e industrias” no representan transversalidad o
complementariedad, sino que estan sujetos a la regulacién del uso de suelo.

Art. 99.- Implementacién de nuevos equipamientos.- Se asegurara una distribucion
equilibrada y homogénea de los equipamientos en el territorio, mediante la priorizacion
de centralidades, con el objetivo de enriquecer, fortalecer y consolidar los diferentes
sectores de la ciudad.

Art. 100.- Cuadro de compatibilidad de equipamientos respecto al uso de suelo
urbano o rural.- Se establece el siguiente sistema de equipamientos y su
compatibilidad respecto al uso general en el suelo urbano o rural:
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Cuadro resumen de uso general, uso especifico y actividades
Sistema de equipamientos: compatibilidad respecto al uso de suelo general urbano o
rural (edificable)
Compatibilidad con
usos generales
(urbanos y rurales) USOS
donde se permite la| GENERALES EN USOSGENERR&‘F'{-AELS EN SUELO
construccion, excepto | SUELO URBANO
lo indicado en las Zonas
de Regulacién Especial
<| EIEE E _
~|< S| | Z|QR B SEQE
—~ - — ~ - O —_— =
TIPO DE /5|8 | |8 |5|e8 8 WtEE
EQUIPAMIE | ESCALA |— |- |~ |2 S % S 28 B8 4ol ¢<
Sl ||| ooy P e
NTO Q.8 O =l0O|E 9owgE
Ssle|ol85 5|88/ 88 @ fepdo
o|lCl¢ B v 2 E| B BB 953 E
2151535885 5p% 958 85
| ololSlEISIdPlPRR Ao oo
BARRIAL:
Centros
educativos
inicial,
preescolar
y general
basico.
EDUCACIO | LOCAL:
N Unidades
Corresponden de .
a los educacion
equipamiento | 9eneral,
s destinados | Pasicay
a bachillerato
la  formacion | CIUDAD:
intelectual, Centros de
capacitacion y | €ducacion
preparaciéon | especial,
de los | técnica,
individuos artesanal,
para su | laboral,
integracion en | ocupacional
la ciudad. ’ o
investigacio
n,
experiment
acion,
escuela —
taller, sedes
universitari
as. [ T T T e
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REGIONA
L
CANTONA
L: Campus
universitari
0, centros
tecnologic
0s, centros
de
educacion
superior y
escuelas
politécnica
S
superiores.

SALUD:
Corresponde
a los
equipamiento
s destinados
a la
prestacion de
servicios de
salud como
prevencion,
tratamiento,
rehabilitacion,
Servicios
quirargicos 'y
de profilaxis.

BARRIAL:
Puestos
de salud,
subcentros
de salud,
consultorio
s médicos,
dentales,
centros
radiologico
sde
radiografia
, de
ecografia,
rayos Xy
similares

LOCAL:
Centros de
salud,
clinicas
(15
camas),
consultorio
s (20 u),
hospital
del dia,
unidades
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de
emergenci
a, centros
radiologico
s, de
radiografia
, de
ecografia,
rayos Xy
similares

CIUDAD:
Hospital
general,
clinicas-
hospital,
consultorio
s (>20
camas),
hospital
del dia.

REGIONA
L
CANTONA
L: Hospital
de
Especialid
ades (>20
camas),
centros de
reposo y
rehabilitaci
on.

CULTURA:
Corresponde
nalos
espacios y

edificaciones

destinadas a
las
actividades
culturales,
custodia,

BARRIAL:
Casa
comunal,
infocentro,
bibliotecas
barriales.

LOCAL:
Bibliotecas
, galerias
publicas
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transmision | de arte,
y salas de
conservacié | exposicion
n del es, teatros,
conocimient | auditorios
o, fomentoy |y cines de
difusién de | hasta 150
la cultura. | puestos.
CIUDAD:
Centros de
promocion,
centros
culturales,
museos
€SCenicos.
REGIONA
L
CANTONA
L: Casa de
la Cultura,
Hemerotec
a,
Cinematec
a mayor a
150
puestos.
BIENESTAR | BARRIAL:
SOCIAL: | Centros
Corresponde | infantiles,
alas guarderias
edificaciones | y casas
y dotaciones | cuna.
de asistencia | LOCAL:
no Asistencia
especificam | social,
ente aldeas
sanitarias, | educativas
destinadas |, centros
al desarrollo | juveniles'y
yla familiares.
promocion | CIUDAD:
del bienestar | Albergues
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social, con | de
actividades | asistencia
de social (>50
informacion, | camas),
orientacion, | centros
y prestacion | gerontologi
de servicios | cos
agrupos | residencial
humanos | es,
especificos. | orfanatos.
REGIONA
L
CANTONA
L: Centro
de
Proteccion
de
Menores
RECREACI | BARRIAL:
ONY Canchas
DEPORTE: | deportivas
El (basquet,
equipamient | voleibol,
o deportivo y | futbol
de sala).
recreacion | LOCAL:
corresponde | Piscinas,
alas areas, | complejos
edificaciones | deportivos,
y dotaciones | centros
destinadas a | deportivos.
la practica | CIUDAD:
del ejercicio | Coliseos
fisico, al | (500
deporte de | plazas),
alto polideporti
rendimiento | vos
yala especiales
exhibicion de | y de
la espectacul
competencia | 0s.
de REGIONA B
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actividades | L
deportivas, y | CANTONA
por los L:
espacios | Estadios,
verdes de | coliseos
uso colectivo | (>500
que actuan | plazas),
como zooldgico.
reguladores
del equilibrio
ambiental.
LOCAL:
Capillas,
grutas
(hasta 200
puestos).
CIUDAD:
CULTO: | Templos e
Comprende | iglesias
las (hasta 500
edificaciones | puestos).
para la REGIONA
celebracion | L
de los CANTONA
diferentes | L:
cultos. Catedrales
monasterio
S,
conventos
(> 500
puestos).

Uso
Principal

Uso
Compleme
ntario

Uso
Restringid
0

Uso !
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Prohibido !

a

REGIONA
L

CANTONA

EQUIPAMIENTOS DE SERVICIOS PUBLICOS
Compatibilidad con
usos generales
(urbanos y rurales) USOS
donde se permite la GENERALES EN Usos GENERRL'JAIA‘AELS EN SUELO
construccion, excepto | SUELO URBANO
lo indicado en las Zonas
de Regulacién Especial
7 C N Q
B LueeBE| BT
~ TN 5l EEB o ER LALEYS
TIPO DE TS |~EgE BB 8L EJcRIT
EQUIPAMIE | ESCALA |5|—|~|E|=| 8B B B 8 8 E BJ824%
NTO o|5|S|5|6|Elah b E 5D BESSneE
clolo|l 5 gloB BEE B RY2R d0
L Glo|Z|wlolEEE R RN ERIeLaE
= S0P RPN 5 LgLENc
215153 5|3 SEEBBBEHBE 58k
v OlO|ElE|SleFPF XK KDadorza
BARRIAL:
Unidad de
control del
medio
ambiente.
SEGURIDA | -OCAL:
) Retenes y
D:
Comprende UPC
mp CIUDAD:
areas,
ey Cuarteles
edificaciones .
o policiales,
. . estaciones
instalaciones
: de
dedicadas a
. bomberos
la seguridad :
.. | y Unidad
y proteccion de
vl Vigilancia
Comunitari
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L:
Cuarteles
militares,
centros de
rehabilitaci
on
penitenciar
ias
CIUDAD:
Funerarias
cementerio
parroquial,
SERVICIOS \SIZ:Z;gﬁ
FUNERARI osario '
OS: Son  FeEGiONA
areas, L
edificaciones CANTONA
© L: Parque
instalaciones | - " 2rdue
. cementerio
dedicadas a
la velacion, |’
. camposant
cremacion,
) iy o0s, fosas,
inhumacion )
o nichos,
. criptas,
enterramient )
osarios y
o de restos .
columnario
humanos. .
s adscritos
al
cementerio
crematorio
S.
SERVICIOS | LOCAL:
DE Agencias,
ADMIN]STR sedes de
ACION gremios y
PUBLICA: |federacion
Son las es
areas, profesional
edificaciones | es.
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e CIUDAD:
instalaciones | Palacio
destinadas a | Municipal

las areas |y
administrativ | empresas
as en todos | publicas
los niveles. | municipale
S.
REGIONA
L
CANTONA
L: Sedes
principales
de
entidades
publicas y
centros
administrat
Ivos
nacionales
provinciale
Sy
distritales.
TRANSPOR | BARRIAL:
TE: Esel | Paradas
equipamient | de buses.
o de servicio | LOCAL:
publico que | Terminal
facilitala | de buses
movilidad de | urbanos,
personasy |taxisy
vehiculos de | camioneta
transporte, | s, centro
son de
edificaciones | revision,

e parqueade
instalaciones | ros
destinadas a | publicos
la movilidad | motorizado
de vehiculos | sy no

de motorizado
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transporte
publico y
privado.

S

CIUDAD:
Estaciones
de
transporte
inter
parroquial,
de
transferen
ciayde
carga.

REGIONA
L
CANTONA
L:

Terminal
interprovin
cial,
aeropuerto
S

APROVISIO
NAMIENTO:
Esel
equipamient
0 para
intercambio
de bienes,
productos
perecibles y
no
perecibles.

LOCAL:
Mercado
minorista,
centro de
acopio.

CIUDAD:
Mercado
mayorista,
camal
municipal.

REGIONA
L
CANTONA
L:

Terminal
pesquero,
campos
feriales
(agropecu
arios)CIAL
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Uso
Principal

Uso
Compleme
ntario

Uso
Restringid
0

Uso
Prohibido

EQUIPAMIENTOS DE INFRAESTRUCTURA ESPECIAL
Compatibilidad con
usos generales
(urbanos y rurales) USOS
donde se permite la GENERALES EN
construccion, excepto | SUELO URBANO
lo indicado en las Zonas
de Regulacion Especial

USOS GENERALES EN SUELO
RURAL

112



Registro Oficial - Edicion Especial N° 1611

Viernes 9 de julio de 2021

- - L >
é 5 B o [ ,\Sac—g
~2| N 5 EEBBERLACRZS
TIPO DE OO |~A8~FEBppeLEJCELE
EQUIPAMIE | ESCALA | = —|«|S|E|G|BZ E B B 2 B 536872
NTO 5|88 =523 L LnBgdangs
cloloclECElYe B mwmBPdeolS
o| 28|50/ 8 2 B s 5 5 R 5d5P Y2
80 % 2o EEBBB® 5 hd8scE
@ EIE|3| 5T e E kR IcR gL
? 5|62 ePRRERRDdorad
INFRAESTR | LOCAL:
UCTURA | Tanquesy
ESPECIAL.: | estaciones
Comprende | de
las bombeo
instalaciones | de agua.
requeridas | CIUDAD:
para Subestacio
garantizar el | nes
buen eléctricas.
funcionamie
nto de los
Servicios
publicos y FEGIONA
actividades CANTONA
urbanas, L: Plantas
corresponde dé
nalas tratamient
edificaciones
e oy
instalaciones es,tac[ones
para los eléctricas.
servicios
basicos.
INFRAESTR | CIUDAD:
UCTURA | Depositos
ESPECIAL: | de
Comprende | desechos.
instalaciones | REGIONA
que sinser | L
del tipo CANTONA
industrial, | L: Plantas
pueden de
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generar altos | tratamient
impactos | ode
ambientales; | desechos,
por su lagunas de
caractery | oxidacion,
superficie | relleno
extensiva | sanitario,
necesaria, | gasoducto
requieren | s,
areas oleoductos
restrictivas. |,
envasador
as de gas.
Uso
Principal
Uso
Compleme
ntario
Uso
Restringid
0
Uso i
Prohibido

SECCION Il
USOS Y OCUPACION DEL SUELO RURAL

Art. 101.- Aprovechamiento urbanistico de las cabeceras parroquiales rurales.-
Los aprovechamientos urbanisticos (urbanizaciones, retiros, ocupacion, uso y
edificabilidad) en las cabeceras parroquiales rurales, tendran las mismas
consideraciones de aprovechamiento de la cabecera cantonal (ciudad de Portoviejo),
de conformidad a los capitulos de usos generales y usos especificos ademas de su
cartografia complementaria, establecidos para las cabeceras parroquiales rurales.

El uso de suelo de las cabeceras parroquiales rurales, esta indicado en las respectivas
fichas urbanisticas de cada PIT.

Art. 102.- Aprovechamiento urbanistico de los centros poblados rurales.- Los
aprovechamientos urbanisticos (urbanizacion, retiros, ocupacion, uso y edificabilidad)
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en los centros poblados rurales ( Estancia Vieja, El Zapote, El Rodeo, La Sequita, Las
Gilces y San Pedro), tendran las mismas consideraciones de aprovechamiento del
suelo urbano de la cabecera cantonal (ciudad de Portoviejo), de conformidad al capitulo
de usos generales y usos especificos ademas de su cartografia complementaria,
establecidos para los centros poblados rurales, identificados en el mapa PUGS-CP-01,
PUGS-CP-02, PUGS-CP-03, PUGS-CP-04, PUGS-CP-05, PUGS-CP-06.

Los centros poblados rurales conservaran, como su nombre lo indica, sus
caracteristicas rurales y, por lo tanto, los beneficios que este tipo de asentamientos
humanos obtienen hasta el momento, como beneficios tributarios, sociales,
productivos, entre otros.

Los centros poblados rurales considerados como territorios comunales o ancestrales,
se regiran de acuerdo a lo establecido en la ley de la materia, su reglamento y esta
ordenanza.

Art. 103.- Aprovechamiento urbanistico en recintos.- Los aprovechamientos
urbanisticos (fraccionamiento, retiros, ocupacion, uso y edificabilidad) en los recintos
(Agua Blanca - La Mocorita, El Jobo, Salineras de Crucita, Playa Prieta, La Encantada,
La Balsa, Mapasingue, Quebrada de Alhajuela, Correagua, Las Chacras, Mejia, Balzar,
Pachinche Afuera, Pepa de Uso, El Limdn, Estancia Vieja Adentro, Naranjal, Pachinche
Adentro, Pachinche Afuera, El Corozo, EI Gramal, San Silvestre, Pimpiguasi, Mejia,
Pechiche Adentro, Loma del Viento, Mejia 2, Pachinche En Medio, El Pechiche,
Pachinche Adentro 2, El Limén 2, Saquitopo, Higueron Adentro, EI Milagro de
Riochico), se ajustan a los usos de suelo rural general y especifico (usos rurales
identificados en los mapas “Usos Generales del Suelo Rural” con codigo PUGS-CPR-
07 y “Usos Especificos del Suelo Rural” con cddigo PUGS-CPR-08), con las siguientes
condiciones:

1. Se podra edificar una unidad de vivienda, que puede estar complementado con
superficies agricolas y/o actividades productivas.

2. Los recintos ubicados en la carretera Portoviejo - Crucita; Carretera Chone —
Canuto — Calceta — Junin — Pimpiguasi, incluido el Paso Lateral de Junin y sus
Puentes; Carretera Portoviejo- San Placido-Pichincha, y demas vias de primer
orden que corresponde al territorio del canton Portoviejo, deberan respetar el
derecho de via de 25 metros medidos desde el eje de la via hacia cada costado.
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Art. 104.- Comunidades dispersas rurales.- Las comunidades dispersas rurales
estaran sujetas al uso de suelo que se ha determinado en el suelo rural, de
conformidad al mapa en los mapas “Usos Generales del Suelo Rural” con codigo
PUGS-CPR-07 y “Usos Especificos del Suelo Rural” con cédigo PUGS-CPR-08.

SECCION IV
USOS GENERALES Y ESPECIFICOS EN EL SUELO RURAL

Paragrafo |
USOS GENERALES EN EL SUELO RURAL

Art. 105.- Usos generales del suelo rural.- El uso del suelo rural se categoriza en los
siguientes usos generales, identificados en el mapa “Usos Generales del Suelo Rural”
con codigo PUGS-CPR-07:

a. Recintos (RE)

Son sectores cuya poblacién y ocupacién en el territorio se ha desarrollado desde hace
muchos afios y en su mayoria poseen una identidad y son reconocidos por alguna
caracteristica particular. Poseen cierta cantidad de equipamientos tales como capilla,
cancha, casa comunal, unidad educativa y locales comerciales en su mayoria.

b. Turistico Rural (TR)

El uso Turistico Rural corresponde a las areas ubicadas en el suelo rural con predios
que dan frente a las vias estatales principales o primarias y secundarias que atraviesan
el canton Portoviejo, con viviendas dispersas con actividades productivas entre
agrarias, forestales y comerciales de nivel barrial. Estos sectores no integran a los
poligonos de centros poblados rurales y recintos rurales.

c. Agricola Residencial (AR)

Corresponden a areas con lotes de superficies con baja densidad poblacional, donde
existen viviendas dispersas, actividades agricolas y pecuarias de consumo, Y
comercializacion local.

d. Agricola Sustentable (AS)

Corresponde a suelos de produccion cantonal donde se limita la construccion
residencial y se enfoca al manejo y aprovechamiento sustentable del suelo.

e. Agroindustrial Rural (YR)
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Corresponde a un sector determinado para la implantacion de establecimientos
agroindustriales en suelo rural que desarrollan procesos de transformacion y valor
agregado tecnificado a la materia prima agropecuaria (productos del ambito cantonal
avalados por el GAD Portoviejo que contengan entre otros requisitos un plan de manejo
ambiental).

f. Conservacion / Produccion (CP)

Corresponde a las areas cuya aptitud presenta condiciones biofisicas y ambientales
para ser utilizadas en produccion forestal, silvicola o acuicola, actividades recreativas,
eco turisticas, de conservacion o de proteccion.

El uso productivo que se encuentre en la delimitacion de areas protegidas estatales
sera condicionado para su manejo sustentable y eficiente.

g. Conservacion (C)

Comprende el uso que se da en areas de propiedad publica, privada o comunitaria que,
por sus condiciones biofisicas y socioecondmicas, previenen desastres naturales,
disminuyen la presion hacia las areas de proteccion de patrimonio natural, posibilitan o
permiten la funcionalidad, integridad y conectividad con el Sistema de Proteccién
Ambiental y el Sistema de Espacios Verdes, y constituyen referentes de conservacion
para la ciudad. Por sus caracteristicas deben ser objeto de un manejo especial.

h. Recursos Naturales no Renovables (RNR)

Corresponde al suelo destinado a la actividad minera, explotacion del subsuelo para la
extraccién y transformacion de los materiales y minerales para la industria artesanal y
la construccion, o para la exportacion.

i. Proteccion de Patrimonio Natural (PPN)

Comprende el uso destinado a la conservacién del patrimonio natural o cultural, lo que
incluye actividades de proteccion y restauracion de la diversidad biolégica que
constituye: flora, fauna, ecosistemas, quebradas, elementos relevantes del paisaje
natural y servicios ambientales asociados.

_ Paragrafo Il
USOS ESPECIFICOS EN EL SUELO RURAL

Art. 106.- Usos especificos del suelo rural.- Los usos especificos en el suelo rural se
determinan en el mapa “Usos Especificos del Suelo Rural” con cddigo PUGS-CPR-08,
detallado a continuacion:
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a. Uso especifico de Recinto (RE):

Recinto: Asentamientos rurales cuya poblacion depende del &mbito agropecuario. Se
permite la urbanizacidn, fraccionamiento y construccion segun lo especificado en esta
norma.

b. Uso especifico Turistico Rural (TR):

Turistico Rural con frente a vias primarias (TR 1): Estan relacionados con
actividades agro productivas, comercializacion de productos agricolas y actividades
comerciales barriales y zonales de paso.

Turistico Rural con frente a vias secundarias (TR2): Estan relacionados con
actividades agro productivas y una baja comercializacion de productos agricolas y
pecuarios de paso.

c. Uso especifico Agricola Residencial (AR):

Agricola Residencial 1 (AR1): Son tierras muy fértiles que soportan las actividades
agricolas, pecuarias o forestales, pero se reducen las posibilidades de eleccion de
cultivos anuales y la utilizacion intensiva del suelo. Su caracteristica productiva y
calidad de vivienda familiar o empresarial permite que se pueda desarrollar el suelo
productivo del canton.

Agricola Residencial 2 (AR2): Son tierras fértiles que presentan pocas limitaciones
para el arado. La predominancia de actividades agro productivas, pecuarias, acuicolas,
permite desarrollar las economias enddgenas del sector. La presencia de viviendas o
infraestructura de apoyo de baja densidad ayuda a la economia familiar y empresarial
de productos.

d. Uso especifico Agricola Sustentable (AS):

Sistemas Agropecuarios Sostenibles: Predominancia de actividades agro
productivas, pecuarias, acuicolas sobre componentes naturales, donde se busca la
optimizacion de los sistemas agroforestales y pecuarios, orientada a disminuir las
presiones a los recursos naturales y asegurar el desarrollo de la poblacion sin deterioro
ambiental.

Estabilizacion de taludes, control de deslizamientos, mejoramiento del paisaje.

e. Uso especifico Agroindustrial Rural (YR):
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Agroindustrial Rural: Establecimientos agroindustriales en suelo rural que desarrollan
procesos de transformacion y valor agregado tecnificado a la materia prima
agropecuaria (productos del ambito cantonal avalados por el GAD Portoviejo y previo a
restricciones urbano arquitectonicas producto de la revision del plan de manejo
ambiental de cada proyecto).

f. Uso especifico de Conservacion / Produccion (CP):

Conservacion / Produccion: Se permite desarrollar intervenciones para actividades
ecoturisticas siempre y cuando no se construya bloques habitacionales ni demas
edificaciones 0 cerramientos permanentes. Se prohibe el fraccionamiento y la
urbanizacion.

g. Uso especifico de Conservacion (C):

Conservacion: Zonas determinadas para la proteccion de especies naturales. No se
permite el fraccionamiento, urbanizacion ni la construccién.

h. Uso especifico Recursos Naturales no Renovables (RNR):

Aprovechamiento extractivo: Sectores regulados por la autoridad relacionada a
extraccidon minera y su respectiva recuperacion ambiental. No se permite el
fraccionamiento, urbanizacion y construccion. La regulacion de este suelo esta sujeta a
la clasificacion y subclasificacion de suelo rural. Los limites de los poligonos del suelo
de aprovechamiento extractivo, por la escala en que estan representados en esta
Ordenanza, podran ser modificados en funcion de criterios y estudios técnicos,
garantizando la conservacion de los recursos naturales y la alineacién con la
planificacién territorial.

i. Uso especifico Patrimonio Natural Estatal (PPN-PNE):

Patrimonio Natural Estatal (PPN-PNE): Unidades de conservacion que estan dentro
del Sistema Nacional de Areas Protegidas del Ecuador (SNAP) y los Bosques
Protectores manejados por la autoridad ambiental nacional dentro del cantdn
Portoviejo; los usos estipulados por la autoridad ambiental nacional, en funcién de los
objetivos de conservacion y manejo proyectados en el territorio a través de los planes
de manejo. No se permite el fraccionamiento, urbanizacion ni la construccion.

j- Uso especifico Santuarios de Vida Silvestre (PPN-SVS):
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Santuarios de Vida Silvestre (PPN-SVS): Areas con atributos sobresalientes en
términos de biodiversidad e intangibilidad patrimonial. Sujetas a alta proteccion y
restricciones de uso. No se permite el fraccionamiento ni la construccion.

Art. 107.- Lotes minimos y frentes minimos en el suelo rural.- Se establece el
siguiente cuadro de lotes y frentes minimos:

Cuadro resumen de lote minimo y frente minimo por uso especifico en suelo
rural

uso ESPECIFICACION LOTE MINIMO | FRENTE MiNIMO
GENERAL (m2) (m)
Recintos (RE) Frac0|.ona.n’1|ento | 0 120,00 8,00
urbanizacion en recintos
Turistico Rural | Turistico Rural 1 10.000,00 50,00
(TR)
Turistico Rural 2 10.000,00 50,00
Agricola Agricola Residencial 1 10.000,00 50,00
Residencial i —
(AR) Agricola Residencial 2 10.000,00 50,00
Agricola Sistemas Agropecuarios
Sustentable Sostenibles 10.000,00 50,00
(AS)
Agroindustrial | Agroindustrial Rural
Rural (YR) 10.000,00 50,00
Conservacion / | Conservacion /
Produccion Produccion 10.000,00 50,00
(CP)

Conservacion Conservacion . . .
No se puede fraccionar ni construir

(C)

Recursos Aprovechamientos , , ,
Naturales  No | Extractivo No se puede fraccionar ni construir
Renovables
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(RNR)

Proteccion de
Patrimonio
Natural (PPN)

Patrimonio Natural . : :
No se puede fraccionar ni construir
Estatal
Santuarios de Vida . : :
. No se puede fraccionar ni construir
Silvestre

Se prohibe cualquier tipo de fraccionamiento y urbanizacion en los PEU, hasta que se
desarrolle el respectivo Plan Parcial.

Art. 108.- Ocupacioén del suelo (COS) y edificabilidad (CUS) en el suelo rural.- La
ocupacion de suelo rural se la establece a través del COS y CUS permitido, siempre
que cumpla con los retiros indicados en la siguiente tabla, con la finalidad de promover
edificaciones aisladas en los lotes rurales:
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Uso especifico COS | CUS |Altura Altura Retiros minimos (en metros)
Maixima
(Ntimero | Maxima [Frente [Posterior |Lado | Lado
is0s metros)
pisos) 1 >
Fraccionamiento en recintos 0.36 0.72 2 7.00 5 3 3 3
Vivienda de interés social rural | 0.36 0.72 2 7.00 5 3 1 3

en recintos

Turistico Rural 1* 0.10 0.20 2 8.00 15 10 7 7
Turistico Rural 2* 0.10 0.20 2 8.00 15 10 7 7
Agricola Residencial 1* 0.10 0.20 2 7.00 10.00 | 15 10 |7
Agricola Residencial 2* 0.10 0.20 2 7.00 10.00 | 15 10 |7
Agricola Sustentable 0.05 0.025 |2 8.00 10.00 | 15 10 |7
Agroindustrial rural 0.20 0.40 2 7.00 15.00 | 10 5 5
Centros de tolerancia y sus | Area méxima de 1| 2 7.00 15 10 5 5
derivados. en planta bajay 11

en planta alta.

Servicios Varios 0.05 0.10 2 10.00 15.00 | 10 5 5

*No aplica para las actividades
que se encuentren reguladas por
normativas nacionales.

*Para uso Turistico Rural 1, Turistico Rural 2, Agricola Residencial 1 y Agricola Residencial 2:
Excepcionalmente para actividades agro productivas, agricultura, ganaderia, turistico recreativo, que se
construyan con materiales mixtos se permitird un COS de hasta el 0.30.

Cuando existan lotes menores a ochocientos metros cuadrados, se permitira una ocupacion de suelo maxima
de ochenta metros cuadrados (COS).

* El nimero de bloques permitidos en cada lote dependera del uso que tenga el predio, estara especificado en
el Manual de Arquitectura y Urbanismo, en ningiin caso se podra edificar mas de dos bloques de unidad
habitacional.

En caso de construir viviendas palafiticas se permitird una altura maxima 8.00m
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Art. 109.- Actividades asociadas a cada uso especifico del suelo rural.- Seran las
determinadas en los siguientes cuadros:

Cuadro de actividades asociadas al uso especifico rural

RECINTOS (RE)

RE. Recintos

Comprende la edificacion de una vivienda unifamiliar por lote de
terreno con actividades agricolas y/o actividades comerciales
como: tiendas de abarrotes, despensas, panaderias y
pastelerias, heladerias, farmacias, venta de frutas-verduras-
hortalizas, centros de copiado, bazar, florerias, papelerias,
alojamiento doméstico (pension), boutique, libreria, venta de
periddicos y revistas, salon de belleza, peluqueria, estudios
fotograficos, lavanderias y tintorerias, bancos de barrio, tienda
de productos naturistas, oficinas, servicios o centros de internet,
restaurante barrial, local de comida rapida o alimentos
preparados, venta de artesanias y antigledades, joyerias y

RECINTOS o , i .
relojerias, dpticas, perfumerias, cosméticos, calzados, servicios

(RE) de telefonia movil, articulos de cuero, almacenes de artesanias,
licorerias o venta de licor (no consumo), venta de repuestos de
vehiculos.

Confecciones, talleres fotograficos, marqueterias, alfarerias,
talleres de bicicletas (no motocicletas), reparacion de calzado,
sastrerias, talleres de costura, bordado y tejido, confeccidn de
ropa (con excepcion de la actividad de prelavado),
sombrererias, talabarterias, talleres de produccion de articulos
de paja, soga y similares, talleres de relojeros, taller de joyas.

Estas actividades comerciales solo se permiten hasta una
superficie construida de setenta y cinco metros cuadrados
(75m2) en todos los recintos.

TR 1. Turistico Rural 1

Comprende la edificacion de una vivienda unifamiliar por lote de
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terreno con actividades agricolas y/o actividades comerciales.

Se permite el comercio barrial a través de tiendas locales de
artesanias, bebidas de frutas naturales, panaderias, heladerias,
farmacias, restaurantes, hospedaje.

Se permite cultivo de frutales, ornamentales, hortalizas, cereales
y legumbres, centros de acopio.

TR 2. Turistico Rural 2

Comprende la edificacién de una vivienda unifamiliar aislada de
menor densidad por lote de terreno con actividades agricolas
ylo actividades comerciales.

Se permite actividades de tiendas, artesanias, bebidas de frutas
naturales, panaderias, heladerias, farmacias, restaurantes,
hospedaje, centros de informacion turistica, paraderos, centros
de acopio.

Se permite vulcanizadoras.

AR 1. Agricola Residencial 1

Son viviendas compartidas con usos agricolas, ganaderos o
pesca. Su principal aptitud son los viveros (excepto forestales),
cultivo de plantas forrajeras, flores, frutas, plantas para
elaboracion de bebidas, hortalizas, tubérculos, cereales,
legumbres.

Produccion de cultivos; crianza de ganado menor y mayor;
produccién avicola, porcina y piscicola. Incluye uso de
productos forestales no maderables.

Implantacion de invernaderos, galpones, instalaciones para el
procesamiento de materia prima: areas abiertas o cerradas que
se destinan a la produccion tecnificada de cultivos y crianza de
animales menores.

Generacion de actividades recreativas, eco turisticas.
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AGRICOLA
SUSTENTABLE

(AS)

Para desarrollar estas actividades se acogeran las directrices
del Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.

AR 2. Agricola Residencial 2

Son viviendas compartidas con usos agricolas, ganaderos o
pesca. Su principal aptitud es la cria de aves de corral, cerdos,
conejos, lombricultura, apicultura y produccion de cera y miel de
abeja, pesca de agua dulce.

Produccién, procesamiento y almacenamiento de insumos y
productos agropecuarios, y resguardo de materiales de
labranza.

Implantacion de granjas o huertos para cultivos de hortalizas,
frutales y plantas medicinales.

Generacion de actividades recreativas, eco turisticas.

AS. Sistemas Agropecuarios Sostenibles

Implantaciéon de viveros que incluyen areas cerradas para la
produccion de cultivo de semilla o esqueje, arboles frutales,
plantas ornamentales y otras especies vegetales.

Incorporacion  de  sistemas  agroforestales,  sistemas
silvopastoriles, sistemas piscicolas.

Generacion de actividades destinadas a proteger e incrementar
la calidad y cantidad de remanentes de vegetacion nativa,
proteccion de fuentes de agua.

Incorporacion de sistemas de captacion y distribucion de agua
para riego y abrevaderos.

Generacion de actividades de tratamiento de desechos
organicos agropecuarios: sistema de compostaje.

Generacion de actividades recreativas, ecoturisticas, de
conservacion o de proteccion agraria.
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Establecimientos agroindustriales en suelo rural que desarrollan
procesos de transformacion y valor agregado tecnificado a la
materia prima agricola (productos del ambito cantonal avalados
por el GAD Portoviejo y previo a restricciones urbano
arquitectonicas derivadas de la revision del plan de manejo
ambiental de cada proyecto). Los principales productos son:
AGROINDUSTRIAL | cebolla, limén, cacao, maiz, coco, café, platano, entre otros.

RURAL En este ambito, los establecimientos agroindustriales seran
(YR) restringidos, y se priorizara su implantacion en el Complejo
Industrial Agropecuario y Logistico CIAL.

Todo proyecto en este uso requerira de informe de factibilidad, y
en caso de emitirse factibilidad, los establecimientos
agroindustriales rurales gestionaran coordinadamente su
produccion en concordancia con los servicios logisticos que
ofrezca el CIAL.

CP. Conservacion / Produccion

Plantacion, manejo y aprovechamiento forestal y productos
relacionados aplicando técnicas y tecnologias de bajo impacto.
Implantacién de viveros forestales para la produccion de

) material vegetal forestal.
CONSERVACION /

PRODUCCION Generacion de sistemas de prevencion de incendios forestales
(control de volumen de combustible, quemas controladas y fajas
(CP) cortafuegos).

Investigacion de los procesos de sostenibilidad, resiliencia y
captura de carbono.

Generacion de actividades recreativas, eco turisticas, de
conservacion o de proteccion agraria.

CONSERVACION C. Conservacion

Implementacion de sistemas de generacion de energia

C . , .
(©) alternativa (paneles solares, turbinas, edlicas).
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Generacion de sistemas de prevencién de incendios forestales
(control de volumen de combustible, quemas controladas y fajas
cortafuegos).

Investigacion de los procesos de sostenibilidad, resiliencia y
captura de carbono.

Intervencidn y recuperacion de areas degradadas con especies
nativas.

RNR. Aprovechamiento Extractivo

Actividad minera: dedicada a la extraccion de minerales
metalicos y no metalicos como insumos para la industria de la
construccion o las artesanias (Canteras).

Intervencion y recuperacion de dreas degradadas con especies
nativas.

PPN-PNE. Patrimonio Natural Estatal

Para las areas correspondientes a Bosques Protectores se
aplican los usos estipulados por la autoridad ambiental del
Ecuador, en funcién de objetivos de conservacion y manejo
proyectados en el territorio a través de los planes de manejo.

Se aplican los usos y actividades estipulados en esta ordenanza
y planes de manejo aprobados.

Turismo de naturaleza.

Investigacion bioldgica y socio ambiental; investigacion para
procesos de sostenibilidad, resiliencia y captura de carbono.

Implantacién de espacios para interpretacion de naturaleza.
Equipamiento e inmobiliario de apoyo paisajistico turistico.

Proteccion y recuperacion de quebradas y fuentes de agua.

Mantenimiento y recuperacion de los elementos y funciones
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ambientales esenciales como el suelo, el agua y la
biodiversidad.

Estabilizacion de taludes en zonas de riesgo de deslizamiento y
derrumbes.

Implantacién de infraestructura para mantenimiento y control
ambiental.

Intervencion y recuperacion de areas degradadas con especies
nativas.

PPN-SVS Santuarios de Vida Silvestre

Areas con atributos sobresalientes en términos de biodiversidad
e intangibilidad patrimonial. Sujetas a alta proteccion y
restricciones de uso. No se permite el fraccionamiento ni la
construccion.

Art. 110.- Actividades de condicionamiento especial.- Es la agrupacion de
establecimientos y actividades que por su grado de impacto pueden funcionar de forma
restringida de acuerdo a los cuadros de compatibilidades de usos especificos indicados
en la presente normativa. El hecho de ser restringido esta sujeto a las condicionantes
determinadas en esta Ordenanza y toda la normativa municipal y nacional vigente.
Para estas actividades, las condiciones de lote minimo se determinaran en
concordancia con el uso de suelo que le corresponda de acuerdo al lugar donde se
determine factible su implantacion:

a) Actividades varias: Los siguientes usos pueden funcionar en ciertos sectores y
de forma restringida, en concordancia con los suelos donde no existan
amenazas naturales o protecciones. Estas actividades comprenden a: moteles;
restaurantes; gasolineras y estaciones de servicio; venta de productos
agropecuarios, agroquimicos y de silvicultura (fertilizantes, pesticidas,
plaguicidas, y similares); centros veterinarios; tiendas de mascotas autorizadas y
sus accesorios; salon ecoturistico de eventos, venta de materiales de
construccion; piscinas, establecimientos o espacios deportivos en general;
zooldgicos; hosterias ecoturisticas; bodegas; almacenes de gas. Estas
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actividades y establecimientos seran estrictamente condicionados, debido a la
fragilidad y proteccion del suelo rural productivo, de forma que no ocupen todo el
suelo de la propiedad y demas limitantes. Las gasolineras y autoservicios,
deberan acogerse, ademas, a la regulacion nacional previo a su construccion y
funcionamiento.

Centros de tolerancia y sus derivados: Establecimientos en que se
desarrollan actividades de servicio sexual en horarios vespertinos y nocturnos,
tales como espectaculos para adultos que incluyen canto, baile, nudismo y otros;
con o sin venta y/o consumo de alcohol. Se consideran establecimientos de igual
magnitud a burdeles, casas de cita, casas de tolerancia, prostibulos, cabarets o
cualquiera que sea la denominacion comercial del trabajo sexual. Estas
actividades solo pueden ser autorizadas bajo motivacion de la Direccién
Cantonal de Desarrollo Territorial 0 quien haga sus veces. Su funcionamiento de
autorizara a través de un plan que organice, reubique y formalice las actuales y
futuras ubicaciones de los centros de tolerancia. El plan debe estar autorizado
por la maxima autoridad municipal; debera cumplir con la normativa nacional y
municipal vigente, y lo indicado en el Manual de Arquitectura y Urbanismo de
Portoviegjo.

Estos establecimientos solo se implantaran en suelo rural bajo las siguientes
condiciones:

3. Se implantaran alejados del perimetro de suelo urbano vigente (suelo urbano
de la cabecera cantonal, suelo urbano de cabeceras parroquiales, centros
poblados rurales y recintos) a una distancia perpendicular minima de tres
kildmetros (3 Km);

4. Se implantaran alejados, a una distancia de quinientos metros (500 m) del
eje de vias estatales y de conectividad cantonal;

5. Alejados a una distancia minima de un kilémetro (1 Km) del poligono de los
recintos;

6. No se podra implantar en suelo rural de proteccion patrimonial 0 ambiental
vigente;

7. Se implantaran alejados de equipamientos rurales de caracter publico o
privado de educacion, salud, recreacion, bienestar social, religioso, a una
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distancia de un kilometro y medio (1.5 Km) a la redonda (para este punto, se
debera realizar inspeccion in situ, a cargo de la direccion competente de
emitir permisos municipales).

c) Actividades de Acuacultura: Establecimientos o lugares destinados para la
cria de especies acuaticas tales como: camaron, cangrejos, conchas, tilapias,
entre otros. Para el otorgamiento de permisos de este tipo de actividades,
debera cumplirse la normativa nacional y los criterios técnicos de los ministerios
del ramo (autoridad nacional de ambiente, y autoridad nacional de acuacultura,
etc.), y el acompafamiento técnico de las direcciones municipales competentes.

Art. 111.- Cuadro de compatibilidad de usos especificos en el suelo rural.- En el
uso especifico rural se definen las siguientes compatibilidades entre si, teniendo en
consideracion que se ha utilizado los grupos de actividades y establecimientos
industriales empleados para el uso de suelo urbano:

Cuadro resumen de uso general y sus respectivos usos especificos del suelo rural:

USO GENERAL USO ESPECIFICO

RECINTOS (RE) RE. Recintos

TR 1. Turistico Rural 1

TR 2. Turistico Rural 2

AR 1. Agricola Residencial 1

AR 2. Agricola Residencial 2
AGRICOLA SUSTENTABLE (AS) | AS. Sistemas Agropecuarios Sostenibles

AGROINDUSTRIAL RURAL (YR) | YR. Agroindustrial Rural

TURISTICO RURAL (TR)

AGRICOLA RESIDENCIAL (AR)

CONSERVACION / g .
PRODUCCION (CP) CP. Conservacion / Produccion
CONSERVACION (C) C. Conservacion

RNR. Aprovechamiento Extractivo

PPN-PNE. Patrimonio Natural Estatal

PROTECCION DE PATRIMONIO
NATURAL (PPN)

PPN-SVS Santuarios de Vida Silvestre
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Cuadro de compatibilidades:
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Turistico Rural

Turistico Rural 1 (TR 1)

1(TR1) o
Turistico Rural 2 (TR 2)

, Agricola Residencial 1
Agricola

. : (AR 1)
Residencial - . .
(AR) Agricola Residencial 2

(AR 2)

Agricola Sistemas Agropecuarios
Sustentable Sostenibles (AS)
(AS)
Agroindustrial | Agroindustrial Rural
Rural (YR) (YR)
Conservacion/ | Conservacion /
Produccion (CP) | Produccién (CP)
Conservacion Conservacion (C)
(€)
Recursos
Naturales No Aprovechamiento
Renovables Extractivo (RNR)
(RNR)

Proteccion De
Patrimonio
Natural (PPN)

Proteccién Patrimonio
Natural (PPN-PNE)

Santuarios de la Vida
Silvestre (PPN-SVS)
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Uso Principal

Uso Complementario

Uso Restringido

Uso Prohibido

La aplicacion de actividades dentro del uso Sistemas Agropecuarios Sostenibles

debera prever las areas protegidas o de riesgo de diversa indole que pueda existir en el
territorio.

Respecto a las actividades de condicionamiento especial, entendidas como la
agrupacion de establecimientos y actividades que por su grado de impacto pueden
funcionar de forma restringida de acuerdo a los cuadros de compatibilidades de usos
especificos indicados en el presente articulo. El hecho de ser restringido esta sujeto a
las condicionantes determinadas en esta Ordenanza y demas normativa municipal y
nacional vigente. Para estas actividades, las condiciones de lote minimo se
determinaran en concordancia con el uso de suelo que le corresponda de acuerdo al
lugar donde se determine factible su implantacion.

Para efectos de aplicacion de este articulo, son actividades de condicionamiento
especial, las siguientes:

a) Actividades varias: Los siguientes usos pueden funcionar en ciertos sectores y
de forma restringida, en concordancia con los suelos donde no existan
amenazas naturales o protecciones. Estas actividades comprenden a: moteles;
restaurantes; gasolineras y estaciones de servicio; venta de productos
agropecuarios, agroquimicos y de silvicultura (fertilizantes, pesticidas,
plaguicidas, y similares); centros veterinarios; tiendas de mascotas autorizadas y
sus accesorios; salon ecoturistico de eventos, venta de materiales de
construccion; piscinas, establecimientos o espacios deportivos en general;
zoologicos; hosterias ecoturisticas; bodegas; almacenes de gas. Estas
actividades y establecimientos seran estrictamente condicionados, debido a la
fragilidad y proteccion del suelo rural productivo, de forma que no ocupen todo el
suelo de la propiedad y demas limitantes. Las gasolineras y autoservicios,
deberan acogerse, ademas, a la regulacién nacional previo a su construccion y
funcionamiento.
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b) Actividades de Acuacultura: Establecimientos o lugares destinados para la
cria de especies acuaticas tales como: camaron, cangrejos, conchas, tilapias,
entre otros. Para el otorgamiento de permisos de este tipo de actividades,
debera cumplirse la normativa nacional y los criterios técnicos de los ministerios
del ramo (autoridad nacional de ambiente, y autoridad nacional de acuacultura,

etc.), y el acompafamiento técnico

de las direcciones municipales competentes.

SECCION YV
DISPOSICIONES PARA SUELO URBANO Y SUELO RURAL

Art. 112.- Restricciones de urbanizacion en suelo urbano y fraccionamiento en
suelo rural.- No se concederan fraccionamientos ni urbanizaciones o construcciones
con fines de vivienda, comercio, turismo, en los predios que se encuentran ubicados en
zonas de alto riesgo. Los predios que se encuentren dentro de un Plan Parcial, se
acogeran a lo que determine el plan una vez que sea desarrollado.

Art. 113.- Retiros.- Se establecen los siguientes retiros especiales para la
urbanizacion y el fraccionamiento en el suelo urbano y rural respectivamente.

Nombre de Infraestructura Especial

Area de Proteccion y Retiro

Oleoductos

Desde el eje 15 metros

Terminal de Almacenamiento y

Distribucion de Hidrocarburos

100 metros desde el limite

Poliductos

Desde el eje 15 metros

Linea de Alta Tension (£13.8 kv)

Desde el eje 3 metros

Linea de Alta Tension (13.8 a 34.5 kv)

Desde el eje 6 metros

Linea de Alta Tension (de 34.5 a 46 kv)

Desde el eje 8 metros

Linea de Alta Tension (69 kv)

Desde el eje 8 metros

Linea de Alta Tensidn (138 kv)

Desde el eje 10 metros

Linea de Alta Tension (230 kv)

Desde el eje 15 metros
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Acueducto Desde el eje 10 metros*

de

Lineas de conduccion, trasmision y redes | Desde el eje 3 metros

agua potable en servidumbre de paso.

Colectores en servidumbre de paso. Desde el eje 3 metros*

Canal de riego Desde el eje 15 metros*
Oleoducto de Crudo Pesado (OCP) Desde el eje 30 metros**

Rios Minimo 55 metros desde la

*k%

rivera

*O de conformidad a lo que determine la autoridad Unica del agua.

** Acuerdo Ministerial N° 163 del Ministerio de Energia y Minas de Junio del
2001.

*** Podra aumentar en concordancia con estudios y mapas que determine la
Direccién de Gestion Ambiental y Riesgos, o quien haga sus veces,
dependiendo del cauce.

Se podra contemplar en la sistematizacion de retiros otros bajo la motivacion
técnica necesaria de la Direccion de Urbanismo y Sostenibilidad Territorial o
quien haga sus veces.

SECCION VI
ZONAS DE REGULACION ESPECIAL

Art. 114.- Definiciéon de zonas de regulacion especial. - Las zonas de regulacion
especial se ordenan por categorias:

1.

Zonas de regulacion especial de mercados: esta zona tiene por objeto
regular el uso del suelo en las areas de influencia de los mercados, con la
finalidad de impedir que estos sectores crezcan de forma desordenada, y
garantizar el modelo territorial deseado por el GAD Portoviejo.
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2. Zonas de regulacion especial polos de desarrollo: corresponde a las zonas
particularizadas por proyectos estratégicos, relacionadas a los polos de
desarrollo del cantdn Portoviejo, zonas de influencia y de afectacion de uso del
suelo.

3. Zonas de regulaciéon especial de equipamientos: Corresponde a zonas
donde se implantan equipamientos que requieren de un control especial en el
uso del suelo.

4. Zonas de regulacion especial de aspectos varios: Corresponde a zonas
donde se regulan ciertas particularidades del uso del suelo en el territorio.

Las zonas de regulacion especial estan graficadas en el mapa “Zonas de regulacion
especial’ con cddigo PUGS-CC-20.

Esta Ordenanza establece matrices de compatibilidad por usos especificos, sin
embargo, en los sectores donde exista una zona de regulacién especial, podra variar la
compatibilidad, de conformidad a lo que establezca la zona de regulacion especial que
corresponda. Es decir, lo que regule la zona de regulacion especial, siempre
prevalecera respecto a lo que indique la matriz de compatibilidad.

Paragrafo |
ZONAS DE REGULACION ESPECIAL DE MERCADOS

Art. 115.- ZRE 1 - Zona de Regulacién Especial de Mercado “Plaza Central”. - Esta
zona se entiende como el area de influencia del mercado “Plaza Central” de Portoviejo.

En esta zona se restringe o prohibe el otorgamiento de permisos de construccion y
permisos de funcionamiento para nuevas actividades y equipamientos similares a los
que se desarrollan en el mercado “Plaza Central”. Ademas de cumplir la tabla de
compatibilidades, se establecen las siguientes normas:

1. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
mercado “Plaza Central’, se prohibiran los siguientes establecimientos y
actividades:
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CZ-7 Centros comerciales y supermercados: Centros comerciales,
supermercados, hipermercados, comisariatos, almacenes por departamentos,
pasajes comerciales, farmacias que expendan articulos varios.

2. Productos y actividades convencionales que seran prohibidas: Venta de carne
de cerdo, embutidos frescos, carne vacuna, carne de pollo, carne de res, carne
ovino, carne despojos, otras carnes frescas, carne congelada, cortes especiales;
pescados frescos o congelados; mariscos, moluscos y crustaceos frescos,
cocidos o congelados; frutas, legumbres, verduras, tubérculos, hortalizas,
aceites, grasas y mantequillas, cereales, conservas, granos; frigorificos,
distribuidoras de pollos, tercenas, carnicerias avicolas, faenadoras.

3. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1 (C1)
y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
mercado “Plaza Central’, se restringiran los siguientes establecimientos y
actividades:

CB-1 Comercio Barrial: Despensas, tiendas de abarrotes, tiendas barriales,
panaderias y pastelerias, farmacias, venta de frutas-verduras-hortalizas,
restaurantes barriales.

CZ-5. Servicios de alimentacion: Restaurantes, cafeterias, picanterias,
pizzerias.

La restriccion consiste en lo siguiente:

En actividades del comercio barrial (CB-1y C B-2), asi como del comercio zonal
(CZ-5) y otras actividades de venta de bienes y servicios similares a los que se
desarrollan en el mercado, se permitira la aprobacion del local con una superficie
méaxima de veinte metros cuadrados (20m2).

Art. 116.- ZRE 2 - Zona de Regulacion Especial de Mercado Picoaza”. - Esta zona
se entiende como el area de influencia del Mercado “Picoaza’.

En esta zona se restringe o prohibe el otorgamiento de permisos de construccion y
permisos de funcionamiento para nuevas actividades y equipamientos similares a los
que se desarrollan en el Mercado de Picoaza. Ademas de cumplir la tabla de
compatibilidades, se establecen las siguientes normas:
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1. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
Mercado “Picoaza”, se prohibiran los siguientes establecimientos y actividades:

CZ-7 Centros Comerciales y supermercados: Centros comerciales,
supermercados, hipermercados, comisariatos, almacenes por departamentos,
pasajes comerciales, farmacias mas articulos varios.

2. Productos y actividades convencionales que seran prohibidas: Venta de carne
de cerdo, embutidos frescos, carne vacuna, carne de pollo, carne de res, carne
ovina, carne despojos, otras carnes frescas, carne congelada, cortes especiales;
pescados frescos o congelados; mariscos, moluscos y crustaceos frescos,
cocidos o congelados; frutas, legumbres, verduras, tubérculos, hortalizas,
aceites, grasas y mantequillas, cereales, conservas, granos; frigorificos,
distribuidoras de pollos, tercenas, carnicerias avicolas, faenadoras.

3. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
mercado “Picoaza”, se restringiran los siguientes establecimientos y actividades:

CB-1 Comercio Barrial: Despensas, tiendas de abarrotes, tiendas barriales,
panaderias y pastelerias, farmacias, venta de frutas-verduras-hortalizas,
restaurantes barriales.

CZ-5. Servicios de alimentacion: Restaurantes, cafeterias, picanterias,
pizzerias.

La restriccion consiste en lo siguiente:

o En actividades del comercio barrial (CB-1y C B-2), asi como del comercio
zonal (CZ-5) y otras actividades de venta de bienes y servicios similares a
los que se desarrollan en el mercado, se permitira la aprobacion del local
con una superficie maxima de veinte metros cuadrados (20mz2).

Art. 117.- ZRE 3 - Zona de Regulacion Especial “Mercado N°2”. - Esta zona
consiste en el area de influencia del “Mercado Nro. 2" (mayorista).
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En esta zona se restringe o prohibe el otorgamiento de permisos de construccion y
permisos de funcionamiento para nuevas actividades y equipamientos similares a los
que se desarrollan en el “Mercado Nro. 2" (mayorista). Ademas de cumplir la tabla de
compatibilidades, se establecen las siguientes normas:

1.

En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacién
especial “Mercado Nro. 2" (mayorista), se prohibiran los siguientes
establecimientos y actividades:

CZ-7 Centros Comerciales y supermercados: Centros comerciales,
supermercados, hipermercados, comisariatos, almacenes por departamentos,
pasajes comerciales, farmacias que expendan articulos varios.

2.

Productos y actividades convencionales prohibidas: Venta de carne de cerdo,
embutidos frescos, carne vacuno, carne de pollo, carne de res, carne ovino,
carne despojos, otras carnes frescas, carne congelada, cortes especiales;
pescados frescos o congelados; mariscos, moluscos, y crustaceos frescos,
cocidos o congelados; frutas, legumbres, verduras, tubérculos, hortalizas,
aceites, grasas y mantequillas, cereales, conservas, granos; frigorificos,
distribuidoras de pollos, tercenas, carnicerias avicolas, faenadoras.

En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacién
“Mercado Nro. 2" (mayorista), se restringiran los siguientes establecimientos y
actividades:

CB-1 Comercio Barrial: Despensas, tiendas de abarrotes, tiendas barriales,
panaderias y pastelerias, farmacias, venta de frutas-verduras-hortalizas,
restaurantes barriales.

CZ-5. Servicios de alimentacion: Restaurantes, cafeterias, picanterias, pizzerias.

La restriccion consiste en lo siguiente:

e En actividades del comercio barrial (CB-1 y C B-2), asi como del comercio
zonal (CZ-5) y otras actividades de venta de bienes y servicios similares a los
que se desarrollan en el mercado, se permitira la aprobacion del local con
una superficie maxima de veinte metros cuadrados (20m2).
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Art. 118.- ZRE 4 - Zona de Regulacion Especial de Mercado “Plaza Calderén”. -
Esta zona consiste en el area de influencia del mercado “Plaza Calderdn”, ubicado en
la parroquia rural Abddn Calderdn.

En esta zona se restringe o prohibe el otorgamiento de permisos de construccion y
permisos de funcionamiento para nuevas actividades y equipamientos similares a los
que se desarrollan en la “Plaza Calderén’. Ademas de cumplir la tabla de
compatibilidades, se establecen las siguientes normas:

1. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
mercado “Plaza Calderon”, se prohibiran los siguientes establecimientos y
actividades:

CZ-7 Centros Comerciales y supermercados: Centros comerciales,
supermercados, hipermercados, comisariatos, almacenes por departamentos,
pasajes comerciales, farmacias que expendan articulos varios.

2. Productos y actividades convencionales prohibidas: Venta de carne de cerdo,
embutidos frescos, carne vacuno, carne de pollo, carne de res, carne ovino,
carne despojos, otras carnes frescas, carne congelada, cortes especiales;
pescados frescos, cocidos o congelados; mariscos, moluscos, y crustaceos
frescos, cocidos o congelados; frutas, legumbres, verduras, tubérculos,
hortalizas, aceites, grasas y mantequillas, cereales, conservas, granos;
frigorificos, distribuidoras de pollos, tercenas, carnicerias avicola, faenadoras.

3. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
mercado “Plaza Calderon”, se restringiran los siguientes establecimientos y
actividades:

CB-1 Comercio Barrial: Despensas, tiendas de abarrotes, tiendas barriales,
panaderias y pastelerias, farmacias, venta de frutas-verduras-hortalizas,
restaurantes barriales.

CZ-5. Servicios de alimentacion: Restaurantes, cafeterias, picanterias, pizzerias.

La restriccion consiste en lo siguiente:
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o En actividades del comercio barrial (CB-1y C B-2), asi como del comercio
zonal (CZ-5) y otras actividades de venta de bienes y servicios similares a los
que se desarrollan en el mercado, se permitira la aprobacion del local con
una superficie maxima de veinte metros cuadrados (20m2).

Art. 119.- ZRE 5 - Zona de Regulacion Especial de Mercado “San Placido”. - Esta
zona consiste en el area de influencia del mercado “San Placido”, ubicado en la
parroquia rural San Placido.

En esta zona se restringe o prohibe el otorgamiento de permisos de construccion y
permisos de funcionamiento para nuevas actividades y equipamientos similares a los
que se desarrollan en el Mercado “San Placido”. Ademas de cumplir la tabla de
compatibilidades, se establecen las siguientes normas:

1. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
mercado “San Placido”, se prohibiran los siguientes establecimientos y
actividades:

CZ-7 Centros Comerciales y supermercados: Centros comerciales,
supermercados, hipermercados, comisariatos, almacenes por departamentos,
pasajes comerciales, farmacias que expendan articulos varios.

2. Productos y actividades convencionales prohibidas: Venta de carne de cerdo,
embutidos frescos, carne vacuno, carne de pollo, carne de res, carne ovino,
carne despojos, otras carnes frescas, carne congelada, cortes especiales;
pescados frescos, cocidos o congelados; mariscos, moluscos, y crustaceos
frescos, cocidos o congelados;, frutas, legumbres, verduras, tubérculos,
hortalizas, aceites, grasas y mantequillas, cereales, conservas, granos;
frigorificos, distribuidoras de pollos, tercenas, carnicerias avicolas, faenadoras.

3. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
mercado “Plaza Calderon”, se restringiran los siguientes establecimientos y
actividades:
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CB-1 Comercio Barrial: Despensas, tiendas de abarrotes, tiendas barriales,
panaderias y pastelerias, farmacias, venta de frutas-verduras-hortalizas,
restaurantes barriales.

CZ-5. Servicios de alimentacion: Restaurantes, cafeterias, picanterias, pizzerias.
La restriccion consiste en lo siguiente:

e En actividades del comercio barrial (CB-1 y C B-2), asi como del comercio
zonal (CZ-5) y otras actividades de venta de bienes y servicios similares a los
que se desarrollan en el mercado, se permitira la aprobacién del local con
una superficie maxima de veinte metros cuadrados (20mz2).

Art. 120.- ZRE 6 - Zona de Regulacion Especial de Mercado “Alhajuela”. - Esta
zona consiste en el area de influencia del mercado “Alhajuela”, ubicado en la parroquia
rural Alhajuela.

En esta zona se restringe o prohibe el otorgamiento de permisos de construccion y
permisos de funcionamiento para nuevas actividades y equipamientos similares a los
que se desarrollan en el Mercado “Alhajuela”. Ademas de cumplir la tabla de
compatibilidades, se establecen las siguientes normas:

1. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
mercado “Alhajuela”, se prohibiran los siguientes establecimientos y actividades:

CZ-7 Centros Comerciales y supermercados: Centros comerciales,
supermercados, hipermercados, comisariatos, almacenes por departamentos,
pasajes comerciales, farmacias que expendan articulos varios.

2. Productos y actividades convencionales prohibidas: Venta de carne de cerdo,
embutidos frescos, carne vacuno, carne de pollo, carne de res, carne ovino,
carne despojos, otras carnes frescas, carne congelada, cortes especiales;
pescados frescos, cocidos o congelados; mariscos, moluscos, y crustaceos
frescos, cocidos o congelados; frutas, legumbres, verduras, tubérculos,
hortalizas, aceites, grasas y mantequillas, cereales, conservas, granos;
frigorificos, distribuidoras de pollos, tercenas, carnicerias avicolas, faenadoras.

3. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
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mercado “Plaza Calderdn”, se restringiran los siguientes establecimientos y
actividades:

CB-1 Comercio Barrial: Despensas, tiendas de abarrotes, tiendas barriales,
panaderias y pastelerias, farmacias, venta de frutas-verduras-hortalizas,
restaurantes barriales.

CZ-5. Servicios de alimentacion: Restaurantes, cafeterias, picanterias, pizzerias.
La restriccion consiste en lo siguiente:

o En actividades del comercio barrial (CB-1 y C B-2), asi como del comercio
zonal (CZ-5) y otras actividades de venta de bienes y servicios similares a los
que se desarrollan en el mercado, se permitira la aprobacién del local con
una superficie maxima de veinte metros cuadrados (20m2).

Art. 121.- ZRE 7 - Zona de Regulacion Especial de Mercado “Riochico”. - Esta
zona consiste en el area de influencia del mercado “Riochico”, ubicado en la parroquia
rural Riochico.

En esta zona se restringe o prohibe el otorgamiento de permisos de construccion y
permisos de funcionamiento para nuevas actividades y equipamientos similares a los
que se desarrollan en el Mercado “Riochico’. Ademas de cumplir la tabla de
compatibilidades, se establecen las siguientes normas:

1. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacién del
mercado “Riochico”, se prohibiran los siguientes establecimientos y actividades:

CZ-7 Centros Comerciales y supermercados: Centros comerciales,
supermercados, hipermercados, comisariatos, almacenes por departamentos,
pasajes comerciales, farmacias que expendan articulos varios.

2. Productos y actividades convencionales prohibidas: Venta de carne de cerdo,
embutidos frescos, carne vacuno, carne de pollo, carne de res, carne ovino,
carne despojos, otras carnes frescas, carne congelada, cortes especiales;
pescados frescos, cocidos o congelados; mariscos, moluscos, y crustaceos
frescos, cocidos o congelados; frutas, legumbres, verduras, tubérculos,
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hortalizas, aceites, grasas y mantequillas, cereales, conservas, granos;
frigorificos, distribuidoras de pollos, tercenas, carnicerias avicolas, faenadoras.

3. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
mercado “Plaza Calderon®, se restringiran los siguientes establecimientos y
actividades:

CB-1 Comercio Barrial: Despensas, tiendas de abarrotes, tiendas barriales,
panaderias y pastelerias, farmacias, venta de frutas-verduras-hortalizas,
restaurantes barriales.

CZ-5. Servicios de alimentacién: Restaurantes, cafeterias, picanterias, pizzerias.

La restriccion consiste en lo siguiente:

o En actividades del comercio barrial (CB-1 y C B-2), asi como del comercio
zonal (CZ-9) y otras actividades de venta de bienes y servicios similares a los
que se desarrollan en el mercado, se permitira la aprobacion del local con
una superficie maxima de veinte metros cuadrados (20m2).

Art. 122.- ZRE 8 - Zona de Regulacion Especial de Mercado “Pueblo Nuevo”. -
Esta zona consiste en el area de influencia del mercado “Pueblo Nuevo”, ubicado en la
parroquia rural Pueblo Nuevo.

En esta zona se restringe o prohibe el otorgamiento de permisos de construccion y
permisos de funcionamiento para nuevas actividades y equipamientos similares a los
que se desarrollan en el Mercado “Pueblo Nuevo”. Ademas de cumplir la tabla de
compatibilidades, se establecen las siguientes normas:

1. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
mercado “Pueblo Nuevo®, se prohibiran los siguientes establecimientos y
actividades:

CZ-7 Centros Comerciales y supermercados: Centros comerciales,
supermercados, hipermercados, comisariatos, almacenes por departamentos,
pasajes comerciales, farmacias que expendan articulos varios.
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2. Productos y actividades convencionales prohibidas: Venta de carne de cerdo,
embutidos frescos, carne vacuna, carne de pollo, carne de res, carne ovino,
carne despojos, otras carnes frescas, carne congelada, cortes especiales;
pescados frescos, cocidos o congelados; mariscos, moluscos, y crustaceos
frescos, cocidos o congelados; frutas, legumbres, verduras, tubérculos,
hortalizas, aceites, grasas y mantequillas, cereales, conservas, granos;
frigorificos, distribuidoras de pollos, tercenas, carnicerias avicolas, faenadoras.

3. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial 1
(C1) y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacion del
mercado “Plaza Calderdn”, se restringiran los siguientes establecimientos y
actividades:

CB-1 Comercio Barrial: Despensas, tiendas de abarrotes, tiendas barriales,
panaderias y pastelerias, farmacias, venta de frutas-verduras-hortalizas, restaurantes
barriales.

CZ-5. Servicios de alimentacion: Restaurantes, cafeterias, picanterias, pizzerias.
La restriccion consiste en lo siguiente:

o En actividades del comercio barrial (CB-1 y C B-2), asi como del comercio
zonal (CZ-5) y otras actividades de venta de bienes y servicios similares a los
que se desarrollan en el mercado, se permitira la aprobacion del local con
una superficie maxima de veinte metros cuadrados (20m2).

Paragrafo Il
ZONAS DE REGULACION ESPECIAL POLOS DE DESARROLLO

Art. 123.- ZRE 9 - Zona de Regulacion Especial Polos de Desarrollo “Cluster de
Salud”.- Esta zona comprende el area de influencia del “Cluster de Salud”. En ella se
promueve la implantacion de actividades y equipamientos de salud publicos y privados,
con sus servicios complementarios tales como: farmacias, laboratorios, consultorios,
clinicas, dispensarios, entre otros similares.
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Ademas de prohibirse las actividades y establecimientos incompatibles o causantes de
contaminacion, se establecen las siguientes reglas:

1. En los sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial1 (C1)
y Comercial 2 (C2), que se encuentran dentro del area de regulacién del “Cluster
de Salud”, se prohibiran los siguientes establecimientos y actividades:

CE-1 Comercio industrial pesado: Bodegas, materiales de construccion,
materiales pétreos de construccion, venta de llantas a gran escala, acopio de
material de reciclaje, distribuidoras de productos al por mayor o comercio de
intercambio mayorista, servicios de empaque y mudanza, almacenes de gas, venta
de maquinaria pesada, almacenes de madera y cafa.

CE-2 Comercio de alto riesgo: Gasolineras y estaciones de servicio.
CE-4 Comercio restringido: Moteles.

CE-5 Comercio de productos agropecuarios y agroquimicos: Productos
agropecuarios, agroquimicos y de silvicultura (fertilizantes, pesticidas, plaguicidas, y
similares).

YM-2 Comercios y servicios vehiculares: Talleres de reparacion de vehiculos,
mecanicas en general, taller de vidrieria automotriz, taller de electricidad automotriz
(electromecanicas), taller de pintura automotriz, tecnicentros, cambios de aceite-
fabricacidén-enderezamiento y colocacion de fibras, talleres de metales y vidrio,
talleres de electrodomésticos, vulcanizadoras, lubricadoras, reparacion de motos,
talleres de fibra de vidrio, taller de hojalateria, taller de rectificacion (rectificadora),
metalmecanica, lavadoras de autos, taller de refrigeracion automotriz.

YM-3 Talleres y servicios especializados: Talleres de muebles metalicos —
maderables — etc., ebanisteria, tapicerias, hojalaterias, cerrajerias, talleres de arte
que generan ruido y olores, talleres metalmecanicos, talleres de corte y ensamblado
de metales, talleres de todo tipo de soldaduras.

Art. 124.- ZRE 10 - Zona de Regulacion Especial Polo de Desarrollo “Parque
Urbano y de Negocios Villanueva”. - Es la zona considerada como el Polo de
Desarrollo “Parque Urbano y de Negocios Villanueva”, constituido por areas para la
construccién de oficinas, hoteles, restaurantes, areas de recreacion y esparcimiento,
entretenimiento nocturno, equipamientos culturales y de administracion publica,
comercio, entre otros.
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El Parque Urbano y de Negocios Villa Nueva, ubicado en las instalaciones del ex
aeropuerto Reales Tamarindos, serd desarrollado mediante planes urbanisticos
complementarios como plan parcial y/o unidades de actuacion urbanistica.

Art. 125.- ZRE 11 - Zona de Regulacion Especial de Polo de Desarrollo “CIAL”. -
Esta zona se refiere al Polo de Desarrollo Complejo Industrial Agropecuario y Logistico
“CIAL”. Este sector se desarrollara mediante plan parcial.

Esta zona de regulacién especial contempla dos poligonos: (ZRE11.1), uno es el area
de estudio y de planificacién por fases del proyecto; el otro poligono (ZRE 11.2) se
refiere a una zona que debe preservar sus actividades existentes ademas de mantener
y proteger las actividades agricolas del sector, identificadas en el mapa “Zonas de
regulacion especial” con cddigo PUGS-CC-20.

Art. 126.- ZRE 12 - Zona de Regulaciéon Especial Polo de Desarrollo “Crucita”.-
Para la zona de regulacién Especial Polo de Desarrollo “Crucita”, se establecen las
siguientes consideraciones:

1. Esta zona comprende la totalidad de la parroquia Crucita, tanto el suelo urbano
como rural, para efectos de aplicacion de la normativa vinculada a este polo de
desarrollo.

2. Se delimita el poligono ZRE12.1 en la parroquia Crucita, que estd compuesto
por varios sectores indicados en el mapa “Zonas de regulacion especial” con
codigo PUGS-CC-20:

* Poligono ZRE12.1 “Manejo Costero Integrado”

La Zona de Regulacion Especial determinada para el “Plan de Manejo Costero
Integrado”, incluye el manejo de playas de mar, franja adyacente y otras areas
prioritarias de manejo especial (humedales, manglares, moretales, estuarios, entre
otros).

El objetivo es alinear las medidas de manejo de las areas marino costeras
protegidas y otras especiales de conservacion, al ordenamiento territorial y uso del
suelo.

Para ello la Zona de Regulacion Especial ZRE12.1, por su extension y manejo se
divide en 3 sectores que contendran condicionamientos generales que permitiran el
desarrollo territorial y la conservacion ambiental a través de la elaboracion de los
planes urbanisticos complementarios correspondientes:
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Sector 1: Corresponde al espacio maritimo medido desde la linea de costa hacia el
océano pacifico. Contiene ecosistemas de gran importancia para la conservacioén y
manejo de la biodiversidad marina y valor para el uso humano.

Sector 2: Corresponde al espacio costero medido desde la linea de costa hacia el
continente. Contiene ecosistemas de importancia para la conservacion y manejo de
la biodiversidad, el manglar y demas humedales costeros, asi como los remanentes
naturales de bosque seco que se encuentren en las cuencas hidrograficas con
frente costero.

Sector 3: Corresponde al espacio costero medido de la linea de costa hacia el
continente. Corresponde al suelo urbano construido frente a la costa donde se
realizan actividades turisticas recreativas, comerciales y residenciales. Este sector
sera regulado a través del Plan de Manejo de Playa de Mar y Franja Adyacente de
Crucita.

Condicionamientos generales:

1. Las actividades en zonas costeras que por sus efectos ambientales deben
ser reguladas, conforme lo establecido en la normativa ambiental nacional
vigente, se sujetara a los procesos de regularizacion previstos en el
reglamento respectivo. Estos lineamientos se sujetaran a las normas técnicas
especificas de actividades que puedan generar impacto ambiental en los
espacios acuaticos, emitidas por la Autoridad Ambiental Nacional, sin
perjuicio de las normas generales de la materia.

2. Se determinara limites permisibles de ruido e iluminacion emitidos por
fuentes fijas 0 moviles segun la legislacion ambiental nacional.

3. El desarrollo de todo tipo de actividad requerira de un plan de manejo de
desechos comunes en el cual se asegure la correcta gestion de estos
desechos desde la adquisicion hasta la disposicion final de los mismos. Se
prohibe los desechos especiales y peligrosos de manera que no afecte la
zona de playa y franja adyacente de ftitularidad del estado, ni areas
potenciales de inundacién e intrusion de la salida del rio por el incremento del
nivel del mar.

4. Se controlara y condicionara los eventos turisticos o artisticos que se realicen
en dicha zona y franja. Estos deberan contar con respectivos permisos y
autorizaciones emitidas por las autoridades competentes, conforme a la
legislacion ambiental vigente.
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5.

Se prohibe la descarga de desechos a las playas, la franja adyacente de
titularidad del estado y el mar. No se podran descargar aguas residuales
operacionales que no cumplan lo establecido en la norma cantonal,
normativa nacional y en los convenios internacionales que regulan los limites
permisibles de descarga.

Las aguas de lastre deberan ser descargadas tomandose como referencia el
Convenio sobre la Gestion de Aguas de Lastre y Sedimentos.

Se prohibe la extraccion de arena, conchilla y en general de recursos no
renovables. En los casos que de forma excepcional se autorice dicha
extraccion, se atenderd de forma obligatoria las prohibiciones expresas
relacionadas con la proteccién del habitat de especies amenazadas, como
tortugas marinas, o prohibicion de uso de arena de mar para edificaciones,
entre oftras.

El desarrollo urbano e inmobiliario que se de en zonas costeras incorporara
el analisis de infraestructura para mitigar riesgos que se debera incorporar en
el Plan de Manejo Costero Integrado o sus planes urbanisticos
complementarios.

La zona de regulacion condiciona el uso comercial, turistico y residencial a
través del Plan de Manejo Costero Integrado y sus planes urbanisticos
complementarios, que definen el drea de uso turistico y recreacional.

e Poligono de uso especifico "Comercio Zonal L"

Corresponde a un poligono ubicado cercano a la Facilidad Pesquera, en el cual se
busca fomentar la pesca.

Considérese como restringidas las siguientes actividades:

1.

SOk wn

Industria dedicada a la produccion y procesamiento de productos
agropecuarios,

Comercio de intercambio mayorista, biotecnologia de la produccion,
Mercados de trasferencias, servicios logisticos varios,

Procesamiento y/o tratamiento de alimentos,

Embotellamiento de bebidas no alcohdlicas,

Industria manufacturera (de mariscos, y productos agricolas, embotelladoras
de bebidas alimenticias, produccion de hielo).
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En el Poligono de uso especifico "Comercio Zonal L", considérese como prohibida
la siguiente actividad: procesamiento, fabricacion, almacenamiento o venta de
balanceados o harinas de pescado.

Paragrafo llI
ZONAS DE REGULACION ESPECIAL DE EQUIPAMIENTOS

Art. 127.- ZRE 13 - Zona de Regulaciéon Especial de Equipamientos “Terminal
Terrestre”.- Esta zona representa el area de influencia donde se implanta el nuevo
Terminal Terrestre de Portoviejo.

En este ambito, en sectores que contengan usos generales Residencial (R), Comercial
1 (C1) y Comercial 2 (C2), se restringe (condiciona) el otorgamiento de permisos de
construccion y permisos de funcionamiento para nuevas actividades y equipamientos
similares a los que se desarrollan en la Terminal Terrestre:

CE-2. Comercio de alto riesgo: Gasolineras y estaciones de servicio.

CE-3. Comercio de vehiculos y maquinaria liviana y pesada: Venta de
vehiculos, salas de exhibicidon de vehiculos, locales de arrendamiento de vehiculos.

CE-4. Comercio restringido: Moteles.

CZ-7 Centros Comerciales y supermercados: Centros comerciales,
supermercados, hipermercados, comisariatos, almacenes por departamentos,
pasajes comerciales, farmacias que expendan articulos varios.

En esta zona de regulacion, se prohiben las siguientes actividades y establecimientos:

CE-1. Comercio industrial pesado: Bodegas, materiales de construccion, materiales
pétreos de construccion, venta de llantas a gran escala, acopio de material de reciclaje,
distribuidoras de productos al por mayor o comercio de intercambio mayorista, servicios
de empaque y mudanza, almacenes de gas, venta de maquinaria pesada, almacenes
de madera y canfa.

CE-5. Comercio de productos agropecuarios y agroquimicos: Venta de productos
agropecuarios, agroquimicos y de silvicultura (fertilizantes, pesticidas, plaguicidas, y
similares).

149



Viernes 9 de julio de 2021 Edicion Especial N° 1611 - Registro Oficial

Art. 128.- ZRE 14 - Zona de Regulacion Especial de Equipamientos “Parque la
Rotonda”.- Esta zona de regulacion especial permite la ordenacion de usos de suelo
especifico en el area de influencia del Parque La Rotonda.

a. En el area de influencia o zona de regulacién especial del Parque La Rotonda,
se restringen las siguientes actividades y establecimientos:

CZ-7. Centros comerciales y supermercados: Centros comerciales,
supermercados, hipermercados, comisariatos, almacenes por departamentos,
pasajes comerciales, farmacias que expendan articulos varios.

Estos establecimientos podran implementarse hasta una superficie de 300m2
(segun la categoria mediana de centros comerciales y supermercados del Manual
de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo. Asi mismo, los establecimientos
indicados no podran ubicarse con frente a la Av. Antonio Menéndez o a la Calle
Joaquin Ramirez.

b. En el area de influencia o zona de regulacion especial del Parque La Rotonda,
se prohiben los siguientes establecimientos y actividades:

CE-1. Comercio industrial pesado: Bodegas, materiales de construccion,
materiales pétreos de construccion, venta de llantas a gran escala, acopio de
material de reciclaje, distribuidoras de productos al por mayor o comercio de
intercambio mayorista, servicios de empaque y mudanza, almacenes de gas, venta
de maquinaria pesada, almacenes de madera y cana.

CE-2. Comercio de alto riesgo: Gasolineras y Estaciones de servicio.
CE-4. Comercio restringido: Moteles.

CE-5. Comercio de productos agropecuarios y agroquimicos: Venta de
productos agropecuarios, agroquimicos y de silvicultura (fertilizantes, pesticidas,
plaguicidas, y similares).

CZ-10. Comercio industrial liviano: Ferreterias, venta de materiales de
construccion (incluida la venta de material pétreo), materiales eléctricos, pinturas,
plomeria, carpinteria, herreria, venta de llantas a menor escala.

YM-2. Comercios y servicios vehiculares: Talleres de reparacion de vehiculos;
mecanicas en general; taller de vidrieria automotriz; taller de electricidad automotriz
(electromecanicas); taller de pintura automotriz; tecnicentros; cambios de aceite-
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fabricacién-enderezamiento y colocacién de fibras; talleres de metales y vidrio;
talleres de electrodomeésticos; vulcanizadoras; lubricadoras; reparacion de motos;
talleres de fibra de vidrio; taller de hojalateria; taller de rectificacion (rectificadora);
metalmecanica; lavadoras de autos; taller de refrigeracién automotriz; laminas de
pintura y publicidad en vehiculos; elaboracién y mantenimiento de transformadores;
talleres de torneria y alineacion; taller de radiadores; taller de remaches o
remachadora; astilleros o talleres de creacién y reparacion de barcos y relacionados
a la pesca; y similares.

c. Otras medidas a cumplir en la Zona de Regulacion Especial del Parque La
Rotonda:

e Todas las actividades tales como restaurantes, cafeterias, picanterias,
comidas rapidas, etc., dentro de las cuales se incluye la venta de alimentos
elaborados en hornos, parrillas y asaderos, seran condicionados para su
funcionamiento, los mismo que deben presentar disefios arquitectonicos,
obras o mitigaciones que permitan reducir el impacto ambiental y
condicionantes que atiendan lo siguiente: 1) Espacio para estacionamientos
de conformidad a la normativa municipal vigente y al Manual de Arquitectura
y Urbanismo de Portoviejo; 2) Disminucion de olores, humo, gases,
desechos, etc.; 3) Disminucion de ruido de conformidad a la normativa
cantonal y nacional vigente.

o Se respetara la normativa vigente del sector turistico para nuevas obras de
construccion.

o Se controlara constantemente la publicidad, misma que debera estar en
concordancia con la normativa local y nacional vigente.

e En los proyectos de edificaciones se solicitara la aplicacién de disefos
amigables con el medio ambiente como por ejemplo fachadas verdes,
pérgolas, terrazas ajardinadas, utilizacién de variedades de especies de la
flora como plantas, flores, arbustos y arboles (siempre y cuando se adapten
al ambiente y no cause inconvenientes en las estructuras e infraestructuras
subterraneas).

o Los propietarios de edificaciones existentes, realizaran el adecentamiento de
sus patios, fachadas de edificaciones y cerramientos.

o Los propietarios cuyas edificaciones posean locales comerciales, talleres o
algun tipo de actividad existente antes de la vigencia de esta norma, que
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genere ruido, presentaran un plan de mitigacion para reducir los efectos del
mismo. En caso de no cumplir, se seguira el debido proceso sancionatorio.

o Para actividades nuevas o existentes de servicios de alimentacion, servicios
hoteleros, comercio, u otros servicios, mantendran un retiro frontal abierto de
tres metros (3m) a fin de que se incorpore al espacio publico.

o Sera prohibida la tala de arboles en el espacio publico o privado, salvo con
los permisos correspondientes de la autoridad unica de ambiente, y con el
reemplazo de otras especies arbustivas nativas que minimicen los impactos
negativos del anterior arbol, solicitado por la autoridad competente.

o Se atendera lo establecido en las normas que regulan la ocupacién del
espacio publico en el canton.

Paragrafo IV
ZONAS DE REGULACION ESPECIAL DE ASPECTOS VARIOS

Art. 129.- ZRE 15 - Zona de Regulacion Especial de Aspectos Varios “Via a las
Canteras”.- Es la zona mediante la cual se protege el suelo prohibiendo todo tipo de
construccidn, tratandose de la franja de proteccion de la via a las canteras, asi como de
la zona de transicién rural entre esta franja y el suelo urbano. Se establece una
proteccion de cien metros (100m) medidos horizontalmente desde el eje de la via.
Excepcionalmente se permitird una franja de veinte y cinco metros (25m) en el tramo
que atraviesa el asentamiento “Valle Hermoso’, ver mapa ‘Zonas de regulacion
especial” con codigo PUGS-CC-20.

En el drea de la franja de 25 metros, se debera cumplir con las siguientes
condicionantes:

o Se prohibe la interconexion de vias del asentamiento Valle Hermoso con la via a
las canteras, ya que la misma solo sera una arteria de alto trafico de vehiculos
pesados.

o Se prohibe la construccion o algun uso de ocupacién del suelo, dentro de la franja
de los 25 metros.
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o El borde o limite del asentamiento debera ser arborizado para conformar una
barrera natural, con la finalidad de que se convierta en herramienta de mitigacion
ante escenarios de deslizamientos.

Art. 130.- ZRE 16 - Zona de Regulacion Especial de Aspectos Varios “Cono de
aterrizaje del Fuerte Militar Manabi”.- Se refiere al poligono de regulacion para
controlar la edificabilidad, por motivos del cono de aterrizaje del Fuerte Militar Manabi.
Los sectores donde se restringe la edificabilidad se definen en el mapa “ZRE 16. Cono
de Aterrizaje del Fuerte Militar Manabi” con codigo PUGS-CC-29.

Art. 131.- ZRE 17 - Zona de Regulacion Especial de Aspectos Varios “Centro
Urbano’.- La Zona de Regulacién Especial del Centro Urbano (ZRE CU) esta
identificada en el mapa “ZRE 17. Centro Urbano — Delimitacion” con cédigo PUGS-CC-
30, y definida dentro del siguiente perimetro: calle Coronel Sabando entre calle Alajuela
y calle Sucre; calle Cristo Rey entre calle Sucre y Avenida Guayaquil y 12 de Marzo;
calle 12 de Marzo entre calle Pedro Moncayo y calle Cristo Rey; calle Pedro Moncayo
entre calle Gonzalez Suarez y calle 12 de Marzo; calle Gonzalez Suarez entre calle
Rocafuerte y calle Pedro Moncayo; calle Rocafuerte entre calle Quiroga y calle
Gonzélez Suarez; calle Quiroga entre calle Dieciocho de Octubre y calle Rocafuerte;
calle Dieciocho de Octubre entre calle Sucre y calle Quiroga; calle Sucre entre calle
Francisco Pacheco y calle Dieciocho de Octubre; Calle Francisco Pacheco entre calle
Cordova y calle Sucre; Calle Cérdova entre calle Quito y calle Francisco Pacheco; calle
Quito entre calle Cordova y calle Chile; calle Chile entre calle Ramos Iduarte y calle
Quito; calle Ramos Iduarte entre calle Chile y calle Olmedo; calle Olmedo entre calle
Ramos Iduarte y calle Alajuela; calle Alajuela entre calle Olmedo y calle Coronel
Sabando.

Dentro de este poligono, los usos de suelo Comercial 1, Comercial 2 y Residencial,
tendran restricciones y prohibiciones, en concordancia con los usos de suelo general y
especifico establecidos en esta norma.

Paragrafo V
ZONA DE REGULACION ESPECIAL DE ASPECTOS VARIOS “CENTRO URBANO”

Art. 132.- ZRE CU - Zona de Regulacion Especial Centro Urbano - Usos de suelo y
parametros de ordenacion.- Se establecen los siguientes lineamientos:
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a. Usos de Suelo:

Para la zona delimitada como Zona de Regulacion Especial Centro Urbano (ZRE CU),
se establecen los siguientes usos de suelo: Comercial 1. ZRE CU, Comercial 2. ZRE
CU, Residencial ZRE CU, (En concordancia con mapa N-CU-02 Uso de Suelo
General).

Cuadro de compatibilidades usos del suelo ZRE CU:

Uso general: Comercial 1. ZRE CU

Uso especifico: Comercio Zonal.

Categoria Uso y actividades

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

CZ-4. Servicios profesionales o especializados*

CZ-5. Servicios de alimentacion

CZ-8. Alojamiento

CZ-9. Comercio y servicios de cuidado personal

Uso complementario CB-1. Comercio barrial
CB-2. Comercios y servicios artesanales
Uso restringido R. Residencial**

CZ-2. Servicios financieros

CZ-3. Servicios de transporte

CZ-6. Entretenimiento nocturno

CZ-7. Centros comerciales y supermercados™**

CZ-10. Comercio industrial liviano

CZ-11. Servicios de recreacion y deportivos

CE-3. Comercio de vehiculos y maquinaria liviana y
pesada.

Uso prohibido CE-1. Comercio industrial pesado

CE-2. Comercio de alto riesgo

CE-4. Comercio restringido

CE-5. Comercio de productos agropecuarios vy
agroquimicos

YA. Industria de Alto Impacto

YM-1 Requieren control Ambiental Especial

YM-2. Comercios y servicios vehiculares
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YM-3 Talleres y servicios especializados

Y-AG. Industria Agropecuaria

IC-IRC. Integracién Rio-Ciudad

IC-A. Amortiguamiento

MA-CE. Conservacion ecoturistica

A. Produccién Agricola

MA-C. Conservacion

MA-E. Ecoturistico

MA — UC. Utilidad comercial

MA —T. Transicion

MA-EA. Especial Ambiental

P-CT Centros de tolerancia y sus derivados

P-PA Actividades Pecuarias y de Apicultura

P-AC Actividades de la Acuacultura

P-EX Actividades Extractivas

* Para las siguientes actividades del uso CZ-4 Servicios profesionales o
especializados, se realizara un analisis integral considerando el Manual de
Arquitectura y Urbanismo, debido a la incidencia de las mismas en la movilidad del
centro urbano: clinicas, centros médicos especializados, laboratorios clinicos o
meédicos, centros de convenciones, salon de eventos, salones de fiestas, cines.

** El uso residencial sera permitido siempre y cuando exista un uso adicional
comercial en la parte frontal del predio en planta baja, a excepcion de las viviendas
existentes antes de la vigencia de esta norma.

*** La actividad CZ-7. Centros comerciales y supermercados, sera prohibida en la
tipologia Comercio Zonal | y Comercio Zonal H (ver tabla de sectorizacion de usos
especificos) debido al area de influencia de los centros comerciales autbnomos y
de los mercados.

Otras consideraciones:

e Todas las actividades sean estas principales, complementarias o
restringidas, deberan cumplir con lo establecido en el Manual de
Arquitectura y Urbanismo del GAD Portoviejo; las actividades que no se
encuentren dentro del Manual y que esten restringidas en el uso, deberan
ser consultadas a la Direccion de Urbanismo y
Sostenibilidad Territorial o quien haga sus veces, para determinar la
factibilidad.

e Las actividades que no se encuentren indicadas en el cuadro de usos y
compatibilidades se consideraran como prohibidas.

e Para todas las actividades que pertenezcan al uso Comercial 1 ZRE CU, se
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exigira
que las edificaciones cuenten con soportal.

e Para conocer las caracteristicas del uso de suelo especifico por sectores, se
debe consultar el cuadro de sectorizacion de usos especificos y
urbanizacion en suelo urbano.

e Las requlaciones de uso de suelo del sector establecido como Comercial 1-
Comercio Zonal H, responden a la Zona de Regulacion de Mercados ZRE 1
(Mercado central) y a la Zona de Regulacion de Mercados ZR3 (Mercado
N°2), por lo que prevalecera lo que se establece en la Zona de Regulacion
de Mercados.

Uso general: Comercial 2. ZRE CU
Uso especifico: Comercio Barrial

Categoria Uso y actividades
Uso principal CB-1. Comercio barrial

CB-2. Comercios y servicios artesanales
Uso complementario R. Residencial.

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

CZ-4. Servicios profesionales o especializados*
CZ-5. Servicios de alimentacion

Uso restringido CZ-2. Servicios financieros

CZ-3. Servicios de transporte

CZ-6. Entretenimiento nocturno

CZ-7. Centros comerciales y supermercados
CZ-8. Alojamiento

CZ-9. Comercio y servicios de cuidado personal
CZ-10. Comercio industrial liviano

CZ-11. Servicios de recreacion y deportivos
CE-3. Comercio de vehiculos y maquinaria liviana y
pesada

Uso prohibido CE-1. Comercio industrial pesado

CE-2. Comercio de alto riesgo

CE-4. Comercio restringido

CE-5. Comercio de productos agropecuarios y
agroquimicos

YA. Industria de Alto Impacto
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YM-1 Requieren control Ambiental Especial
YM-2. Comercios y servicios vehiculares
YM-3 Talleres y servicios especializados
Y-AG. Industria Agropecuaria

IC-IRC. Integracion Rio-Ciudad

|C-A. Amortiguamiento

MA-CE. Conservacion ecoturistica

A. Produccion Agricola

MA-C. Conservacion

MA-E. Ecoturistico

MA — UC. Utilidad comercial

MA —T. Transicién

MA-EA. Especial Ambiental

P-CT Centros de tolerancia y sus derivados
P-PA Actividades Pecuarias y de Apicultura
P-AC Actividades de la Acuacultura

P-EX Actividades Extractivas

* Para las siguientes actividades del uso CZ-4 Servicios profesionales o
especializados, se realizara un analisis integral considerando el Manual de
Arquitectura y Urbanismo, debido a la incidencia de las mismas en la movilidad del
centro urbano: clinicas, centros médicos especializados, laboratorios clinicos o
médicos, centros de convenciones, salon de eventos, salones de fiestas, cines.
Otras consideraciones:

Todas las actividades sean estas principales, complementarias o
restringidas, deberan cumplir con lo establecido en el Manual de Arquitectura
y Urbanismo del GAD Portoviejo; las actividades que no se encuentren
dentro del Manual y que estén restringidas en el uso, deberan ser
consultadas a la Direccion de Urbanismo y

Sostenibilidad Territorial o quien haga sus veces, para determinar la
factibilidad.

Las actividades que no se encuentren indicadas en el cuadro de usos y
compatibilidades se consideraran como prohibidas.

Para conocer las caracteristicas del uso de suelo especifico por sectores, se
debe consultar el cuadro de sectorizacion de usos especificos y urbanizacion
en suelo urbano.

La forma de ocupacion del uso Comercial 2 ZRE CU, sera con retiros o
soportal de acuerdo a la zonificacion de usos especificos de la Zona de
Regqulacion Especial del Centro Urbano.
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Uso general: Residencial ZRE CU
Uso especifico: Residencial

Categoria Uso y actividades
Uso principal Residencial
Uso complementario CB-1. Comercio barrial
CB-2. Comercios y servicios artesanales
Uso restringido CZ-1. Comercio ocasional de productos de

aprovisionamiento al por menor

CZ-2. Servicios financieros

CZ-3. Servicios de transporte

CZ-4. Servicios profesionales o especializados
CZ-5. Servicios de alimentacién

CZ-6. Entretenimiento nocturno

CZ-7. Centros comerciales y supermercados
CZ-8. Alojamiento

CZ-9. Comercio y servicios de cuidado personal
CZ-10. Comercio industrial liviano

CZ-11. Servicios de recreacion y deportivos
CE-3. Comercio de vehiculos y maquinaria liviana y
pesada

Uso prohibido CE-1. Comercio industrial pesado

CE-2. Comercio de alto riesgo

CE-4. Comercio restringido

CE-5. Comercio de productos agropecuarios y
agroquimicos.

YA. Industria de Alto Impacto

YM-1 Requieren control Ambiental Especial
YM-2. Comercios y servicios vehiculares
YM-3 Talleres y servicios especializados.
Y-AG. Industria Agropecuaria.

IC-IRC. Integracion Rio-Ciudad

IC-A. Amortiguamiento

MA-CE. Conservacion ecoturistica

A. Produccion Agricola

MA-C. Conservacion

MA-E. Ecoturistico

MA — UC. Utilidad comercial

MA — T. Transicién

MA-EA. Especial Ambiental

P-CT Centros de tolerancia y sus derivados
P-PA Actividades Pecuarias y de Apicultura
P-AC Actividades de la Acuacultura
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P-EX Actividades Extractivas

Otras consideraciones:

e Todas las actividades sean estas principales, complementarias o
restringidas, deberan cumplir con lo establecido en el Manual de Arquitectura
y Urbanismo del GAD Portoviejo; las actividades que no se encuentren
dentro del Manual y que estén restringidas en el uso, deberan ser
consultadas a la Direccion de Urbanismo y
Sostenibilidad Territorial o quien haga sus veces, para determinar la
factibilidad.

e Las actividades que no se encuentren indicadas en el cuadro de usos y
compatibilidades se consideraran como prohibidas.

e Para conocer las caracteristicas del uso de suelo especifico por sectores, se
debe consultar el cuadro de sectorizacion de usos especificos y urbanizacion
en suelo urbano.
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b. Retiros:
Los retiros se respetaran de acuerdo a los pardmetros de tipologia de ocupacién y
retiros indicada en la presenta normativa, asi como el COS establecido.

c. Lote Minimo:
El lote minimo se establecera de acuerdo al siguiente cuadro resumen:

Cuadro resumen de lote minimo y frente minimo por uso general de la Zona de
Regulacién Especial Centro Urbano.

uso ESPECIFICACION LOTE FRENTE

GENERAL MINIMO (m2) MIiNIMO (m)

Comercial Zona de Regulacion | 250.00 12.50

1. ZRE CU Especial Centro Urbano

Comercial Zona de Regulacion | 250.00 12.50

2.ZRECU Especial Centro Urbano

Residencial Zona de Regulacion | 120.00 8.00

ZRE CU Especial Centro Urbano Todos los lotes
esquineros
residenciales se
incrementan  dos
metros (2m) del
frente minimo
establecido.

d.  Edificabilidad y altura:
La edificabilidad y altura de la zona considerada como Zona de Regulacion Especial del

Centro Urbano. (ZRE CU), sera de acuerdo a las siguientes categorias, identificadas en
el mapa “ZRE 17. Centro Urbano - Edificabilidad y altura” con codigo PUGS-CC-31:

Categoria 1: Se limita toda edificacion a una altura maxima de 4 niveles: planta
baja, 2 pisos sencillos, mas un atico o una terraza.

Categoria 2: Se limita toda edificacion a una altura maxima de 5 niveles: planta
baja, 3 pisos sencillos, mas un atico o una terraza.

Categoria 3: Se limita toda edificacion a una altura maxima de 6 niveles: planta
baja, 4 pisos sencillos, mas un atico o una terraza.
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Categoria 4: Se limita toda edificacion a una altura maxima de 6 niveles: planta
baja, mezanine, piso principal, 2 pisos sencillos mas un atico o una terraza.

Categoria 5: Se limita toda edificacion a una altura maxima de 6 niveles: planta
baja, mezanine, piso principal y 4 pisos sencillos.

Categoria 6: Se limita toda edificacion a una altura maxima de 2 niveles: planta baja
y piso principal.

Se establece como referencia los esquemas de alturas para el centro urbano en el
Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.

El plan parcial, como instrumento de planificacion complementario al PUGS
Portoviejo, podra modificar la edificabilidad maxima de esta zona.

e. Jerarquia Vial:
La jerarquia vial sera la establecida en el Sistema de Conectividad Vial de Portoviejo,

que contempla los anchos y disefio de vias. El disefio de vias se realizara conforme al
Manual de Calles, y se complementara con lo establecido en el Plan Especial para el
Centro de la Ciudad.

Art. 133.- ZRE CU - Zona de Regulacion Especial Centro Urbano - Regulaciones
generales para el espacio publico.- La Zona de Regulacion Especial del Centro
Urbano ZRE CU, contempla el adecuado manejo de los espacios de uso publico, de
conformidad con los siguientes conceptos y regulaciones generales:

a. Soportal. - Considerada como el area cubierta en planta baja, desarrollada a
partir de la linea de lindero, de propiedad privada y de uso publico, destinada
exclusivamente para la circulacion peatonal. Para un adecuado uso de este
espacio, se debera cumplir con lo siguiente:

e Serad obligatorio el soportal en todas las nuevas construcciones y se
conservara el soportal en edificaciones publicas y privadas.

e Los soportales obligatoriamente tendran 3 metros de profundidad y 3,60
metros libres de altura.

En casos en los que las edificaciones colindantes tengan alturas que difieran
de lo establecido en esta norma, la edificacion nueva se ajustara al soportal
mas alto, siempre que este se encuentre en el rango de 3 a 4 metros, caso
contrario se respetara los 3.6 metros exigidos. En situaciones en las que las
dos edificaciones colindantes compartan la misma altura, la nueva edificacion
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se ajustara a estas siempre que se encuentre en el rango antes indicado,
caso contrario, respetara los 3.6 metros exigidos. Cualquier nueva
construccion debe alinear las columnas de su soportal y su frente a las
construcciones ya existentes para garantizar la continuidad del soportal. En
caso de que, por algun motivo la construccion o las construcciones existentes
no hayan respetado las alturas y retiros minimos, la nueva construccion no
podra construir dejando elementos que obstruyan la libre circulacion y
continuidad del o de los soportales ya existentes.

e Los soportales no pueden ser ocupados con objetos o elementos fijos que se
transformen en barreras que dificulten la circulacién peatonal.

e Los soportales deben considerarse como prolongacion de las aceras y no
podran incluir desniveles, rampas o gradas; por lo tanto, los niveles de los
pisos de los soportales se unificaran a los niveles de las aceras.

e Los revestimientos de los pisos de los soportales seran antideslizantes, con
materiales acordes al ornato de la ciudad, que contrarresten las altas
temperaturas, que permitan una circulacién adecuada, sin barreras fisicas
que obstruyan al peaton.

¢ Se unificara la identidad de los soportales con colores y alturas.

e En el soportal se prohibe toda implantacién o forma de comercio no
autorizado por el GAD Portoviejo.

Para la revitalizacion comercial del centro urbano, se cumplira con lo siguiente:

e Se exigira el uso comercial en la planta baja de la parte frontal de la
edificacion. Los edificios residenciales, administrativos, comerciales publicos
0 privados deberan generar en sus areas de acceso y plantas bajas
comercio, espacios culturales y de ocio

e Para las actividades categorizadas como CZ- 5 Servicios de Alimentacion,
que se realicen en planta baja, se permitira la ocupacién del soportal
exclusivamente con mesas y sillas no fijas, siempre y cuando garanticen la
circulacion peatonal libre de obstaculos de 1.50 metros medidos desde el
inicio del soportal.

b. Acera. - Parte constitutiva de la via publica comprendida entre la linea de lindero
y la calzada; destinada al transito de peatones. So6lo se permitira el paso de
vehiculos a través de las aceras, cuando éstas tengan acceso a
estacionamientos de los inmuebles o para el ingreso de vehiculos a
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estacionamientos en solares vacios que tengan la debida autorizacion para
funcionar como tales.

No se permitira la utilizacion de la acera para el estacionamiento de vehiculos o
maquinarias, aun en forma momentdnea, salvo los casos en que el GAD
Portoviejo haya conferido la autorizacion correspondiente para la ejecucion de
trabajos en los que sea indispensable colocar materiales de construccion y/o
escombros de demoliciones, condicionada a un tiempo maximo permitido para
dicha utilizacién. Solo se permitira la presencia de arboles y mobiliario urbano,
de acuerdo a la normativa municipal y a las directrices de la Direccion de
Urbanismo y Sostenibilidad Territorial 0 quien haga sus veces.

c. Plazas y parques. - Areas de uso publico cuyas condiciones fisicas combinadas
con elementos artificiales de disefio, permiten el desarrollo de actividades de
esparcimiento y donde el uso comercial esta supeditado a lo especificado en el
Plan de Regeneracion Urbana de Portoviejo.

El GAD Portoviejo podra celebrar con asociaciones de vecinos u otras
organizaciones civiles, convenios para el mantenimiento, conservacion vy
mejoramiento de las plazas y parques.

A efectos de la conservacion y defensa de sus instalaciones y equipamiento en
general, queda prohibido en plazas y parques, toda actividad relacionada con
fogatas, destruccion de la vegetacion, asi como la realizacion de espectaculos
que requieran de instalacion de mobiliario provisional no autorizados por el GAD
Portoviejo. Los causantes de su deterioro o destruccion deberan reparar el dafo
causado y seran sancionados de conformidad a las disposiciones establecidas
en la normativa municipal correspondiente.

d. Calzada.- Area de uso publico destinada a la circulacion vehicular y
estacionamientos, donde esta prohibida toda forma de comercio de tipo
estacionario y no estacionario 0 ambulante no autorizado por el GAD Portoviejo
tales como triciclos y carretillas.

e. De las actividades permitidas en el espacio publico.- Se permitira la
programacion de eventos en los espacios y equipamientos publicos en sitios
planificados por el area municipal competente, tales como plazas y parques,
previa obtencidn de los permisos municipales correspondientes; todo esto para
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compensar la falta de actividades en algunas zonas del centro del cantdn
Portoviejo, considerando no obstaculizar la libre circulacién peatonal y vehicular.

f. Sistemas de infraestructura.- Todas las instalaciones de servicios utilizaran el
conjunto de ductos subterraneos que para este fin se construya, acorde a las
especificaciones técnicas de las empresas proveedoras de servicios publicos;
estando prohibido toda instalacion aérea o sobrepuesta en las areas de uso
publico, incluyendo la descarga de agua, producto de la condensacion de
cualquier tipo de sistema de acondicionamiento de aire hacia areas de uso
publico. Los equipos de aire acondicionado central no podran estar expuestos
directamente hacia las areas publicas, a no ser que se constituyan en su
conjunto como elemento complementario de la fachada.

Art. 134.- ZRE CU - Zona de Regulacion Especial Centro Urbano - Regulaciones
especificas en la Regeneracion Urbana.- Se entenderd como Zona de Regeneracion
Urbana, la identificada en el mapa “ZRE 17. Centro Urbano - Fases de Regeneracion
Urbana” con cddigo PUGS-CC-32.

Se adoptaran las siguientes disposiciones para esta zona:

a. Comercio en el espacio publico:

1. De las actividades comerciales en el espacio publico. - Podra permitirse el
comercio en el espacio publico, solamente en los sitios establecidos en la
normativa municipal respectiva. Los comerciantes y en general las personas que
ocupen el espacio publico sin las debidas autorizaciones y/o que se ubiquen
fuera de los lugares permitidos, seran desalojados y sancionados conforme a lo
establecido en la ordenanza correspondiente.

Los Agentes de Control Municipal, en coordinacién con los departamentos
competentes del GAD Portoviejo y la Policia Nacional, estableceran el control del
comercio informal para que no se realice dentro del area intervenida.

Los comerciantes que ocupen el espacio publico, deberan cumplir con los
requisitos y condiciones establecidas en el ordenamiento juridico municipal.

2. Del mantenimiento de las instalaciones y del entorno inmediato: El
comerciante autorizado tendra que cumplir con las disposiciones sefialadas a
continuacién:
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a)

h)

La identificacién del kiosco o instalacion con el nombre del negocio y la
publicidad, la misma que se ubicara solamente en el sitio designado en el disefio
respectivo.

El kiosco o instalacion debera conservarse en condiciones dptimas de higiene,
limpieza, infraestructura y 6ptimo estado de funcionamiento tanto en el interior
como en el exterior del mismo.

Se mantendra aseada el area inmediata al kiosco por parte del comerciante
autorizado.

Se prohibe adicionar a la instalacion o kiosco todo tipo de elemento externo a él,
tales como: bancos, sillas, mesas, sombrillas, vitrinas y exhibidores, etc., que no
cuenten con la autorizaciéon del GAD Portovigjo.

El comerciante autorizado se hara responsable del contenedor de desechos de
uso publico incorporado al kiosco. Los desechos no podran permanecer en el
recipiente por mas de 24 horas.

Todo kiosco debera mantener un extintor de fuego de 5 (cinco) libras.

En caso de requerirlo, es responsabilidad del comerciante autorizado la
contratacion de los servicios de agua, alcantarillado, electricidad vy
comunicaciones, y la correspondiente cancelacion del consumo.

Otras instrucciones que contemple la normativa municipal.

b. Regulacion del Espacio Urbano:

A efectos de precautelar el buen uso y mantenimiento de las instalaciones que se
desarrollen en las zonas de uso publico y privado dentro del area de intervencion
del Plan de Regeneracion Urbana del Centro de Portoviejo, todos los habitantes del
sector, duefios de locales comerciales o de prestacion de servicios, asi como las
personas que ejerzan actividades economicas temporales en cualquiera de las
modalidades contempladas en la norma municipal, deberan observar las siguientes
disposiciones generales:

1. Areas de uso privado. — Corresponden a aquellos bienes que le pertenecen a

cada propietario de forma singular.

Los ocupantes de los inmuebles o de los establecimientos comerciales
autorizados por el GAD Portoviejo, sea en su calidad de propietarios,
arrendatarios o a cualquier otro titulo, no podran en general, destinarlos a otros
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fines que los previstos y autorizados por el GAD Portoviejo para cada caso, ni
poder emplearse en actividades que afecten la tranquilidad de los vecinos, la
seguridad y la buena conservacion del area de intervencion del Plan de
Regeneracién Urbana del Centro de Portoviejo.

Adicional al cumplimiento de lo dispuesto en reglamentaciones especiales que
por concepto del régimen de Propiedad Horizontal afecte las instalaciones, sus
propietarios o arrendatarios estaran sujetos al cumplimiento de las siguientes
normas y disposiciones:

a) Esta prohibido dar a los bienes de uso privado un fin distinto para el que
fueron edificados o autorizados.

b) Esta prohibido realizar cualquier acto que perturbe la tranquilidad de los
vecinos, el decoro, la seguridad y la salubridad dentro del area intervenida.

c) Esta prohibido acumular desechos al exterior de las edificaciones en forma y
horarios no establecidos para el servicio de recoleccion, o en su defecto, en
terrenos vacios existentes.

d) Esta prohibido colocar avisos o carteles en la parte exterior de las
edificaciones, salvo en los casos y disefios previstos en la normativa
municipal para el centro urbano de la ciudad de Portoviejo.

e) Esta prohibido realizar roturas de aceras, pavimento, paredes, estructura y
demas bienes, sin previa autorizacion del GAD Portoviegjo.

f) Esta prohibido expender bebidas alcohdlicas en establecimientos no
autorizados.

g) Esta prohibido efectuar cambios en la fachada exterior del inmueble sin previa
autorizacion GAD Portoviejo.

Los establecimientos dedicados a actividades de alojamiento, comidas y bebidas,
diversién y esparcimiento, que estén ubicados dentro del perimetro de regeneracion
urbana, deberan respetar la normativa vigente de turismo, no pudiendo ejercer
ninguna actividad de esta indole sin contar con los permisos respectivos y la
Licencia Unica Anual de Funcionamiento del GAD Portoviejo.

2. Areas de uso publico. - Constituyen bienes de uso publico todos aquellos cuyo
uso o usufructo es realizado por los particulares en forma directa y general.

Para el cumplimiento de la presente Ordenanza, se considera como bienes de
uso publico, a todos aquellos que conforman los espacios destinados a soportal,
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acera, calles, plazas y parques, calzada, las instalaciones sanitarias, eléctricas y
telefonicas, areas verdes y recreativas.

Los usuarios de los bienes anteriormente mencionados no podran:

a)

b)

Consumir bebidas alcohdlicas, salvo en locales autorizados.

Ensuciar las fachadas de las edificaciones ubicadas dentro del area
intervenida del Plan de Regeneracion Urbana del Centro de Portoviejo.

Depositar desechos en lugares, horarios 0 mecanismos no autorizados por la
institucion u organismo encargado de la recoleccion.

Desarrollar actividades comerciales en lugares no autorizados y sin permiso
expreso del GAD Portoviejo.

Ejercer el trabajo sexual u otros similares.

Desarrollar cualquier actividad recreativa, artistica o cultural en las calzadas,
calles peatonales, aceras, soportales, plazas y parques del area de
intervencion, sin obtener previamente la autorizacion del GAD Portoviejo.

Transitar con las mascotas (gatos, perros, etc.) sin contar con las respectivas
correas de seguridad, debiendo responsabilizarse de la recoleccion de los
desechos organicos.

Realizar las operaciones de carga y descarga en los carriles destinados a la
circulacion vehicular, salvo en horarios nocturnos entre las 00h00 hasta las
06h00 horas.

Estacionar vehiculos en las zonas que no estén destinadas para esta
funcion.

3. De la adecuacion fisica de los soportales, aceras, calzadas y cerramientos.
- El Plan de Regeneracion Urbana establece disefios tipos respecto a: aceras,
calzadas, soportales, cerramientos, rampas para personas con discapacidad,
zonas de seguridad, redes de infraestructura, cajas de revision y sefializacion
horizontal y vertical, el mismo que debera ser de cumplimiento obligatorio en la
zona de regeneracion urbana.

En caso de edificaciones nuevas o reparaciones que se realicen en edificaciones
existentes que afecten a los disefios tipos, el propietario debera reponer lo
afectado, sujetdndose a las especificaciones indicadas en el parrafo anterior y a
la presente Ordenanza.
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Para la correcta administracion y mantenimiento del espacio de regeneracion
urbana, los usuarios de los bienes publicos y privados deberan:

a) Conservar los soportales en buen estado de estructura e higiene.

b) lluminar debidamente sus soportales, con el fin de colaborar con la seguridad
y el ornato nocturno.

c¢) Vigilar que en las aceras de los inmuebles usufructuados o de su propiedad,
incluyendo los parterres que quedaren al frente hasta el eje de la via, no se
depositen desechos fuera de los horarios establecidos por el GAD Portoviegjo,
debiendo reportar a esta institucion las personas y hechos suscitados que
contradigan lo establecido en la presente disposicion.

d) Mantener limpias las cercas o verjas de las fachadas de las edificaciones,
incluidos los cielos rasos de los soportales para lo cual deben
necesariamente limpiarlos integra y periédicamente.

e) Utilizar los colores establecidos en la paleta autorizada por el GADM de
Portoviejo en el Manual de Arquitectura y Urbanismo, para el adecentamiento
de las fachadas ubicadas dentro del perimetro de Regeneracion Urbana, las
cuales deben estar en armonia con el centro historico del canton, estando
permitido la utilizacion de los colores blanco y gris para fachadas; y, el color
negro para protecciones metalicas.

f) Ejecutar la carga y descarga de mercaderia solamente en los espacios de
estacionamientos que, para el efecto, destine el GAD Portoviejo, respetando
los horarios establecidos. Esta operacion no se la realizara del lado de la
circulacion vehicular. En los espacios de estacionamientos destinados a
carga y descarga, se exigira que el conductor del vehiculo permanezca en él,
mientras se realizan dichas operaciones.

4. De la limpieza, mantenimiento y recoleccion de desechos. - En el perimetro
de Regeneracion Urbana, la Direccion de Aseo e Higiene Territorial 0 quien haga
sus veces, ejecutara las acciones necesarias a fin de que en forma permanente
se logre una Optima limpieza y mantenimiento. Los desechos sdlidos que
originen locales comerciales, oficinas, residencias, etc., ubicadas al interior de
las edificaciones, deberan facilitar los desechos al recolector, en fundas plasticas
de color oscuro, impermeables y perfectamente anudadas.

5. De la iluminacién publica y privada. - La Direccién de Control Territorial o
quien haga sus veces, controlara la obligatoriedad de los propietarios, de
iluminar debidamente sus soportales, con el fin de colaborar con la seguridad y
ornato nocturno.
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6. De la seguridad. - EIl GAD Portoviejo podra suscribir convenios con los
propietarios de los comercios, a fin de que la seguridad privada de los mismos
colabore y sea parte fundamental del servicio de seguridad brindado por los
Agentes de Control Municipal, en el ambito de sus competencias.

7. De las instalaciones de servicios en edificaciones existentes. - Las
instalaciones internas de servicios como energia eléctrica, telefénica, agua
potable, aguas servidas, etc., deberan conectarse por cuenta y a costo de cada
uno de los propietarios. En caso de que la instalacion de las nuevas acometidas
externas cause destruccion o deterioro del espacio publico, éste debera ser
reparado manteniendo los elementos utilizados antes de la intervencion, sin
perjuicio de que el GAD Portoviejo asuma la reparacién con costo al propietario
del predio o causante del dafio.

8. De las instalaciones en edificaciones a construirse. - Las instalaciones
internas de las edificaciones a construirse deberan estar conectadas Unicamente
a los sistemas generales de la ciudad previstos y ejecutados por el GAD
Portoviejo en cada uno de los sectores.

9. De las edificaciones. — Los aspectos formales y del entorno urbano de las
edificaciones del centro urbano, se regulan en el Manual de Arquitectura y
Urbanismo del GAD Portoviejo.

Art. 135.- ZRE CU - Zona de Regulacion Especial Centro Urbano - Regulaciones
especificas para los bienes inmuebles patrimoniales del GAD Portoviejo.- Los Bienes
inmuebles patrimoniales del GAD Portoviejo se encuentran determinados en la
Ordenanza que Regula el Desarrollo Sociocultural del Cantdn Portoviejo. La Direccion
de Desarrollo de Cultura y Patrimonio del GAD Portoviejo o quien haga sus veces, sera
la encargada de identificar, evaluar y definir propuestas de intervencién vy
procedimientos para el control y seguimiento de estos bienes inmuebles.

Para los bienes inmuebles patrimoniales, se establece lo siguiente:

a. De los permisos municipales en bienes inmuebles patrimoniales. Los permisos
municipales de construccion, ampliaciones, demolicién, propiedad horizontal,
aprobacion de local y otros, que impliquen una intervencion al bien inmueble
patrimonial, deberan ser otorgados por la Direccién de Informacién, Avaluos,
Catastro y Permisos Municipales, o quien haga sus veces, en coordinacién con la
Direccion de Desarrollo de Cultura y Patrimonio del GAD Portoviejo, 0 quien haga
sus veces, y de ser el caso, con el asesoramiento de la Autoridad Nacional de
Patrimonio. Se prohibe la urbanizacion de bienes patrimoniales.
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b. Usos, formas de ocupacion, y edificabilidad del suelo patrimonial. Los bienes
inmuebles patrimoniales ubicados en la Zona de Regulacion Especial del Centro
Urbano, prevaleceran sobre las formas de ocupacién del suelo y edificabilidad del
sector, y las caracteristicas de la edificacién existente.

Los equipamientos considerados como bienes inmuebles patrimoniales
conservaran el uso que han venido desarrollando.

En los bienes inmuebles patrimoniales se establecen los siguientes usos de suelo, con
la finalidad de preservar y mantener la integralidad del bien patrimonial, de acuerdo a
los lineamientos establecidos por la Direccion de Desarrollo de Cultura y Patrimonio del
GAD Portoviejo:

¢ Uso principal:

Usos que promuevan el turismo y la cultura y que no impliquen intervenciones o dafios
al bien patrimonial. Todos los usos deberan regirse a lo que se establece en el Manual
de Arquitectura y Urbanismo del GAD Portoviegjo:

CZ-5: Servicios de alimentacion: Restaurantes, cafeterias, picanterias, pizzerias.

CZ-8 Alojamiento: Hoteles, hostales, dormitorios, departamentos de alquiler,
pensiones.

CZ-1: Comercio Ocasional de productos de aprovisionamiento al por menor: Toda
actividad comercial que promueva la cultura y el turismo, siempre que reuna las
condiciones establecidas por la Direccion de Desarrollo de Cultura y Patrimonio, como
por ejemplo: almacenes de articulos de arte, venta de instrumentos musicales,
almacenes de ropa o textiles, articulos para el hogar y decoracién®.

CZ-4 Servicios profesionales o especializados: Oficinas profesionales, oficinas
administrativas, agencias de publicidad, espacios de trabajo compartido, agencias de
viaje, radiodifusoras, correos privados, estudios de grabacion, estudios de television,
servicios de capacitacién. ***

¢ Uso restringido:
R: Residencia.
CZ-6: Entretenimiento Nocturno: Bares, bar restaurantes nocturnos, karaokes****.

CB-1 Comercio Barrial: Panaderia y pasteleria, heladeria, centro de copiado, bazar,
florerias, papelerias, farmacias, alojamiento doméstico, pension, libreria, venta de
periddicos y revistas, oficinas, servicios o centros de internet, restaurante barrial,
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(menor a 50 m2 construidos y de atencion al publico), venta de artesanias y
antigliedades, joyerias y relojerias, opticas, perfumerias, cosméticos, calzados, salon
de belleza, peluqueria, estudios fotograficos, servicios de telefonia mdvil, articulos de
cuero.**

CB-2: Comercios y servicios artesanales: Confecciones, marqueterias, alfarerias,
sastrerias, talleres de costura, bordado y tejido, confeccion de ropa (con excepcion de
la actividad de prelavado), sombrererias, talabarterias, talleres de produccion de
articulos de paja, soga y similares, talleres de relojeros, taller de joyas, talleres
fotogréaficos™****

¢ Uso prohibido:

*Del grupo CZ-1, se prohiben las siguientes actividades: venta de muebles, venta de
electrodomésticos, venta de colchones, venta de juguetes, venta de articulos de fiestas
infantiles, tienda de bicicletas. Las actividades que hasta ahora se han venido
realizando tendran continuidad, siempre que se sujeten a los lineamientos establecidos
en esta norma y las regulaciones que determine el GAD Portoviejo.

**Del grupo CB-1, se prohiben las siguientes actividades: Tiendas de abarrotes,
despensas, frigorificos, venta de frutas-verduras-hortalizas, lavanderias y tintorerias,
bancos de barrio, local de comida rapida o alimentos preparados, licorerias o venta de
licor, venta de repuestos de vehiculos.

*** Del grupo CZ-4, se prohiben las siguientes actividades: Laboratorios clinicos o
médicos, centros médicos especializados, clinicas, centros radiolégicos, servicios de
seguridad, centro veterinario, tiendas de mascotas autorizadas y sus accesorios,
centros de convenciones, salon de eventos, salones de fiestas, cines, clubes sociales,
alquiler de baterias sanitarias, centros de cosmetologia.

****Del grupo CZ-6, se prohiben las siguientes actividades: Discotecas, salas de billar,
cantinas, cerveceros y otras actividades de consumo de bebidas alcohdlicas y no
alcohdlicas que no sean las consideradas dentro del grupo de uso restringido.

*****Del grupo CB-2, se prohiben las siguientes actividades: Talleres de bicicletas,
reparacion de calzado, talleres de encuadernacion, imprentas.

Adicionalmente se prohiben los siguientes usos dentro de los bienes patrimoniales:

CE-1. Comercio industrial pesado,
CE-2. Comercio de alto riesgo,
CE-3. Comercio de vehiculos y maquinaria liviana y pesada,
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CE-4. Comercio restringido,

CE-5. Comercio de productos agropecuarios y agroquimicos,
CZ-2. Servicios financieros,

CZ-3. Servicios de transporte,

CZ-7. Centros comerciales y supermercados,
CZ-9. Comercio y servicios de cuidado personal,
CZ-10. Comercio industrial liviano,

CZ-11. Servicios de recreacion y deportivos,

YA. Industria de alto impacto,

YM-1 Los que requieren control ambiental especial,
YM-2. Comercios y servicios vehiculares,

YM-3 Talleres y servicios especializados,

Y-AG. Industria agropecuaria,

IC-IRC. Integracion rio-ciudad,

A. Produccidn agricola,

MA-C. Conservacion,

MA-E. Ecoturistico,

MA - UC. Utilidad comercial,

MA - T. Transicion,

MA-EA. Especial Ambiental,

P-CT Centros de tolerancia y sus derivados,
P-PA Actividades pecuarias y de apicultura,
P-AC Actividades de la acuacultura,

P-EX Actividades extractivas.

SECCION VI
ZONAS DE REGULARIZACION PRIORITARIA

Art. 136.- Zonas de Regularizacién Prioritaria. - Se delimitan las areas donde se
podra declarar zonas de regularizacion prioritaria, de acuerdo a las determinaciones
contempladas en la normativa municipal vigente denominada “De la declaratoria de
interés social a asentamientos humanos de hecho y consolidados y del procedimiento
integral de regularizacion”.

En el mapa “Zonas de regulacion prioritaria” con cddigo PUGS-CC-21 y la siguiente
tabla se sefialan los asentamientos humanos de hecho localizados en el suelo urbano
de Portoviejo, con su respectiva superficie que, de acuerdo a la legislacién vigente,
podran ser considerados como asentamientos humanos de hecho y consolidados, para
proceder a su regularizacion, siempre que no se ubiquen en zonas de riesgo.
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Fuera de estas areas de asentamientos descritas a continuacién, no podran emitirse
certificados de regularizacion prioritaria ya que el PUGS es una herramienta de control
que prohibe la ocupacion informal del suelo.

Nombre

Florén 1 alto

Florén 1

La Liguria

Las Orquideas

Modelo

Eloy Alfaro del Camino 1
Eloy Alfaro del Camino 2
Eloy Alfaro del Camino 3
Fabian Palacios
Portobello Forestal
Jehova Yiré — Valle Hermoso
Maria Asuncion

Virgen de Guadalupe
Picoaza llI

San Gregorio — Pifionada
Colina de los Ceibos
Florén 7 Etapa 2
Cooperativa Martha Bucaram
Floron 4

Florén 3

Floron 2

Floron 5

Paulina Sabando

Rafael Correa

Los Cerezos

San Pedro

San Alejo

El Guabito

SECCIONVII
ZONAS ESPECIALES DE INTERES SOCIAL
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Art. 137.- Vivienda de interés social.- La vivienda de interés social es la vivienda
adecuada y digna que garantiza el derecho a la vivienda cumpliendo con condiciones
de habitabilidad y servicios basicos indispensables, dirigidas a quienes pertenecen a
los grupos de atencion prioritaria y a la poblacion en situacion de pobreza o
vulnerabilidad, que residen en el Cantén, las mismas que por su precio son
susceptibles de adquisicion.

La definicion de la poblacion beneficiaria de vivienda de interés social, asi como los
parametros y procedimientos que regulen su acceso, financiamiento y construccion
seran determinados en base a lo establecido por el 6rgano rector nacional en materia
de habitat y vivienda en coordinacion con el ente rector de inclusién economica y
social.

Art. 138.- Localizacion de viviendas de interés social.- Los programas de vivienda
de interés social se implementaran en suelo urbano dotado de infraestructura y
servicios necesarios para servir a la edificacion, primordialmente los sistemas publicos
de soporte necesarios, con acceso a transporte publico, y promoveran la integracion
socio-espacial de la poblacién, mediante su localizacion preferente en areas
consolidadas de la ciudad.

Los programas de vivienda de interés social se sujetaran al uso de suelo, zonificacion y
lote minimo para estos programas contenidos en la presente normativa.

Las viviendas de interés social deberan cumplir con los indices de edificabilidad
establecidos en la presente Ordenanza y con lo que indique en el Manual de
Arquitectura y Urbanismo para garantizar la habitabilidad de la edificacion,
considerando aspectos de ventilacion e iluminacion natural.

Excepcionalmente se podra implantar o desarrollar proyectos de interés social en el
suelo rural, cercano a la cabecera cantonal, cabeceras parroquiales rurales, centros
poblados rurales, recintos o comunidades dispersas, considerando las normativas de
urbanizacion en suelo urbano del PUGS. El proyecto se ejecutara siempre y cuando los
motivos de la reubicacion sean por afectaciones de riesgo natural o antropico
identificado por la Direccién de Riesgo y Gestion Ambiental, o quien haga sus veces, y
autorizado por el GAD Portoviejo. El desarrollo de las mismas se realizara en
coordinacién con la entidad rectora de la politica publica de vivienda y la entidad
rectora de la politica publica de agricultura y ganaderia.
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Art. 139.- Produccion social del habitat para viviendas de interés social.- Los
programas de vivienda de interés social podran ser planificados y ejecutados por el
sector publico y/o privado, y en etapas; de la misma manera, sus obras de
urbanizacion, habilitacién de vias, areas verdes y comunitarias seran entregadas al
GAD Portoviejo.

El Gobierno Central y el GAD Portoviejo dentro del marco de sus competencias,
apoyaran e incentivaran la produccion social del habitat para facilitar el acceso a suelo,
financiacion, crédito y asistencia técnica, ademas de incentivos tributarios,
preferentemente a los procesos de gestion y construccion de habitat y vivienda
liderados por organizaciones de la economia popular y solidaria o grupos de poblacion
organizada sin fines de lucro, ya sea de manera auténoma o con el apoyo del sector
publico o privado.

Art. 140.- Permiso Unico para viviendas de interés social.- Se establece para los
proyectos de vivienda de interés social, el otorgamiento del permiso Unico para la
habilitacion del suelo, edificacion y habitabilidad, una vez cumplidos los requisitos
contemplados en el PUGS Portoviejo y demas normativa vigente referente al tema.

Art. 141.- Zonas declaradas para vivienda de interés social.- Corresponde a las
zonas que seran urbanizadas para la construccion de viviendas de interés social y para
la reubicacion de personas que se encuentran en zonas de riesgos.

El PUGS Portoviejo declara cuatro zonas para desarrollo de vivienda de interés social,
identificados en el mapa “Zonas para Vivienda de Interés Social” con codigo PUGS-CC-
22:

1. Plan Parcial de Uso Mixto de Suelo y Edificabilidad en Terrenos para el Proyecto
de Desarrollo Urbano de Interés Social Ciudadela “Valle del Sol” (801.463,51
m2), ubicado al lado de la ciudadela San Jorge.

2. Comprende el lote de terreno perteneciente a la Empresa Publica Aguas de
Manta ubicado en el entorno de los Florones (4.45ha, no se considera la
superficie de la estacion de bombeo y abastecimiento de agua).

3. Terreno ubicado junto al Colegio 12 de Marzo (en la extension de la calle
Atanasio Santos — via la Tomatera). Comprende un area aproximada de 9.64 ha.

En caso de planificarse nuevas zonas de desarrollo de vivienda de interés social, su
declaratoria se realizara a través de la modificacion del componente urbanistico del
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PUGS Portoviejo, conforme a los procedimientos establecidos en la norma nacional y
en esta ordenanza.

CAPITULO VI
GESTION DEL SUELO

SECCION |
PROCESOS PARA DIVIDIR EL SUELO Y LAS UNIDADES DE DESARROLLO
INMOBILIARIO

Paragrafo |
DE LOS PROCESOS PARA DIVIDIR EL SUELO

Art. 142.- De la autorizaciéon administrativa de urbanizacién.- La autorizacion
administrativa de urbanizacion es el permiso emitido por el GAD Portoviejo que
aprueba los siguientes procesos de division del suelo:

¢ Fraccionamiento urbano.
e Urbanizacion.
¢ Particion judicial o extrajudicial.

Art. 143.- De la urbanizacion, fraccionamiento urbano, y particion.- La
urbanizacién, el fraccionamiento urbano, y la particion son procesos mediante los
cuales un predio se divide en varios, sujetos o derivados de una autorizacion
administrativa de urbanizacién. Para efectos del PUGS Portoviejo, se contemplan las
siguientes definiciones y consideraciones:

a) Urbanizacién.- Es el conjunto de obras de urbanizacion, habilitacion de vias, areas
verdes y comunitarias, y dichas areas deberan ser entregadas, por una sola vez, en
forma de cesion gratuita y obligatoria a favor del GAD Portoviejo. La urbanizacion
se sujetara a las disposiciones establecidas en la ley, esta Ordenanza y demas
normativa municipal.

Para que la urbanizacion sea aprobada como tal, cumplira al menos con una de las
siguientes condicionantes:

1. Que se desarrolle sobre predios con superficie de lote minimo mayor a
seiscientos (600) metros cuadrados, si la zona es de uso residencial; o mayor
a mil doscientos cincuenta (1250) metros cuadrados, si la zona es de uso
comercial 2.
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2. Que necesite trazar via (s) nueva (s) para servir a alguno de los lotes
resultantes de la urbanizacion.

Se condiciona la urbanizacion por etapas, y la de predios afectados o colindantes al
Sistema Urbano de Espacios Verdes, de acuerdo a lo establecido en el reglamento
a esta Ordenanza.

Fraccionamiento urbano.- Es el proceso mediante el cual un predio se divide en
varios a través de una autorizacién administrativa de urbanizacion otorgada por el
GAD Portoviejo, que viabiliza el registro e individualizacion de predios, solares o
lotes resultantes. El fraccionamiento cumplird con las siguientes condicionantes:

1. Que se desarrolle sobre predios con superficie de lote minimo de hasta
seiscientos (600) metros cuadrados, si la zona es de uso residencial; o hasta
mil doscientos cincuenta (1250) metros cuadrados, si la zona es de uso
comercial 2; vy,

2. Que todos los lotes resultantes del proceso de division sean accesibles por
vias existentes.

Este proceso de division del suelo exigira, ademas de la dotacién a los predios
resultantes de infraestructura basica y vias de acceso, de la compensacion en
dinero, por una sola vez y segun el avaluo catastral, del 15% del area util
urbanizable del predio, destinado a areas verdes y equipamiento comunitario.

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

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

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

Art.144.- De la autorizacion administrativa de subdivisiéon.- La autorizacion
administrativa de subdivision es el permiso emitido por el GAD Portoviejo, que aprueba
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un proceso de subdivision del suelo, unica y exclusivamente en los casos citados a
continuacion:

a. Para separar el area util de un predio, de aquella que tenga aprovechamiento
urbanistico nulo; o de aquella afectada por un plan urbanistico complementario.

b. Para separar el suelo urbano del suelo rural de un mismo predio.

El predio con una parte de su suelo urbano y otra parte rural, mientras no se subdivida
para separar los mismos, tendran Unicamente un uso rural, es decir, se considerara
todo el predio como suelo rural hasta que la subdivision ocurra. Por lo tanto, todo
aprovechamiento que se realice sobre el mismo, se regira bajo las normas del suelo
rural.

La subdivision en estos dos casos se dara siempre que el area util sea igual o mayor
que el lote minimo establecido para el sector.

El proceso de subdivision debe garantizar que los predios resultantes de dicho proceso
que tengan acceso a una via del Sistema de Conectividad Vial, y a infraestructura
basica.

Art. 145.- De la subdivision.- La subdivision es el resultado de la division de un predio
cuya finalidad sea exclusivamente de las indicadas en el articulo precedente.

La subdivision en estos dos casos se dara siempre que el area util sea igual o mayor
que el lote minimo establecido para el sector.

Art. 146.- Del fraccionamiento agricola.- Es el que afecta a terrenos situados en
suelo rural destinados a cultivos o explotacion agropecuaria. Esta clase de
fraccionamiento se sujetara a las disposiciones legales pertinentes, a esta Ordenanza y
otras normas municipales. La autorizacion administrativa de fraccionamiento agricola
sera el permiso emitido por el GAD Portoviejo para aprobar este proceso de division del
suelo.

Art. 147.- Prohibiciones a la urbanizacion, fraccionamiento urbano, agricola, o
particion.- Estard prohibida la urbanizacion, fraccionamiento urbano, agricola, o la
particion de predios o partes de predios en los siguientes casos:

a. Cuando estén afectados por el Sistema de Espacios Verdes; Sistema de
Equipamientos; Sistema de Proteccion Ambiental, Ecolégica y Amenazas
Naturales, excepto cuando se encuentren en riesgo bajo o medio, de acuerdo a
lo establecido en la norma municipal vigente.
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b. Cuando estén afectados por el PUGS Portoviejo o por un plan urbanistico
complementario.

c. En predios localizados en suelo rural de expansion urbana hasta su habilitacion
mediante la aprobacion del plan parcial correspondiente. Sin embargo, los
predios localizados en este tipo de suelo pueden tener aprovechamientos,
conforme lo indica esta Ordenanza.

Excepcionalmente y bajo las condiciones establecidas en esta norma y en su
reglamento, se podra aplicar la subdivision cuando la misma tenga como fin la
separacion del area util de un predio de aquella que tenga aprovechamiento nulo; o
aquella afectada por un plan urbanistico complementario; o para separar el suelo
urbano del suelo rural en un mismo predio.

De ninguna manera se podra fraccionar bosques, zonas o areas patrimoniales,
humedales, suelo urbano o rural de proteccion, u ofras areas consideradas
ecoldgicamente sensibles de conformidad con la ley.

Art. 148.- Limitaciones a la urbanizacion, subdivision, fraccionamiento urbano,
fraccionamiento agricola, o particion.- La urbanizacién, fraccionamiento urbano,
fraccionamiento agricola, subdivision o particion de un predio, parcela o terreno que
esté atravesado por vias que formen parte del Sistema de Conectividad Vial
establecido en esta Ordenanza, se podra realizar unicamente en funcién de las vias
antes mencionadas. En caso de que por calculo de areas esta configuracion no resulte
conveniente para sus intereses particulares, debera presentar un Plan Masa que
incluya una propuesta ordenada de urbanizacién que llegue a la escala de lotes y que
incluya una propuesta con todas las cesiones requeridas.

Paragrafo Il
DE LAS UNIDADES DE DESARROLLO INMOBILIARIO

Art. 149.- Unidades de Desarrollo Inmobiliario.- En los procesos para dividir el suelo,
de acuerdo a su escala, se establecen las siguientes Unidades de Desarrollo
Inmobiliario:
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a) Parcela o terreno.- Consiste en la totalidad de la superficie de un predio, tal como
consta en la escritura publica.

b) Manzana.- Superficie delimitada por las vias, bien sean estas del Sistema de
Conectividad Vial o las proyectadas por los propietarios de los predios o terrenos.
Se establecen las siguientes tipologias de manzana:

i. Manzanas configuradas.- Son aquellas cuyos predios reunen las
condiciones de lote y frente minimos establecidos en esta Ordenanza y
demas normativa municipal. Cuando la edificacién o division de estas
manzanas alcance mas del 70% de su superficie total, los terrenos faltantes
podran dividirse bajo cualquiera de las figuras establecidas en esta Seccion,
continuando con la tipologia de lotes existentes y/o edificados, para garantizar
el ordenamiento de las manzanas.

ii. Manzanas sin configurar.- Son aquellas cuyos predios no reunen las
condiciones de lote y frente minimos establecidos en esta norma y demas
normativa municipal. Cuando el fraccionamiento o edificacion alcance menos
del 70% de la superficie total de la manzana, se podra aprobar la unidad de
actuacion urbanistica, de acuerdo a lo establecido en el PUGS Portoviejo, y
utilizar las herramientas de gestion de suelo para cambiar la morfologia y
estructura predial.

c) Lote.- Superficie minima de suelo permitida. Unidad requerida para la solicitud de
permisos de construccion y que debe cumplir con las caracteristicas minimas
establecidas en los usos de suelo.

Art. 150.- Superficie minima de lotes- Las superficies minimas para urbanizacion,
fraccionamientos, subdivisiones, particiones, incluyendo los proyectos de interés social
calificados por el 6rgano rector nacional en materia de habitat y vivienda, se sujetaran a
lo establecido en los articulos correspondientes a los lotes y frentes minimos para suelo
urbano y rural.

Los lotes tendran un trazado perpendicular a las vias, salvo que las caracteristicas del
terreno obliguen a otra solucidn técnica; los lotes esquineros tendran un 20% mas de
area que la estipulada con la finalidad de compensar el area util en relacion a los retiros
establecidos.
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Los proyectos de urbanizacién que resulten de la aplicacién del procedimiento de
regularizaciéon de asentamientos de hecho, se sujetaran a la reglamentacion particular
aprobada para el efecto.

SECCION Il
DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Art. 151.- Declaratoria de propiedad horizontal.- El predio declarado propiedad
horizontal en zona rural o urbana y en cualquiera de sus formas no podra tener una
superficie superior a 3.000m2. En el caso de albergar residencias o viviendas de
cualquier clase el predio no podra superar los 1.500m2 o el equivalente a 5 veces la
superficie de lote minimo del uso de suelo designado al predio en cuestion. No se
podran declarar propiedad horizontal predios en los que linderos contiguos a una via
tengan una longitud superior a los 80 metros.

Todos los inmuebles que se desarrollen bajo este régimen deberan contar con acceso
a las redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y de teléfonos y deberan
respetar, adaptarse y conectarse al Sistema de Conectividad Vial existente y
planificado.

Todos los inmuebles que se desarrollen bajo este régimen, se someteran a la trama
vial existente y planificada por el GAD Portoviejo y se acogeran a lo estipulado en esta
Ordenanza con relacion al uso de suelo, a los sistemas de ordenamiento territorial,
Manual de Arquitectura y Urbanismo y a cualquier otro que aplicara de acuerdo a las
condiciones especificas.

Los requisitos, condiciones y procedimiento para la aprobacion de la propiedad
horizontal, estaran contemplados en el reglamento a esta Ordenanza.

Art. 152.- Edificios en régimen de propiedad horizontal.- Las construcciones que se
constituyan bajo el régimen de propiedad horizontal deberan sujetarse a las normas y
disposiciones sobre redes de agua potable, alcantarillado, energia eléctrica y de
teléfonos, establecidas por los organismos competentes. Se regiran también a lo
dispuesto en el Manual de Arquitectura y Urbanismo y a las disposiciones especiales
mencionadas a continuacion:

a. Las instalaciones de aprovisionamiento de agua potable seran centralizadas,
cada unidad tendra un medidor propio, en un lugar faciimente accesible
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dentro de cada unidad. Para uso comunal se proveera de un medidor
independiente.

b. Las instalaciones de evacuacion de aguas servidas se disefiaran de tal
manera que cada apartamento tenga su propia instalacion hasta conectar con
la red general de colectores del edificio.

c. Las instalaciones eléctricas seran centralizadas. Cada unidad contara con su
propio medidor, alimentado desde un tablero general.

d. La iluminacion de espacios comunales: escaleras, corredores, galerias y
areas exteriores, se realizara de acuerdo a las normas de la entidad nacional
competente.

Los requisitos, condiciones y procedimiento para la aprobacion de la propiedad
horizontal, estaran contemplados en el reglamento a esta Ordenanza.

SECCION il
INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO

Art. 153.- Aplicacion.- Los instrumentos de gestion del suelo son herramientas
técnicas y juridicas que tienen como finalidad viabilizar la adquisicion y la
administracion del suelo necesario para el cumplimiento de las determinaciones del
planeamiento urbanistico y de los objetivos de desarrollo municipal.

El GAD Portoviejo aplicara los instrumentos de gestion del suelo permitidos en la ley,
de acuerdo a las necesidades y prioridades de la planificacion territorial establecida en
el PUGS Portoviejo y en sus unidades de actuacién urbanistica, o en los planes
parciales y en sus unidades de actuacion urbanistica, segun los procedimientos y
requisitos contemplados en el reglamento aprobado para el efecto.

También podra aplicar la reestructuracion o la integracion de lotes cuando no exista
plan parcial o unidad de actuacion urbanistica en el area correspondiente.

Paragrafo |
INSTRUMENTO PARA LA DISTRIBUCION EQUITATIVA DE LAS CARGAS Y LOS
BENEFICIOS
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Art. 154.- Unidad de Actuacion Urbanistica. - Las unidades de actuacion urbanistica
son las areas de gestion del suelo determinadas en el PUGS Portoviejo o un plan
parcial que lo desarrolle, y seran conformadas por uno o varios inmuebles que deben
ser transformados, urbanizados o construidos, bajo un Unico proceso de habilitacién,
con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las
normas urbanisticas, y proveer las infraestructuras y equipamientos publicos. Su
delimitacién respondera al interés general y asegurara la compensacion equitativa de
cargas Y beneficios.

Las unidades de actuacién urbanistica determinaran la modalidad y las condiciones
para asegurar la funcionalidad de los sistemas generales y locales definidos en esta
Ordenanza; la implementacion del reparto equitativo de cargas y beneficios mediante la
gestion asociada de los propietarios de los predios a través de procesos de reajuste de
terrenos, integracion parcelaria 0 cooperacion entre participes; y permitir la
participacién social en los beneficios producidos por la planificacion urbanistica
mediante la concesion onerosa de derechos de uso y edificabilidad.

Art. 155.- Unidades de Actuaciéon Urbanistica determinadas por el PUGS
Portoviejo.- Siempre que los predios no estén afectados en un plan parcial, el PUGS
Portoviejo autoriza las siguientes Unidades de Actuacion Urbanistica:

1. En manzanas no configuradas;

2. En proyectos presentados por iniciativa privada de acuerdo a los parametros
establecidos en la ley;

3. En predios afectados por uno o varios sistemas urbanos establecidos en el
PUGS Portoviejo;

4. En proyectos estratégicos del GAD Portoviejo;

5. Sobre los predios municipales y sus adyacentes.

Los requisitos y procedimiento para estas Unidades, se detallaran en el reglamento a
esta Ordenanza.

Art. 156.- Desarrollo y construcciéon prioritaria. — Los planes urbanisticos
complementarios determinaran zonas o predios localizados dentro del limite urbano
que, en cumplimiento de la funcién social y ambiental de la propiedad, seran
urbanizados o construidos por sus propietarios conforme al ordenamiento urbanistico y
en un plazo establecido. Este plazo no sera inferior a tres afios contados a partir de la
respectiva notificacion.
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En virtud de los instrumentos de regulacion de mercado del suelo que establece la
LOOGTUS, se declarara el desarrollo y construccién prioritaria de los predios donde se
requiera fomentar la compacidad de la ciudad. La declaracion de estos predios se
elaborara a través de la formulacidn de planes urbanisticos complementarios.

Paragrafo Il
INSTRUMENTOS PARA INTERVENIR LA MORFOLOGIA URBANA Y LA
ESTRUCTURA PREDIAL

Art. 157.- Reajuste de Terrenos.- El reajuste de terrenos permite agrupar varios
predios con el fin de reestructurarlos o subdividirlos en una conformacién parcelaria
nueva por iniciativa publica o privada.

Se procedera al reajuste de terrenos siempre que los titulares de al menos el 51% de la
superficie a intervenir lo aprueben, de acuerdo al procedimiento establecido en el
reglamento respectivo.

El reajuste de terrenos solo podra desarrollarse dentro de un plan parcial y/o en una
unidad de actuacion urbanistica.

Art. 158.- Otros instrumentos.- Se aplicaran ademas la integracion inmobiliaria y la
cooperacion entre participes de acuerdo a lo determinado en la ley, esta Ordenanza y
su reglamento.

Paragrafo lll
INSTRUMENTOS PARA REGULAR EL MERCADO DEL SUELO

Art. 159.- Instrumentos.- ElI GAD Portoviejo aplicara, de acuerdo a la necesidad y
prioridades del PUGS Portoviejo y de los planes parciales, el derecho de adquisicién
preferente, la declaracion de desarrollo y construccion prioritaria, la declaracién de
zona de interés social, el anuncio de proyecto, las afectaciones, el derecho de
superficie y los bancos de suelo.

Los requisitos, condiciones y procedimiento para la aplicacion de cada uno de ellos, se
detallaran en el reglamento a esta Ordenanza.
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Art. 160.- Afectaciones.- Las afectaciones son una limitacion para las autorizaciones
de urbanizacion, parcelacion, construccion, aprovechamiento y uso del suelo y se
encuentran determinadas en esta Ordenanza. También podran contemplarse en los
planes urbanisticos complementarios aprobados por el GAD Portoviejo.

Se podran determinar afectaciones por obras publicas e iniciativas de interés social, y
otras que se definan en la ley. Estas afectaciones seran inscritas en el Registro de la
Propiedad.

Las afectaciones relacionadas con obra publica que no hayan sido ejecutadas durante
el periodo de gestion se renovaran con la actualizacién del PDOT.

La ocupacién del suelo, con edificaciones definitivas o temporales, posterior a la
determinacién de las afectaciones, no sera reconocida al momento de realizar el avalto
para procesos de expropiacion.

Esta afectacion sera inscrita en el Registro de la Propiedad.

Art. 161.- Titularidad y afectacién urbanistica del suelo. - Los sistemas urbanos
establecidos en esta Ordenanza, que incidan sobre predios particulares, vincularan a
los mismos a tal funcién. La titularidad y afectacion del predio se mantiene mientras no
haya sido adquirido el suelo por la administracion municipal mediante cualquiera de los
instrumentos establecidos en la ley. En tanto no se efectie dicha adquisicién,
continuara siendo de propiedad privada pero vinculado a la funcién sefalada.

Estas afectaciones deberan estar inscritas en el Registro de la Propiedad de acuerdo a
la normativa vigente, y constaran en las escrituras publicas derivadas de todas las
transacciones realizadas sobre los predios afectados o en todos aquellos tramites que
requieren actualizacion de dichas escrituras.

Las afectaciones relacionadas con obra publica y que correspondan al componente
urbanistico, que no hayan sido ejecutadas durante el periodo de gestion, se podran
renovar con la actualizacion del plan de desarrollo y ordenamiento territorial, siempre
que no correspondan al componente estructurante, las cuales no podran modificarse
hasta después de 12 afos de acuerdo a la ley.

Art. 162.- Banco de suelo. - Lo constituyen los bienes inmuebles municipales de
dominio privado que seran administrados por el GAD Portoviejo o el ente designado
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para el efecto, y destinados a los fines de utilidad publica previstos en esta Ordenanza
y en la normativa municipal vigente.

Los terrenos que formen parte del Banco de Suelo son imprescriptibles. EI GAD
Portoviejo podra transferirlos, arrendarlos o constituir sobre ellos otros derechos reales
que permitan a sus adjudicatarios edificarlos, asi como reservarlos para sistemas
urbanos o destinarlos para el desarrollo de proyectos de viviendas de interés social.

Sin embargo, no podra realizarse ninguna de las acciones antes mencionadas, en
terrenos que se encuentren afectados por un plan parcial, hasta que dicho plan esté
aprobado.

Paragrafo IV
INSTRUMENTOS DE FINANCIAMIENTO DEL DESARROLLO URBANO

Art. 163.- La concesion onerosa de derechos.- EIl GAD Portoviejo aplicara 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. Este instrumento se utilizara cuando:

1. Se transforme el suelo rural en urbano.

2. Se transforme el suelo rural en suelo rural de expansién urbana.
3. Se modifiquen los usos del suelo.

4. Se autorice un mayor aprovechamiento del suelo.

Sus condiciones, requisitos y procedimiento estaran sefialados en el reglamento a esta
Ordenanza.

Paragrafo V
INSTRUMENTOS PARA LA GESTION DEL SUELO DE LOS ASENTAMIENTOS DE
HECHO

Art. 164- 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, 0 que se encuentra
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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 basicos.

Art. 165.- Zonas de regularizacion prioritaria.- Las zonas de regularizacion prioritaria
se encuentran determinadas en el PUGS Portoviejo y en esta Ordenanza, como parte
del componente urbanistico. Los requisitos, condiciones y procedimiento para su
declaratoria, se encuentran sefialados en el reglamento a esta Ordenanza.

CAPITULO VIII
IMPLEMENTACION DEL PUGS PORTOVIEJO

Art. 166.- Desarrollo del PUGS Portoviejo en suelo urbano.- El PUGS Portoviejo
subdivide la totalidad del suelo urbano (consolidado, no consolidado y de proteccion)
en 19 poligonos de intervencion territorial (PIT), y establece para cada uno de ellos la
regulacion urbanistica y de gestion de suelo detallada.

Se permitira la urbanizacion y edificacion de acuerdo a las fichas urbanisticas de cada
PIT. Cuando para urbanizar sea necesario generar suelo para los sistemas urbanos
previstos en el planeamiento, se podra formular directamente la Unidad de Actuacion
Urbanistica para la gestion del suelo, de acuerdo a lo establecido en esta Ordenanza,
sin necesidad de desarrollar planes urbanisticos complementarios.

Cuando por iniciativa publica, privada o mixta, se proponga una modificacién parcial de
los estandares de sistemas urbanos locales, de las cargas y/o de los aprovechamientos
urbanisticos, se requerira de la formulacion de un plan parcial para iniciar el proceso de
urbanizacion y/o edificacion. Los sistemas urbanos generales no se podran cambiar
bajo ningun concepto durante la vigencia del PUGS Portoviejo.

Art. 167.- Los planes parciales.- Los planes parciales determinaran los aspectos
establecidos en la ley de la materia.

Los requisitos, condiciones y procedimiento para la formulacion, aprobacién y ejecucion
de un plan parcial, se encuentran determinados en el reglamento a esta Ordenanza.

Art. 168.- Desarrollo del PUGS Portoviejo en suelo urbano consolidado.- El suelo
urbano consolidado se desarrollara mediante autorizaciones administrativas de
urbanizacion, asi como de edificacion y de uso, siempre que mantengan y reserven la
superficie para sistemas planificados en el PUGS Portoviejo, de ser el caso. Solo
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cuando los tratamientos de los sectores lo requieran, se plantearan planes urbanisticos
complementarios y/o estudios de detalle, asociados a cada poligono de intervencién
territorial (PIT), sin perjuicio de la aplicacion de los instrumentos de gestion de suelo
establecidos en la ley.

Art. 169.- Desarrollo del PUGS Portoviejo en suelo urbano no consolidado.- Para
el suelo urbano no consolidado, se contempla el desarrollo de los sistemas urbanos de
equipamientos, espacios verdes y vialidad, asi como las infraestructuras necesarias, en
su caso; también se otorgaran autorizaciones administrativas de urbanizacion, asi
como de edificacion y de uso, siempre que se mantenga y reserve la superficie para los
sistemas planificados en el PUGS Portoviejo, de ser el caso, y se respete la regulacion
establecida en esta Ordenanza y demas normativa municipal vigente.

Solo cuando los tratamientos de los sectores lo requieran, se plantearan unidades de
actuacion urbanistica segun lo establecido en esta norma, planes urbanisticos
complementarios y/o estudios de detalle, asociados a cada poligono de intervencién
territorial (PIT), sin perjuicio de la aplicacion de los instrumentos de gestion de suelo
establecidos en la ley.

Art. 170.- Desarrollo del PUGS Portoviejo en suelo rural de expansién urbana.- El
PUGS Portoviejo delimita al suelo rural colindante a la cabecera cantonal y cabeceras
parroquiales rurales, como poligonos de expansion urbana (PEU), los cuales se
desarrollaran mediante planes parciales, de acuerdo a la normativa vigente y a los
contenidos de esta norma.

Se respetara el suelo asignado a las vias principales establecidas para cada PEU.

Art. 171.- Habilitacion de suelo rural de expansion urbana.- El desarrollo de cada
PEU se dara mediante planes parciales que complementen las disposiciones
establecidas en el PUGS Portoviejo. En estos se concretaran las determinaciones de
aprovechamiento y de afectaciones que determina la legislacion vigente.

Se podra habilitar el suelo rural de expansion urbana, una vez que se cumpla con el
indice de consolidacion establecido para el suelo urbano.

Art. 172.- Construccion en zona rural de expansion urbana.- La construccion en las
zonas rurales de expansion urbana estaran sujetas a lo definido por los planes
parciales que se desarrollen.
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Mientras no se cuente con plan parcial en estas zonas, solo se realizaran actividades
productivas (agricultura, ganaderia, piscicultura, avicultura), o turismo recreativo, que
impliquen unicamente obras con caracter provisional y con materiales livianos y
ecoldgicos. No podra modificarse la topografia ni alterarse la fauna y flora existente. Se
respetaran los sistemas estructurantes del PUGS Portovigjo.

Art. 173.- Apertura de suelo rural de expansion urbana.- No se habilitaran las areas
rurales de expansion urbana para urbanizar mientras que el suelo urbano (a excepcion
del suelo urbano de proteccién) no se haya consolidado en mas de un 70%. El
porcentaje de consolidacion alcanzado anualmente, sera calculado por la Direccion de
Urbanismo y Sostenibilidad Territorial, 0 quien haga sus veces.

En la cabecera cantonal o cabecera de parroquia rural, que haya obtenido el 70% de
consolidacion del suelo urbano (a excepcion del suelo urbano de proteccién), se podra
habilitar las zonas delimitadas como areas de expansién urbana en el PUGS
Portoviejo, previa elaboracién de un plan parcial.

Los poligonos de expansion urbana de usos industriales, se podran activar con planes
parciales por iniciativa publica o privada; estos PEU (industriales) no estan sujetos a la
consolidacion del 70% del suelo urbano.

TITULO IV
DEFINICIONES

Art. 174.- Definiciones.- Para la aplicacion de la presente Ordenanza, se establecen
las siguientes definiciones:

Acera: Es aquella superficie de acceso y uso publico que tiene como funcidn principal
el transito diferenciado de peatones y que incluye una franja de servicios para dar
soporte al mobiliario urbano, al arbolado, al alumbrado publico y a cualquier otro
servicio necesario para el desenvolvimiento de las actividades cotidianas de los
habitantes de la ciudad. Las aceras cumpliran los estandares establecidos en el Manual
de Calles.
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Actividades: Son aquellas tareas o labores que cada individuo ejerce diariamente.
Estas actividades corresponden a las particularidades que se asignan a los usos (de
suelo) especificos. Las principales actividades son las laborales de diversa indole, las
actividades de servicios publico y privado como de salud y educacion, las actividades
recreativas, las actividades fisicas, las actividades comerciales, las actividades
industriales, etc. Para el PUGS Portoviejo, se refiere a las actividades desarrolladas en
las propiedades publicas y privadas, con la finalidad de la ordenacién de los usos de
suelo especificos.

Actuaciones inmobiliarias: Son operaciones realizadas por promotores inmobiliarios
como: adquisicion de predios o edificios, planificacion de obras, obtencion de permisos
municipales, contratacién de empresas constructoras especializadas, comercializacion
(venta o arrendamiento) del bien, entre otras que requiere el proceso inmobiliario.

Agricultura Urbana: Se refiere a aquellos huertos que se pueden realizar en cualquier
ambito residencial o comercial, en parcelas o lotes baldios, patios, terrazas verdes,
entre otros, a pequeia o mediana escala para consumo propio 0 venta local de
productos agricolas sanos, adoptando buenas practicas, donde no se utilicen agentes
quimicos (fertilizantes, agroquimicos, pesticidas, plaguicidas) o maquinarias (tractores,
maquinaria de arado, etc.), o cualquier otro tipo de producto que ocasione
contaminacion del aire o ruido.

Aprovechamiento urbanistico nulo: Es aquel que ofrece posibilidades nulas de
utilizacién de suelo en términos de uso, ocupacion y edificabilidad. No existira en estos
casos una regulacion de COS, CUS ni de lote minimo. Los predios afectados por
planes urbanisticos complementarios (hasta que los mismos se desarrollen), o por el
Sistema de Proteccion Ambiental, Ecoldgica y Amenazas Naturales, (a excepcién de
las establecidas en riesgo bajo y medio), tendrén aprovechamiento urbanistico nulo.

Aprovechamientos urbanisticos o de suelo: El aprovechamiento urbanistico o de
suelo determina las posibilidades de utilizacion del suelo en términos de uso, ocupacion
y edificabilidad, de acuerdo con los principios rectores definidos en la normativa
vigente. Se conciben como el conjunto de patrones de medida o referentes que
orientan la planificacién, disefio y construccion de viviendas, equipamientos y espacios
publicos, asi como de los elementos que constituyen los perfiles viales.

Area qtil: Para efectos de aprovechamientos urbanisticos, el area util es el resultado
de descontar de la superficie total del predio, la superficie afectada por planes
urbanisticos complementarios o por un uso de suelo que tenga aprovechamiento
urbanistico nulo.
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Area util urbanizable: Es la resultante de descontar del area Util del predio, la
superficie afectada por el Sistema de Conectividad Vial, y por los Sistemas de
Proteccion Ambiental, Ecolégica y de Amenazas Naturales.

Areas verdes: Las areas verdes son los parques, jardines que existen al interior de la
ciudad o urbanizacion; son espacios para jugar, ejercitarse o relajarse. Estos espacios
contribuyen al aumento de la calidad de vida de la poblacion, asi como al mejoramiento
de la calidad del aire, disminucion de islas de calor y en el mejoramiento de la salud de
los habitantes, entre muchos otros beneficios. Las jardineras que se dejen en las
aceras o parterres, no seran contabilizadas en la superficie de cesién de area verde.

La cesion del porcentaje de areas verdes y comunales sujetas o derivadas de una
autorizacion administrativa de urbanizacion, se calculara del area util urbanizable, es
decir, descontando las vias.

Asentamientos Humanos: Son conglomerados de pobladores que se asientan de
modos concentrado o disperso sobre el territorio por medio de varias viviendas o
refugios habitados.

Autorizacion Administrativa de Subdivisiéon: Es el permiso emitido por el GAD
Portoviejo, que aprueba un proceso de subdivision del suelo, unica y exclusivamente
en los casos citados por esta Ordenanza, y que podra darse por una sola vez sobre el
predio.

Autorizacion Administrativa de Urbanizacién: Es el permiso emitido por el GAD
Portoviejo que aprueba los siguientes procesos de division del suelo:

¢ Un fraccionamiento urbano.
e Una urbanizacion.
¢ Una particion judicial o extrajudicial.

Beneficios urbanisticos: Se consideran beneficios las rentas y/o utilidades
potenciales generadas en los bienes inmuebles, a partir del aprovechamiento del suelo
derivado de la asignacion de los usos y las edificabilidades establecidas en el plan de
uso y gestion de suelo y sus instrumentos complementarios.

Calle: Espacio publico limitado en sus bordes por linderos o edificaciones, y que debe
estar configurado para albergar la movilidad multimodal (circulacion de peatones,
bicicletas, transporte publico, transporte de carga, vehiculos motorizados y no
motorizados), de acuerdo al Manual de Calles de Portoviejo.

Cargas urbanisticas: Son los gravdmenes, imposiciones, afectaciones y cesiones
obligatorias de suelo, derivados de la aplicacién de los instrumentos de planeamiento
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urbanistico y gestion de suelo. Los pagos de las cargas al GAD Portoviejo se realizaran
en dinero o en especie como: suelo urbanizado, vivienda de interés social,
equipamientos comunitarios o infraestructura. Los pagos en especie no suplen el
cumplimiento de las cesiones ni de las obligaciones urbanisticas, ni pueden confundirse
con estas.

Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS): Es la relacién entre el area que pude
ocupar la edificacion en planta baja, medida en m2, y el area total del lote.

Coeficiente de Uso de suelo (CUS): Es la relacién entre la superficie total que se
puede construir sobre un lote, medida en m2, respecto al area total del lote.

Conjunto habitacional: Grupo de viviendas que se ejecutan dentro de un unico
proceso administrativo que requiere de un proyecto de urbanizacion y/o lotizacion.
Puede ser cerrado en el caso de los existentes o abierto en el caso de los nuevos.

Consolidacion: Hace referencia a la densidad edificatoria y habitacional; y a la
dotacién efectiva de espacio publico, infraestructura, equipamiento publico y servicios.

Cuadra: Espacio lineal comprendido entre dos esquinas formadas por la interseccion
de una calle con otra u otras.

Derecho de via: Es la facultad de ocupar la faja de terreno de manera permanente y
obligatoria, destinada a la construccion, mantenimiento, servicios de seguridad,
servicios complementarios, desarrollo paisajistico y futuras ampliaciones de las vias,
determinada por la autoridad competente.

Dotacién de infraestructura basica y vias de acceso: Entiéndase asi a la provision
de los espacios para la recreacion y circulacion; y a las conexiones necesarias para
abastecer de los servicios basicos publicos como agua potable, alcantarillado pluvial y
sanitario, y electricidad, para garantizar la habitabilidad y sanidad de un inmueble de
manera efectiva.

Equipamiento comunitario: Espacio, instalacion o construccion de uso comunitario y
de acceso publico que permita la realizacion de actividades de esparcimiento,
recreacion, intercambio social o actividades complementarias a la vivienda y la
circulacion. El equipamiento debe complementar el area verde de la urbanizacion. El
equipamiento comunitario es equivalente al area comunal.

Error topolégico: Se entendera como un error topoldgico aquel relacionado a la
superposicién de dos o mas capas, cuando los limites de alguna de estas presenten
errores en su delimitacion, sean muy cercanos a la forma del predio pero no se
correspondan con exactitud; o cuando exista algun proyecto aprobado, cuyo nivel de
detalle justifique, mediante informe técnico basado en el estudio correspondiente, la
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modificacion de los limites de las capas. La determinacion, condiciones y requisitos
para corregir un error topoldgico, sera establecido en el reglamento de esta Ordenanza.

Espacio publico: Se entendera por espacio publico a las calles, plazas, parques,
pasajes, portales, aceras, parterres, malecones, puentes y todos los lugares publicos
de trénsito y/o permanencia vehicular, ciclistica o peatonal, asi como también los
caminos, y carreteras que intercomunican las parroquias urbanas y rurales de la
cabecera cantonal de Portoviejo. Los limites entre la propiedad privada y el espacio
publico estan definidos por las lineas de fabrica.

La via publica forma parte del espacio publico. EI GAD Portoviejo es el ente regulador
del espacio publico, considerandose a este como bien publico municipal; este mismo
regulara también las relaciones existentes entre el espacio publico y el privado a través
de la normativa municipal y nacional vigente.

Espacios verdes: Se refiere a las areas reservadas en el Sistema Urbano de Espacios
Verdes. Son los minimos establecidos en el PUGS Portoviejo para dotar de area verde
a la ciudad. Pueden tener una escala de impacto barrial, local, de ciudad o regional.

Estandares urbanisticos: Son estdndares o patrones de calidad y medida que
obligatoriamente deben observarse en el planeamiento y actuaciones urbanisticas con
relacion al espacio publico, equipamientos, previsién de suelo para vivienda social,
perfiles viales, proteccién y conservacion ambiental y aprovechamiento del paisaje,
prevencion y mitigacion de riesgos, y cualquier otro que se considere necesario, en
funcién de las caracteristicas geograficas, demograficas, socio-econédmicas y culturales
del lugar.

Frente minimo: Liamese frente minimo a la longitud minima que tendra la arista de un
predio que colinda con una via publica

GAD Portoviejo: Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del Cantén
Portoviejo.

Habilitacion de vias, areas verdes y comunitarias: Se refiere a la construccion de
las vias, areas verdes, espacios de uso comunitario y toda la infraestructura necesaria
para su uso optimo. Debe desarrollarse bajo los estandares indicados en el Manual de
Calles, el Manual de Arquitectura y Urbanismo, y demas normativa nacional y
municipal.

Infraestructura basica: Se entendera como infraestructura basica toda aquella que
sirva para proveer de los servicios publicos y privados fundamentales para el
desenvolvimiento de la vida diaria de los habitantes, como agua potable, alcantarillado,
canalizacién y desalojo de aguas lluvias, electricidad, alumbrado publico, vias
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arboladas para la circulacion peatonal, ciclistica y/o vehicular diferenciadas, de acuerdo
con el Manual de Calles.

Intensidad de usos de suelo: Se refiere a la cobertura o area de influencia que tendra
determinado equipamiento o servicio. Su regulacion contribuye a la mixtificacion y
diversidad de los usos y garantiza la adecuada y justa distribucion de estos en la
ciudad, asi como el fortalecimiento de las centralidades y nucleos urbanos.

Lindero: Limite fisico o imaginario que indica los limites de un predio o terreno, tal
como constan en el correspondiente titulo de propiedad.

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

Obras de urbanizacién: Son aquellas necesarias para la dotacion de infraestructuras,
equipamientos y espacio publico fundamentales para el desempefio de las actividades
diarias de los habitantes de una ciudad. Estas sirven de complemento para el acceso a
un habitat digno y seguro.

PDOT: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del canton Portoviejo.
PEU: Poligono de Expansion Urbana.

PIT: Poligono de Intervencién Territorial.

Poligono de proteccion patrimonial: Se refiere a las areas con restos o vestigios
patrimoniales que son protegidas por el Instituto Nacional de Patrimonio Cultural.

PORTOVIVIENDA EP: Empresa Publica Municipal de Vivienda de Portoviejo.
PUGS Portoviejo: Plan de Uso y Gestion del Suelo del cantdn Portoviejo.

Recintos: Son asentamientos humanos localizados en suelo rural, cuya densidad de
poblacion y ocupacion en el territorio destacan en el ambito rural circundante, por lo
que demanda una provision de servicios basicos y modelos de ocupacion que
favorezcan la interrelacion y les permitan el funcionamiento de actividades econdmicas
basicas, pero sin perder su caracter de ruralidad. Normalmente tienen un nivel de
consolidacion e identidad propias que los hacen reconocibles en el territorio por alguna
caracteristica particular y cuentan con equipamientos religiosos, deportivos,
recreativos, educativos y de salud.

Sistema Publico de Soporte: Constituido por las redes articuladas y jerarquizadas de
infraestructuras de servicios y los sistemas urbanos (viario, equipamientos y areas
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verdes). Las infraestructuras de servicios comprenden: agua potable, alcantarillado,
drenaje de aguas de lluvia, electricidad, telecomunicaciones y transporte.

Sistema Urbano: Red articulada y jerarquizada de espacios libres y de uso publico de
la ciudad o de los asentamientos en suelo urbano.

UAU: Unidad de Actuacion Urbanistica.

Unidad de Desarrollo Inmobiliario: Superficie de terreno con limites claros que
pueden estar definidos por linderos que consten en escritura o por vias existentes o
propuestas. Se utilizan para entender las escalas de intervencion de la morfologia
urbana, criterios de urbanizacion y para garantizar la reestructuracion predial y el
reajuste de terrenos.

Urbanizacion: Proceso de urbanizacion que aprueba el GAD Portoviejo a través de
una autorizacion administrativa de urbanizacion, y conforme a lo dispuesto en esta
Ordenanza.

Uso de suelo: Es la destinacion asignada al suelo, de caracter publico o privado,
conforme con su clasificacién y subclasificacion, previstas en la ley de ordenamiento
territorial vigente. Los usos estan determinados en el PUGS Portoviejo y en sus
instrumentos complementarios.

Via de acceso: Se entenderd como via de acceso a la superficie de circulacion
multimodal, adyacente al menos a una de las aristas sobre las que se ubique el acceso
a un predio. Las caracteristicas de esta via variaran de acuerdo al caso especifico y a
los lineamientos contenidos en la normativa vigente, los manuales municipales y demas
criterios emitidos por la Direccion de Urbanismo y Sostenibilidad Territorial o quien
hiciera sus veces.

Via existente: Es aquella via catalogada como bien publico; y que cumple con las
jerarquias y los anchos minimos establecidos en el Sistema de Conectividad Vial.

Via publica: Espacio destinado a la circulacion peatonal, vehicular motorizada y no
motorizada, comprendida entre los linderos de los predios publicos y privados. Son las
vias existentes o proyectadas en el Sistema de Conectividad Vial.

Vivienda de interés publico: Se entendera como vivienda de interés publico a la
primera y unica vivienda digna y adecuada, destinada a nucleos familiares de ingresos
econdmicos medios, con acceso al sistema financiero y que, con el apoyo del Estado
les permite alcanzar la capacidad de pago requerida para satisfacer su necesidad de
vivienda propia.
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Vivienda de interés social: La vivienda de interés social es la primera y unica vivienda
digna y adecuada, en areas urbanas y rurales, destinada a los ciudadanos
ecuatorianos en situacion de pobreza y vulnerabilidad; asi como, a los nucleos
familiares de ingresos econémicos bajos e ingresos econdmicos medios de acuerdo a
los criterios de seleccion y requisitos aplicables, que presentan necesidad de vivienda
propia.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA: Las determinaciones referidas a la clasificacion y subclasificacion del suelo
en otras normas municipales, se ajustaran a esta Ordenanza y a los mapas del Plan
Portoviejo 2035 (PDOT y PUGS Portoviejo).

SEGUNDA: Los equipamientos existentes en la ciudad antes de la aprobacion del Plan
Portoviejo 2035, podran continuar en funcionamiento de acuerdo al servicio que
ofrecen, y mantendran su condicion de complementarios o restringidos de acuerdo al
entorno donde se implantan, segun hayan sido autorizados.

TERCERA: Respecto a las Zonas de Regulacién Especial de Mercados, los
propietarios, arrendatarios o nuevos propietarios de locales o negocios existentes con
permisos aprobados antes de la vigencia del Plan Portoviejo 2035, podran mantener su
actividad actual siempre que sea en el mismo predio, pero no se permitira ampliacion
en la superficie del local.

CUARTA: Respecto de la Zona de Regulacion Especial Centro Urbano ZRE CU -
Regulaciones especificas para los bienes inmuebles patrimoniales del GAD Portoviejo,
especificamente en el uso prohibido del grupo CZ-1, las actividades que se realizaban
antes de la vigencia del Plan Portoviejo 2035 tendran continuidad, siempre que se
sujeten a la regulacion establecida en esta norma y a los lineamientos que determine el
GAD Portoviejo.

QUINTA: PORTOVIVIENDA EP, empresa publica o entidad municipal correspondiente,
podra solicitar la habilitacién de las zonas destinadas a desarrollo inmobiliario para
llevar a cabo la implementacion de proyectos de vivienda municipales en concordancia
con la regulacién establecida en esta Ordenanza.

La implementacion de los proyectos de desarrollo inmobiliario debera cefiirse a los
estandares de calidad de vivienda y espacio publico, de acuerdo a lo establecido en
esta norma y demas normativa municipal vigente.
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SEXTA: Los propietarios de predios cuya urbanizacion esté prohibida por contemplarse
dentro de un plan parcial, podran presentar al GAD Portoviejo el proyecto de Unidad de
Actuacién Urbanistica para solicitar autorizacién de urbanizacién, siempre que el plan
parcial haya sido aprobado. La propuesta de Unidad de Actuacion Urbanistica sera
evaluada por la Direccién de Riesgos, y la Direccion de Urbanismo y Sostenibilidad
Territorial 0 quien hiciera sus veces, para verificar que se adapte a la planificacion y
ordenamiento territorial.

SEPTIMA: Las direcciones técnicas encargadas de la ejecucién del Plan Portoviejo
2035, podran, de manera justificada mediante el debido informe, siempre que no
contravengan las disposiciones constitucionales, legales y estructurantes de esta
norma, considerar, en casos excepcionales, la reformulacién, reconfiguracion,
replanteo, o redisefio de las afectaciones sobre un predio, cuando estas sobrepasen el
30% de la superficie del mismo.

Estas excepcionalidades podran considerarse siempre que se cumpla una de las
siguientes situaciones:

a) Cuando se trate de tramites existentes antes de la vigencia de esta Ordenanza;
b) Cuando el predio afectado no forme parte de un plan urbanistico
complementario.

OCTAVA: Los contenidos de esta Ordenanza seran desarrollados en su reglamento.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA: Una vez sancionada esta Ordenanza, el Alcalde tendra 120 dias para
aprobar su reglamento.

SEGUNDA: Una vez sancionada esta Ordenanza, la Direccion de Comunicacion y
Marketing, o quien haga sus veces, iniciara, de manera inmediata, un plan
comunicacional sobre el contenido y los beneficios del Plan Portoviejo 2035, el que
durara no menos de 120 dias.

TERCERA: Dentro de los 120 dias posteriores a la sancién de la presente Ordenanza,
se actualizara y codificara la Ordenanza que Regula el Desarrollo y el Ordenamiento
Territorial del Canton Portoviejo.
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CUARTA: Dentro de los 200 dias posteriores a la sancion de la presente Ordenanza,
toda la normativa municipal vigente sera actualizada y ajustada a los lineamientos
establecidos en el Plan Portoviejo 2035, asi como los procedimientos en relacion a los
planes urbanisticos complementarios y a los instrumentos de gestién de suelo.

QUINTA: En el plazo méaximo de 120 dias contados a partir de la sancion de esta
norma, se elaboraran y aprobaran el Manual de Calles y el Manual de Arquitectura y
Urbanismo.

SEXTA: Las licencias, permisos y autorizaciones concedidas de conformidad con la
normativa municipal existente anterior a la fecha de entrada en vigencia de la presente
Ordenanza, subsistiran por el tiempo en que fueren concedidos.

Las licencias, permisos y autorizaciones que se encuentren en tramite de aprobacion
deberan cumplir la normativa municipal existente anterior a la fecha de entrada en
vigencia de la presente Ordenanza.

SEPTIMA: En el término de 60 dias a partir de la sancién de la presente ordenanza, el
Alcalde de Portoviejo designara a los miembros del Comité Estratégico de Seguimiento
y Evaluacion del Plan Portoviejo 2035, creara las politicas que regule su
funcionamiento, sus roles y atribuciones.

OCTAVA: El GAD Portoviejo, en un plazo no mayor de sesenta dias de publicada esta
Ordenanza, sus reformas o actualizaciones en el Registro Oficial, remitira a la
Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, al menos los
siguientes documentos, solicitando el registro de los mismos:

- PDOT;

PUGS Portoviejo;

El proceso de aprobacion de los instrumentos antes referidos;
Esta ordenanza debidamente publicada en el Registro Oficial.

NOVENA: Respecto a la edificabilidad en los PIT, se podra generar la altura permitida
especifica maxima, hasta que el GAD Portoviejo aplique la concesion onerosa de
derechos.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

PRIMERA: Deroguense los siguientes articulos de la Ordenanza que Regula el
Desarrollo y el Ordenamiento Territorial del Cantdn Portoviejo:
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Art.138, Art.139, Art.140 Art.141 Art.142, Art. 145, Art.146, Art. 147, Art 149, Art. 150,
Art.151, Art.152, Art.153, Art.154, Art.155, Art.156, Art. 163, Art. 165, Art.166, Art. 167,
Art.168, Art 169,, Art.167Art. 157, Art.158, Art. 170, Art. 171, Art.172, Art.177, Art. 191,
Art 196, Art. 198, Seccion Il del Capitulo IV, Art. 215, Art. 216, Art. 217, Art.221,
Art.222, Art.216Art.399, Art.393, Art. 394, Art.397. (punto 9), Art.398 (literal i), Art.160,
Art.383, Art.384, Art.159, Art.162, Art. 387, Art.388, Art. 195, Art.161, Art.228, Art.173, ,
Art. 202 (segundo inciso), Art. 203 (apartado 4), 208 (literal a, c y j), Art 295, Art. 296,
Art. 297, Art. 299, Art. 300, Art. 385, Art. 386, . Art.314, Art.315, Art 335, Art |336, Art
337, Art 338, Art 340, Art 389, Art.390, Art 377, Art.378, Art. 380, Art.381, Art.382, Art.
250 literal 1. Art.148, Art.234. Art.235. (primer parrafo) Art.236, Art 241, Art 194, Art.
649, Art.176, Art.209, Art.174, Art.199, Art.200, Art.201, Art.204 (portales), Art.212,
Art.302, Art. 303, Art. 304, Art. 305, Art. 306, Art. 307, Art. 308, Art. 309, Art.310. Art.
311, Art. 312, Art.313. Art. 316, Art. 317, Art 318, Art 320, Art 322, Art 323, Art 344, Art
345, Art 346, 347, Art.811, Art. 205, Art. 206, Art. 207, Art. 211, Art 183, Art. 184,
Art.185, Art.186, Art. 187, Art. 188, Art.189, Art. 190, Art.178, Art.179, Art. 181, Art. 215,
Art.645, Art.644, Art.654, Art.647, Art.648, Art,649. Art.143, Art.175, Art.646, Art. 652,
Art.653, Art.758, Art.759, Art.760, Art.761, Art.762, Art.763, Art.764, Art 765, Art. 766,
Art. 767, Art.768.

SEGUNDA: En la Ordenanza que Regula el Desarrollo y el Ordenamiento Territorial del
Canton Portoviejo, deroguese lo siguiente:

e Instructivo para Consultar el Plano y los Cuadros de Uso de Suelo (sin
articulado).

o La frase “Reglamentacién del Area Urbana y Rural del Cantdn Portoviejo”, y
todo lo que haga referencia a la misma.

e En el articulo 398 de la Ordenanza, todo lo referente al area de influencia
indirecta de los mercados.

o Eltérmino “Distritos” y lo que haga referencia al mismo.

o El contenido integro del Titulo Innumerado “De las Zonas de Afectacion en
las Areas de Influencia de los Centros Comerciales Minoristas”, asi como
sus disposiciones permanentes y transitorias.

e Las siguientes definiciones del articulo 861:

1) Centro, centro de Portoviejo o centro de la ciudad;

) Centro historico o centro antiguo;

) Componente estructurante;

)

)

B DN

Distritos;
Planes parciales.

(&3]
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TERCERA: Derdguense las siguientes disposiciones permanentes y transitorias de la
Ordenanza que Regula el Desarrollo y el Ordenamiento Territorial del Cantén
Portoviejo:

DISPOSICION PERMANENTE PRIMERA

DISPOSICION PERMANENTE SEGUNDA

DISPOSICION PERMANENTE SEPTIMA

DISPOSICION PERMANENTE DECIMA

DISPOSICION PERMANENTE DECIMA SEGUNDA
DISPOSICION PERMANENTE CUADRAGESIMA QUINTA
DISPOSICION PERMANENTE CUADRAGESIMA SEXTA
DISPOSICION PERMANENTE CUADRAGESIMA SEPTIMA
DISPOSICION PERMANENTE QUINTAGESIMA
DISPOSICION PERMANENTE QUINATGESIMA PRIMERA
DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA

DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA

DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA

DISPOSICION TRANSITORIA NOVENA

DISPOSICION TRANSITORIA DECIMA

DISPOSICION TRANSITORIA DECIMA SEGUNDA
DISPOSICION TRANSITORIA DECIMA SEXTA
DISPOSICION TRANSITORIA DECIMA NOVENA
DISPOSICION TRANSITORIA CUADRAGESIMA
DISPOSICION TRANSITORIA DECIMA PRIMERA
DISPOSICION TRANSITORIA DECIMA CUARTA
DISPOSICION TRANSITORIA DECIMA QUINTA
DISPOSICION TRANSITORIA DECIMA SEPTIMA
DISPOSICION TRANSITORIA DECIMA OCTAVA
DISPOSICION TRANSITORIA CUADRAGESIMA NOVENA

CUARTA: Derbguese, en la Ordenanza que Regula el Desarrollo y el Ordenamiento
Territorial del Cantdon Portoviejo, en el Titulo Innumerado denominado “Del Plan
Maestro Urbano del GAD Portoviejo”, los siguientes articulos innumerados:

Art. 3, Art. 36, Art.63, Art.65, Art. 69 literal c, Art.75, Art. 76, Art.77, Art. 78, Art. 79, Art.
80, Art. 81, Art. 82, Art. 83, Art. 48, Art. 52, Art.38, Art. 39 (literal a, b, c, f, g, i), Art 40
(literal, b,c,g), Art.41, Art 42 (literal a c.) Art 43, Art.46, Art53, Art. 37. (accion 1. literal
c.) Art.54 (literal d.), Art. 41, Art.43, Art.44, Art.45, Art.56, Art 57, Art 64, Art.62.
(apartado 1y apartado 2, literal a), Art. 61 (apartado 1, 2, 3, 4 del apartado 5 numeral 4
y 5) Art 62 (apartado 4 literal b y d y apartado 5 punto 4) Art 63, Art 6 ( apartado 2 literal
byf)Art.11, Art. 12, Art. 13, Art. 14, Art. 15, Art. 16, Art. 17, Art. 18, Art. 19, Art. 20, Art.
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21. Art. 22, Art. 23, Art. 24, Art.25, Art.10, Art. 67, Art. 73, Art. 47, Art.49, Art 6
(apartado 1), Art. 39 (literal b, d, e, h), Art. 40 (literal a,d, e, f,h), Art. 42 ( literal b), Art.
45 ( literal a), Art.58, Art. 62 (apartado 2, literal d), Art. 62 (apartado 5. punto 3), Art . 61.
(apartado 5, numeral 6 y 7. /figura 17), Art 62 (apartado 3 literal d), Art. 62 (apartado 4
literal @), Art.62 (apartado 5 punto 5), Art. 62. (apartado 8), Art. 33, Art. 34, Art. 35, Art.
26, Art. 27, Art. 28, Art. 29, Art.30, Art. 60.

De la misma forma, deroguese del Titulo Innumerado denominado “Del Plan Maestro
Urbano del GAD Portoviejo”, las siguientes disposiciones:

DISPOSICION GENERAL INUMERADA PRIMERA
DISPOSICION PERMANENTE INUMERADA TERCERA
DISPOSICION PERMANENTE INUMERADA QUINTA
DISPOSICION PERMANENTE INUMERADA SEXTA.
DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA
DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA
DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA

DISPOSICION TRANSITORIA SEXTA

DISPOSICION TRANSITORIA SEPTIMA

DISPOSICION DEROGATORIA QUINTA

QUINTA: En la Ordenanza que Regula el Desarrollo y el Ordenamiento Territorial del
Canton Portoviejo, deréguense los siguientes mapas y cuadros:

Mapa de Distritos de la ciudad de Portoviejo;

Mapas de Jerarquia Vial de la ciudad de Portoviejo;

Trazado del Sistema Vial de la ciudad de Portoviejo (por distritos);
Mapa de ciclovias;

Mapas de seccion de vias por jerarquia;

Cuadro Guia para el disefio del sistema vial.

SEXTA: Derdguese todo articulo o norma municipal que se contraponga a lo
establecido en esta Ordenanza.

DISPOSICIONES REFORMATORIAS

PRIMERA: Sustituyase, en todo el contenido de la Ordenanza que Regula el Desarrollo
y el Ordenamiento Territorial del Canton Portoviejo, la frase “normas urbanisticas” por
‘normas del Plan Portoviejo 2035”, o “disposiciones de la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal El Plan Portoviejo 2035”, o “PUGS Portoviejo”.
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SEGUNDA: Incorpérese, a continuacion del articulo 481 de la Ordenanza que Regula
el Desarrollo y el Ordenamiento Territorial del Cantén Portoviejo, en el Paragrafo Il de
la Ocupacion del Espacio Publico para el Comercio Autonomo y por Cuenta Propia, el
siguiente articulo:

“Art. (...)1.- Los comerciantes que ocupen el espacio publico, deberan cumplir con los
requisitos establecidos en el capitulo de esta Ordenanza relacionado a la Ocupacion
del Espacio Publico, y ademas con los siguientes requisitos

Estar registrado en el GAD Portoviejo como comerciante interesado en ejercer
COMercio en aceras.

1. En caso de que el negocio requiera de un titular y un reemplazo, ambos deberan
estar debidamente registrados.

2. Contar con la patente comercial.

3. Acatar las instrucciones que el GAD Portoviejo establezca para cada caso.”

TERCERA: Sustitiyase el literal e) del articulo 298 de la Ordenanza que Regula el
Desarrollo y el Ordenamiento Territorial del Canton Portoviejo, por el siguiente:

‘e) Las gasolineras dentro de la ciudad se ubicaran de acuerdo a los lineamientos
establecidos en el Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.”

CUARTA: Sustituyase el articulo 247 de la Ordenanza que Regula el Desarrollo y el
Ordenamiento Territorial del Cantdn Portoviejo, por el siguiente:

‘Art. 247.- Alcance.- En el procedimiento aprobatorio de subdivisiones,
fraccionamientos urbanos, fraccionamientos agricolas, particiones y urbanizaciones, se
cumplira con las disposiciones establecidas en la Ordenanza que Incorpora a la
Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, y esta normativa, sin perjuicio de lo
estipulado en las leyes vigentes.”

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA.- Las disposiciones del “Plan Portoviejo 2035” prevaleceran sobre toda
norma municipal de igual o menor jerarquia que se le oponga.

SEGUNDA.- A partir de la sancién de la presente ordenanza, el Plan Portoviejo 2035
que se adjunta como anexo unico, sera inmediatamente protocolizado ante un Notario
Publico del canton Portoviejo por parte del (la) Secretario (a) General del GAD
Portoviejo, que a su vez sera el (la)custodio (a) del mismo.
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TERCERA.- Esta Ordenanza entrara en vigencia a partir de su sancion, sin perjuicio de
su publicacion en el Registro Oficial, pagina web institucional, y posterior registro en la
Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo.

Dada por el Concejo Municipal del canton Portoviejo, a los seis dias del mes de mayo

A~ NNNA4

*jt CASANOVA CEDENO Firmado digitalmente por DAVID
Documento firmado electronicamente FABIAN MIELES VELASQUEZ

Ing. Agustin Casanova Cedefio Abg. David Mieles Velasquez
ALCALDE DE PORTOVIEJO SECRETARIO DEL CONCEJO
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CERTIFICADO DE DISCUSION: Certifico que la ORDENANZA QUE INCORPORA
A LA NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN PORTOVIEJO 2035, fue debidamente
discutida y aprobada por el Concejo Municipal del canton Portoviejo, en dos
sesiones distintas, celebradas los dias 17 de diciembre de 2020 y 06 de mayo de
2021, de conformidad a lo que dispone el Art. 322 del Cddigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, habiendo sido aprobada
definitivamente en la sesion del 06 de mayo de 2021.

Firmado digitalmente por
DAVID FABIAN MIELES
VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DE PORTOVIEJO.- En la ciudad de
Portoviejo, a los seis dias del mes de mayo del afio dos mil veintiuno, a las 16H30.-
De conformidad con lo que dispone el Art. 322 del Cédigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, elévese a conocimiento del sefior Alcalde
del canton, para su sancion, la ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA
MUNICIPAL EL PLAN PORTOVIEJO 2035.

Firmado digitalmente por
DAVID FABIAN MIELES
VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
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ALCALDIA DEL CANTON PORTOVIEJO.- Portoviejo, 06 de Mayo de 2021.-
16H45.- De conformidad con lo dispuesto en el Art. 322 del Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion vigente, y una vez que se
ha cumplido con las disposiciones legales, SANCIONO la ORDENANZA QUE
INCORPORA A LA NORMATIVA MUNICIPAL EL PLAN PORTOVIEJO 2035, y
procédase de acuerdo a la Ley.

e r FIRMADO ELECTRONICAMENTE POR
AGUSTIN ELIAS
CASANOVA CEDENO

Documento firmado electronicamente
Ing. Agustin Casanova Cedefio
ALCALDE DE PORTOVIEJO

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL.- Proveyd y firmé el Ingeniero Agustin
Casanova Cedefio, Alcalde del canton Portoviejo, el dia jueves 06 de Mayo de
2021.- 16H45.- Lo Certifico:

Firmado digitalmente por
DAVID FABIAN MIELES
VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

205



Viernes 9 de julio de 2021 Edicion Especial N° 1611 - Registro Oficial

ﬁ PORTOVIEJO

s

ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA QUE REGULA EL
DESARROLLO Y EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTON
PORTOVIEJO, UN TiTULO NUEVO DENOMINADO “DE LAS FACHADAS
ACTIVAS”

EXPOSICION DE MOTIVOS

La aplicacion de fachadas activas en las vias principales de Portoviejo tiene
como objetivo la consolidacidon de las centralidades existentes a través de la
apertura de locales comerciales en los cerramientos de urbanizaciones o
fachadas posteriores y regularizaciéon de retiros.

Las fachadas activas se refieren a aquellos tramos de fachadas que ofrecen
experiencias interesantes a los peatones, de modo que disfrutan su recorrido,
se sienten seguros y comodos. La implantacion de locales comerciales genera
reactivacion econdémica, moviliza personas y dinamiza la vida urbana de los
diferentes sectores de la ciudad.

Se han identificado varias vias de la ciudad de Portoviejo que presentan
predios con grandes muros de cerramientos que no permiten la transparencia
entre el interior y exterior, al igual un uso inadecuado del retiro para diversas
actividades.

Un adecuado manejo de la transicion entre el espacio publico/privado puede
contribuir a prevenir fendmenos de inseguridad, generar trayectos atractivos,
incentivar recorridos peatonales, reactivar la econdmica, entre otros aspectos
que favorecen la vida urbana de Portoviejo.

El permitir el uso de retiros (frontal o posterior) de forma planificada, también
genera una adecuada imagen urbana y la dinamizaciéon de espacios de uso
publico. Por esta razéon presentamos la siguiente propuesta de normativa para
aplicacion y regulacion de fachadas activas.

EL CONCEJO MUNICIPAL DEL CANTON PORTOVIEJO
CONSIDERANDO:

Que, la Constitucion de la Republica en su articulo 240 sefiala: "Los gobiernos
autbnomos descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos,
provincias y cantones tendran facultades legislativas en el ambito de sus
competencias y jurisdicciones territoriales";
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Que, la Constitucién de la Republica en su articulo 264 establece entre las
competencias exclusivas de los gobiernos municipales: planificar el desarrollo
cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, de
manera articulada con la planificacién nacional, regional, provincial y parroquial,
con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural’; y
determina, en su inciso final, que “en el ambito de sus competencias y territorio,
y en uso de sus facultades, expediran ordenanzas cantonales”;

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

Que, dentro de los principios generales del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD) se reconoce en su
articulo 7 la potestad de los concejos municipales para dictar normas de
caracter general, a través de ordenanzas y resoluciones aplicables dentro de
su circunscripcion territorial, observando lo prescrito en la Constitucion y la Ley;

Que, el articulo 54 del COOTAD contempla como funciones del GAD
Portoviejo, en su letra a) “Promover el desarrollo sustentable de su
circunscripcion territorial cantonal, para garantizar la realizacion del buen vivir a
través de la implementacion de politicas publicas cantonales, en el marco de
sus competencias constitucionales y legales”; en su letra h) “Promover los
procesos de desarrollo econdmico local en su jurisdiccion (...)"; y, en su letra
m) “Regular y controlar el uso del espacio publico cantonal y, de manera
particular, el ejercicio de todo tipo de actividad que se desarrolle en él (...)”;

Que, segun el articulo 55 del COOTAD, letra b), dentro de las competencias
exclusivas del gobierno autonomo descentralizado municipal, sin perjuicio de
otras que determine la Ley, consta la de “ejercer el control sobre el uso y
ocupacion del suelo en el cantén”;

Que, el COOTAD en su articulo 57 letra a) sefiala como atribucion del Concejo
Municipal el ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia
del gobierno autbnomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de
ordenanzas cantonales, acuerdos y resoluciones;

Que, la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
(LOOTUGS), en su articulo 5 de los principios rectores del ordenamiento
territorial, uso y la gestion del suelo, destaca en el numeral 6 el derecho a la
ciudad, que comprende los siguientes elementos:
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“a) El ejercicio pleno de la ciudadania que asegure la dignidad y el bienestar
colectivo de los habitantes de la ciudad en condiciones de igualdad vy justicia.
b) La gestibn democratica de las ciudades mediante formas directas y
representativas de participacion democratica en la planificacion y gestidon de las
ciudades, asi como mecanismos de informaciéon publica, transparencia y
rendicion de cuentas. c) La funciéon social y ambiental de la propiedad que
anteponga el interés general al particular y garantice el derecho a un habitat
seguro y saludable. Este principio contempla la prohibicién de toda forma de
confiscacion.”

Ademas, en su numeral 7, menciona la funcion publica del urbanismo en el
sentido que “Todas las decisiones relativas a la planificacion y gestién del suelo
se adoptaran sobre la base del interés publico, ponderando las necesidades de
la poblacion y garantizando el derecho de los ciudadanos a una vivienda
adecuada y digna, a un habitat seguro y saludable, a un espacio publico de
calidad y al disfrute del patrimonio natural y cultural.”;

Que, con fecha 15 de junio de 2018 fue sancionada la actualizacién y
codificacion de la Ordenanza que Regula el Desarrollo y el Ordenamiento
Territorial del Canton Portoviejo, libro 2 del Codigo Municipal; publicada en el
Registro Oficial Edicién Especial N° 582, del 15 de Octubre 2018.

Que, con fecha 6 de mayo de 2021, fue sancionada la Ordenanza que
Incorpora a la Normativa Municipal el Plan Portoviejo 2035, que contiene la
actualizacion del PDOT y el PUGS Portoviejo, convirtiéndose en la norma
cantonal de mayor jerarquia;

Que, los contenidos de esta Ordenanza se ajustan a las disposiciones del Plan
Portoviejo 2035;

En uso de las atribuciones que le confiere el articulo 240 de la Constitucion de
la Republica; el literal a) del articulo 57, literal e) del articulo 60, y articulo 322
del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion,

EXPIDE

LA ORDENANZA QUE INCORPORA A LA NORMATIVA QUE REGULA EL
DESARROLLO Y EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTON
PORTOVIEJO, UN TiTULO NUEVO DENOMINADO
“DE LAS FACHADAS ACTIVAS”
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Articulo 1.- Incorporese, en la Ordenanza que Regula el Desarrollo y el
Ordenamiento Territorial del Cantén Portoviejo, el siguiente Titulo nuevo:

“TiTULO INNUMERADO
DE LAS FACHADAS ACTIVAS
CAPITULO |
PLAN DE FACHADAS ACTIVAS

Art. (...)1.- Fachadas activas.- La aplicacion de fachadas activas en los
predios identificados en los respectivos mapas que forman parte integrante de
esta ordenanza, corresponde a la implantacion de normas urbanisticas que
regulan el uso del retiro, cerramiento y demas elementos compositivos del
entorno urbano, con la finalidad de dinamizar y reactivar econédmicamente un
sector.

El borde entre el espacio publico y privado guardara completa armonia con el
espacio urbano, incentivando el uso de bordes blandos que generen una
percepcion de seguridad a quien transite por el lugar.

Art. (...)2.- Fases del Plan.- El Plan de Fachadas Activas contempla 2 fases
identificadas en el mapa PO1:

a. Fase 1 (Piloto): Av. Manabi, Av. Reales Tamarindos, Calle Atanasio
Santos, que corresponden a los tramos indicados como Plan Piloto de
Intervencién.

b. Fase 2: Av. 5 de Junio, Los Alamos, Av. Rotaria, Av. América.

Art. (...)3.- Vias de aplicacion de fachadas activas.- Para la aplicacion de la
presente normativa, se han establecido predios indicados en el mapa AO1,
ubicados sobre las siguientes vias:

a) Vias de fachadas activas por urbanizacién:

1. Avenida Manabi;
2. Avenida Reales Tamarindos;
3. Avenida 5 de Junio;

4. Calle Los Alamos;
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5. Avenida Rotaria.

b) Vias de fachadas activas por consolidacion:

1. Calle Atanasio Santos;
2. Calle América.
Paragrafo |
FASE |

Art. (...)4.- Predios colindantes a la Avenida Manabi.- Los predios
colindantes a la Avenida Manabi, que forman parte del Plan de Fachadas
Activas, en la primera fase contemplada como Plan Piloto de Intervencion, se
encuentran en el tramo de via comprendido desde la calle Manuel Andrade
Ureta hasta interceptarse con la Avenida 5 de Junio, involucrando lotes dentro
y fuera de urbanizaciones.

En el mapa P02, se identifican las urbanizaciones donde se implantan lotes que
podran aplicar a Fachadas Activas:

1. Urbanizaciéon Girasoles = 2 lotes;
2. Urbanizacion San Marino = 14 lotes.

Art. (...)5.- Predios colindantes a la Avenida Reales Tamarindos.- Los
predios colindantes a la Avenida Reales Tamarindos, que se incorporan al Plan
de Fachadas Activas, en la fase | contemplada como Plan Piloto, consisten en
las siguientes urbanizaciones, indicadas en el mapa P04:

Urbanizacion Aqualina = 1 lote;
Urbanizacion Casa Linda = 1 lote;
Urbanizacion Solaris = 2 lotes;
Urbanizacion Villa Ventura = 4 lotes;
Urbanizacion Villa Stella= 11 lotes;
Urbanizacion Portoviejo Real= 17 lotes;
7. Urbanizacion Colinas Club= 4 lotes.

2

En la primera fase, también se incorporan los predios comprendidos entre la
Calle Rotaria hasta interceptarse con la Autopista Manabi Guillem y que no
correspondan a espacios publicos o comunitarios.

Art. (...)6.- Predios colindantes a la Calle Atanasio Santos.- Esta via
corresponde al Plan Piloto de Intervencion, comprendida entre la calle 27 de
Junio hasta la Avenida Reales Tamarindos, por lo tanto, para su regulacion, los
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predios ubicados en este tramo podran aplicar al Plan de Fachadas Activas,
identificados en el mapa P03.

Paragrafo Il
FASE II

Art. (...)7.- Predios colindantes a la Avenida 5 de Junio.- Los predios
colindantes a la Avenida 5 de Junio que se incorporan al Plan, son todos
aquellos que se ubican a lo largo de la via, a excepcidon de actuales
equipamientos publicos o privados, y que no correspondan a espacios publicos
o0 comunitarios (parques, areas comunales, entre otros).

En el mapa P05, se identifican las urbanizaciones donde se implantan lotes que
podran aplicar a fachadas activas:

Urbanizacién Las Piedras= 7 lotes;
Urbanizaciéon Miravalle = 7 lotes;
Urbanizacién Madrigal = 4 lotes;
Urbanizacién Villa de Juanambu = 4 lotes;
Urbanizacion El Prado = 5 lotes.

a0~

Estos predios, para aplicar a fachadas activas, deberan respetar las zonas de
riesgo alto por inundacion, el uso de suelo establecido en el Plan de Uso y
Gestion del Suelo, asi como las normativas vigentes para su proteccion y
recuperacion.

Art. (...)8.- Predios colindantes a la Calle Los Alamos.- Las urbanizaciones
donde se implantan lotes que pueden aplicar a fachadas activas, se identifican
en el mapa P06 y son las siguientes:

1. Urbanizacién Los Alamos 1y 2 = 10 lotes;
2. Urbanizacion Siloé = 1 lote;
3. Urbanizacién Jardines del Norte = 15 lotes.

Art. (...)9.- Predios colindantes a la Avenida Rotaria.- Las urbanizaciones
donde se implantan lotes que pueden aplicar a fachadas activas, se identifican
en el mapa P06 y son las siguientes:

1. Urbanizaciéon Ciudad del Norte= 9 lotes;
2. Urbanizacion La Corufa= 16 lotes.
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Art. (...)10.- Predios colindantes a la Calle América.- El tramo comprendido
para fachadas activas es desde la Avenida Manabi hasta la Avenida
Universitaria.

CAPITULO Il
CONDICIONES URBANAS-ARQUITECTONICAS

Art. (...)11.- Ocupacion del retiro.- La ocupacién del retiro para predios
medianeros, sera exclusivamente para la ubicacidon de locales comerciales
permitidos en esta norma, ademas de respetar el COS establecido para los
predios que aplican a fachadas activas.

Los predios esquineros deberan respetar el retiro lateral que no colinde sobre
las vias sefaladas en la presente normativa. Los predios mayores a 200m2 de
superficie total, que no se ubiquen dentro de urbanizaciones cerradas, podran
hacer uso del retiro de hasta 5m sobre las vias identificadas para el Plan de
Fachadas Activas.

Art. (...)12.- Prohibiciones de uso del retiro.- Esta prohibida la utilizacion del
retiro frontal/ posterior segun corresponda, para ampliaciéon de viviendas,
actividades de alojamiento, garajes y demas actividades no permitidas en el
presente Titulo.

Art. (...)13.- Ocupacion del suelo (COS).- La ocupacion del suelo se regulara
de acuerdo a la superficie del predio, bajo los siguientes parametros:

a. Los predios que tengan una superficie total menor o igual a 200m2,
excepcionalmente podran ocupar la totalidad del predio, destinando
maximo el 60% para uso residencial y el 40% para uso comercial; la
superficie de uso comercial puede variar, sin aumentar la superficie para
uso residencial, siempre que en el predio se desarrollen actividades
residenciales y de comercio a la vez.

Ejemplo 1: Ejemplo 2:
via PRINCIPAL VIA PRINCIPAL
40% 50%
Area de uso comercial Area de uso comercial
60% 50%
Area de uso residencial Area de uso residencial
NTERIOR DE URBANZACION NTERIOR DE URBANIZACION
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b. Los predios que tengan una superficie total desde 200.01m2 hasta
400m2, podran ocupar maximo el 80% del predio, destinando maximo el
60% para vivienda y el 20% para uso comercial; la superficie de uso
comercial puede variar, sin aumentar la superficie para uso residencial,
con la finalidad de permitir que exista area permeable en cada predio.

Ejemplo 1: Ejemplo 2:
Yih PRINGIFAL il FRINCIRAL
20% 0%
Area de uso comercial Area de uso comercial
50%
60% Area de u=o residencial

Area de uso residencial

c. Los predios que tengan una superficie total mayor a 400m2, podran
ocupar maximo el 70% del predio, destinando maximo el 60% para
vivienda y el 10% para uso comercial; la superficie de uso comercial
puede variar, sin aumentar la superficie para uso residencial, con la
finalidad de permitir que exista area permeable en cada predio.

Ejemplo 1: Ejemplo 2:
via PRINCIPAL
VA PRINCIPAL
25%
10% Areade uso comercial

Area de uso comercial
45%

Area de uso residencial

60%

Area de usoresidencial

d. Las viviendas que tengan mas de una planta, en caso de requerirlo,
podran destinar la planta baja ya edificada a la actividad comercial,
siempre y cuando conserve el uso residencial en la/las plantas altas
existentes. En ese caso, podran hacer uso del retiro para uso comercial
y provocar una comunicacion indirecta entre el exterior de la
urbanizacién y el interior de la misma. El fin es el uso mixto del predio.

213



Viernes 9 de julio de 2021 Edicion Especial N° 1611 - Registro Oficial

En ningun caso se permitira el cambio, en su totalidad, de uso
residencial a uso comercial.

Estas regulaciones de ocupacion de suelo, aplican para los predios ubicados
sobre las vias identificadas en este Titulo, sobre las cuales se permite el uso
del retiro, siempre que sea para uso comercial.

Art. (...)14.- Altura de la edificaciéon.- Las construcciones que se realicen
sobre el retiro seran exclusivamente en planta baja, por lo tanto, no se podra
construir pisos en altura.

La altura del entrepiso de cualquier zonificacién podra modificarse siempre que
lo determinen requerimientos técnicos, estructurales o de instalaciones que
demande el proyecto, con la aprobacion de la Direccion de Urbanismo y
Sostenibilidad Territorial, 0 quien haga sus veces.

Art. (...)15.- Alturas en cerramientos.- Para no fragmentar mas la relacion
entre el espacio privado y el espacio pubico, ni perjudicar el ornato de la
ciudad, la altura de los cerramientos bajo ningun concepto podra aumentarse.
Este criterio aplica para urbanizaciones o predios que tienen muros ya
existentes, no promueve ni autoriza la construccidén de nuevos cerramientos.

Para cerramientos nuevos, la Direccion de Urbanismo y Sostenibilidad
Territorial, 0 quien haga sus veces, emitira criterio especifico acerca de la altura
permisible y sus caracteristicas particulares, la cual, bajo ningun motivo, podra
exceder los cuatro (4) metros tanto para propiedad privada, como para
equipamientos publicos. En cualquiera de los casos, se exigira la permeabilidad
visual desde y hacia la via publica. Los cerramientos no podran contener
elementos o detalles arquitecténicos que sobresalgan hacia la acera. Esta
altura se debera respetar en predios tanto publicos como privados.

La fachada del local comercial debe conservar la linea de fabrica existente
(alineada con el muro de cerramiento), asi como la altura del muro existente.
Esta no podra ser modificada para garantizar la homogeneidad de las fachadas
y los comercios, y de ninguna forma podra invadir el espacio publico.

En caso de que el muro de cerramiento ya existente se encuentre fuera del
limite de lindero, invadiendo el espacio publico, se aplicaran las sanciones
establecidas en el Titulo correspondiente de esta Ordenanza, sin perjuicio de la
obligatoriedad del propietario del predio, de respetar la linea de fabrica
establecida para ese sector.

Art. (...)16.- Visibilidad en fachadas.- Las edificaciones que apliquen
fachadas activas, deberan cumplir con el minimo del 50% de permeabilidad en
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fachadas (vanos de puertas, ventanas, escaparates), con transparencia que
permita la visibilidad desde el espacio publico.

No se permitira escaparates de locales comerciales cubiertos por estantes,
adhesivos opacos u otras barreras visuales. Tampoco se podran colocar
elementos que ocupen el espacio publico. Las entradas estaran iluminadas y
seran visibles desde los espacios circundantes.

La fachada debera permanecer iluminada durante la noche y madrugada.

Art. (...)17.- Transparencia en cerramientos.- Se incentivara en los predios
particulares que no integran el Plan de Fachadas Activas, el uso de
cerramientos transparentes que permitan la visual desde el interior hacia el
espacio publico. Estos cerramientos deben cumplir con al menos el 50% de
transparencia, y podran combinar cerramientos opacos con cerramientos
transparentes.

Los cerramientos opacos no podran superar los 10 metros antes de ser
alternados por un cerramiento transparente de similar longitud.

Art. (...)18.- Accesibilidad.- Se prohibe las barreras arquitectonicas que
impidan el correcto flujo en los espacios publicos y en el espacio privado; en
caso de existir rampas que permiten superar los desniveles, seran visibles
desde la calle, tiendas y ventanas, tendra protecciones transparentes y estaran
iluminados.

Las rampas, escaleras o cualquier otro elemento necesario para acceder al
local comercial, bajo ningun motivo invadiran el espacio publico ni saldran del
lindero.

Art. (...) 19.- Materiales de fachadas.- La forma de comunicar el espacio
publico con el privado (interior del local), se dara a través de mamparas de
vidrio transparentes o con un cerramiento de rejas (cerco); de ninguna manera
este cerramiento impedira la permeabilidad visual. En ambos casos,
conformaran la fachada principal del local comercial.

El propietario debera garantizar el buen estado y la limpieza de los materiales
de la fachada, asi como cuidar que los mismos no atenten contra la seguridad
de los transeuntes y usuarios del espacio publico.

Art. (...)20.- Agrupacion de locales comerciales.- Se podra unificar locales
comerciales entre predios vecinos, sin afectar la integralidad de las viviendas,
cumpliendo con la normativa de este Titulo.
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Art. (...)21.- Ingreso hacia el local comercial.- El ingreso hacia los locales
comerciales seran exclusivamente sobre las vias indicadas para aplicacion de
fachadas activas; no se permitiran ingresos secundarios desde el interior de la
urbanizacion.

Los propietarios, arrendatarios, usufructuarios u ocupantes de los
establecimientos comerciales, no podran destinarlos a otros fines que los
previstos y autorizados por el GAD Portoviejo para cada caso, ni podran
emplearse en actividades que afecten la tranquilidad de los vecinos y la
seguridad del sector o urbanizacion.

Art. (...)22.- Equipamientos urbanos.- Los equipamientos publicos y/o
privados, que tengan frente a las vias consideradas en el Plan de Fachadas
Activas, no se acogeran al mismo; sin embargo, se incentivara el uso de
transparencia en cerramientos.

Art. (...)23.- Ventilacién e iluminacién.- Los proyectos arquitectonicos en que
se implementen fachadas activas, deberan garantizar una adecuada
iluminacion y ventilacion. Cualquier intervenciéon que se realice en el predio
para extender o modificar el edificado existente, debe garantizar que la vivienda
no disminuya su calidad; por lo que, de ningun modo, impedira o dificultara
funciones como ventilacion, iluminacion o desalojo de aguas lluvias. No se
promueve desde esta normativa, aumentar el riesgo a desarrollar
enfermedades por condiciones de hacinamiento.

De igual modo, el proyecto arquitectonico para el local comercial debera
garantizar una correcta ventilacion e iluminacidn, y contemplar extraccion de
humo u olores, segun sea necesario.

Se respetara las buenas practicas establecidas en el Manual de Arquitectura y
Urbanismo.

Art. (...)24.- Uso comercial.- Una vez habilitado el local comercial, no se podra
cambiar su uso. Para poder vender el local comercial se debera considerar en
propiedad horizontal.

Art. (...)25.- Nuevos fraccionamientos.- Para la implantacion de locales
comerciales en nuevos fraccionamientos, ubicados sobre las vias aptas para
fachadas activas, se respetara el retiro frontal, posterior y/o lateral, asi como el
coeficiente de ocupacion (COS), determinado en este Titulo.

Art. (...)26.- Nuevos conjuntos habitacionales.- Al desarrollar nuevos
conjuntos habitacionales, tanto el sector publico como el inversionista privado
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priorizaran a las personas y al espacio publico, y luego a las edificaciones que
lo enmarcan.

Los conjuntos habitacionales o urbanizaciones se sujetaran a los siguientes
principios:

a. Conexién visual: Mantener al menos el 30% de su perimetro colindante
con calles o plazas como espacio comercial o de oficinas, creando
lugares seguros y atractivos para el peaton en el retiro, generando vida
publica durante el dia y la noche, evitando la generacion de muros o
cerramientos no permeables sobre las vias. Se usara arbolado urbano,
mejorando asi la calidad estética del paisaje.

b. Cerramiento: En los nuevos proyectos habitacionales, los muros
perimetrales que no correspondan a fachadas activas (al menos el 50%
del perimetro en contacto con la calle), podran combinar cerramientos
opacos con cerramientos transparentes. Los cerramientos opacos no
podran superar los 10 metros antes de ser alternados por un
cerramiento transparente de similar longitud.

c. Respetaran las demas normas consignadas en el presente Titulo.

Art. (...)27.- Visibilidad desde la planta baja.- El espacio publico sera visible
desde las plantas baja y alta de los edificios (ventanas amplias, balcones
transparentes), desde los escaparates de las tiendas, desde las entradas de los
edificios y desde las garitas de los porteros si existieren. Se evitara la
existencia de callejones sin salida y edificios con planta baja abierta y vacia.

Art. (...)28.- Ocupaciéon del espacio publico.- En el espacio publico esta
prohibida toda forma de comercio de tipo estacionario y no estacionario o
ambulante no autorizado por el GAD Portoviejo, tales como ftriciclos o carretillas
sin las debidas autorizaciones y/o que se ubiquen fuera de los lugares
permitidos. Quienes infrinjan lo aqui establecido seran desalojados y
sancionados conforme a lo dispuesto en esta Ordenanza.

Sélo se permitira el paso de vehiculos a través de las aceras, cuando estas
tengan acceso a garajes de los inmuebles o para el ingreso de vehiculos a
estacionamientos debidamente autorizados.

Los equipos de aire acondicionado central no podran estar expuestos
directamente hacia las areas publicas, a no ser que se constituyan en su
conjunto como elemento complementario de la fachada.
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Art. (...)29.- Del mantenimiento de las instalaciones y del entorno
inmediato.- El comerciante autorizado que ocupe el local establecido en
fachada activa de conformidad con este Titulo, tendra que cumplir con las
disposiciones sefialadas a continuacion:

1.

w

6.

El local estara debidamente identificado, de acuerdo a las disposiciones
establecidas en el Titulo respectivo de esta Ordenanza sobre medios
publicitarios.

El local comercial se conservara en condiciones Optimas de higiene,
limpieza, infraestructura y en buen estado tanto en el interior como en el
exterior del mismo.

Se mantendra aseada el area inmediata al local comercial.

Se prohibe adicionar todo tipo de elementos fuera de la linea de fabrica,
tales como: bancos, sillas, mesas, sombrillas, vitrinas, exhibidores, etc.;
sin contar con la autorizacidon respectiva de ocupacion del espacio
publico.

El solicitante debera garantizar que el local comercial cuente con la
cobertura de los servicios minimos para el optimo desempeio de la
actividad comercial (agua, alcantarillado, electricidad,
telecomunicaciones, recoleccion de basura).

Otras instrucciones que se dicten desde el GAD Portoviejo.

Art. (...)30.- Consideraciones para areas de uso privado y uso publico.-
Las areas de uso privado corresponden a aquellos bienes que le pertenecen a
cada propietario de forma singular; por tanto estos, los usufructuarios,
arrendatarios y publico en general estaran sujetos al cumplimiento de las
siguientes normas y disposiciones:

a.

Esta prohibido realizar cualquier acto que perturbe la tranquilidad de los
vecinos, el decoro, la seguridad y la salubridad dentro del area de
intervencion.

Esta prohibido acumular basura al exterior de las edificaciones en forma
y horarios no establecidos para el servicio de recolecciéon, o en su
defecto, en terrenos vacios existentes.

Esta prohibido colocar avisos o carteles en la parte exterior de las
edificaciones, salvo en los casos y disefios previstos en la publicidad

permitida por esta normativa.

Esta prohibido realizar roturas de aceras, pavimentos, paredes,
estructura y demas bienes, sin previa autorizacion del GAD Portoviejo.
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e. Esta prohibido expender bebidas alcohdlicas en establecimientos no

autorizados.

Esta prohibido ensuciar las fachadas de las edificaciones. Se limpiaran,
integra y periddicamente, las cercas o verjas de las fachadas de las
edificaciones.

Se conservara en buen estado la estructura e higiene de los locales
comerciales.

El comerciante se encargara de controlar que las aceras y calzada
proximas a su local comercial, no sean ocupadas para el consumo de
sus clientes, con el fin de no obstruir el transito peatonal ni alterar el
orden en el espacio publico.

Se iluminara apropiadamente los establecimientos, con el fin de
colaborar con la seguridad y visibilidad.

Estara prohibido, para los usuarios de los bienes de uso publico, lo siguiente:

Jj-

k.

Consumir bebidas alcohdlicas.

Depositar basura en lugares, horarios 0 mecanismos no autorizados por
la institucidn u organismo encargado de la recoleccion, de acuerdo a lo
establecido en esta Ordenanza. Se vigilara que en las aceras de los
inmuebles adecuados para fachadas activas, incluyendo los parterres
que quedaren al frente hasta el eje de la via, no se depositen desechos
fuera de los horarios establecidos por el GAD Portoviejo, debiendo
reportar a la institucion las personas y hechos suscitados que
contradigan lo establecido en la presente disposicion.

Desarrollar actividades comerciales en lugares no autorizados y sin
permiso expreso de la Municipalidad.

. Ejercer el trabajo sexual u otros similares.

Desarrollar cualquier actividad recreativa, artistica o cultural en las
calzadas, calles peatonales, aceras, parterres, del area de intervencion,
sin obtener previamente la autorizacién del GAD Portoviejo.

Transitar con las mascotas (gatos, perros, etc.) sin contar con las
respectivas correas de seguridad, debiendo responsabilizarse de la
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recoleccion de los desechos organicos y de cualquier otro tipo
generados por la mascota o el propietario. Se atendera, ademas, en lo
que corresponda, lo determinado en la normativa municipal de fauna
urbana.

p. Las operaciones de carga y descarga se llevaran a cabo unicamente en
las zonas destinadas para este fin y, en caso de no estar definido,
Uunicamente en los carriles de circulacién vehicular y en los horarios
establecidos en esta Ordenanza.

La inobservancia a alguna de las disposiciones o prohibiciones establecidas
tanto para las areas de uso privado como las de uso publico, sera sancionada
de acuerdo a lo prescrito en esta Ordenanza.

CAPITULO 1lI
CONDICIONANTES DE USOS / ACTIVIDADES

Art. (...)31.- Uso de suelo general.- El uso general es el que caracteriza un
determinado ambito espacial por ser el dominante o mayoritario en relacion a
otros.

Los usos de suelo general permitidos en el Plan de Fachadas Activas son:
a. Uso Comercial 1 (C1)

Es el uso general que valoriza la tendencia comercial y se incentivan sus
actividades comerciales a gran escala y pequeina escala, complementadas con
la residencia. Considerada por las actividades econdmicas que se implantan
sobre las vias identificadas en el Plan.

b. Uso Comercial 2 (C2)

Es el uso general que valoriza la tendencia comercial de mediana y pequefia
escala, en complementa con la residencia. En este uso, se implementa el
comercio barrial o de proximidad (caracterizado por comprender comercio de
bienes o servicios de diversa indole, de menores y nulos impactos a la ciudad).

Art. (...)32.- Usos de suelo especificos.- Los usos especificos del suelo
urbano consisten en particularizar los usos generales en predios o areas
concretas. Los usos especificos se formulan a partir de los usos generales:

a. Residencial (R)
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Son aquellos sectores en los que se puede construir soluciones residenciales
respetando los parametros de ordenacion del suelo determinados en las demas
normativas locales.

b. Comercial 1 (C1)

Comercio Zonal: ElI comercio zonal es aquel comercio identificado como de
mediano impacto y de mediana escala de cobertura de servicio. No genera
mayores impactos, pero si se implementa en grandes superficies, puede
ocasionar impactos significativos. En este grupo se encuentra la mayor
cantidad de comercio de bienes o servicios tales como: financieros,
profesionales, de alimentacion, alojamiento, entretenimiento nocturno, entre
otros.

c. Comercial 2 (C2)

Comercio Barrial: Es aquel comercio o servicio de escala menor, de acuerdo a
los rangos de superficie determinados en el Manual de Arquitectura y
Urbanismo de Portoviejo; se encuentran en la proximidad de las residencias, es
decir aquellos que ofrecen productos y servicios de primera necesidad.

Art. (...)33.- Actividades asociadas al uso general y especifico urbano.-
Las actividades permitidas corresponden a los siguientes usos especificos, de
acuerdo a la normativa vigente:

COMERCIO ZONAL (C2):

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

- CZ-4. Servicios profesionales o especializados.

- CZ-4. Servicios profesionales o especializados.

- CZ-5. Servicios de alimentacion.

- CZ-9. Comercio y servicios de cuidado personal.

COMERCIO BARRIAL (CB)

- CB-1 Comercio barrial.
- **CB-2 Comercios y servicios artesanales.

* Cuando se implante este tipo de actividades, cuya superficie construida
supere los ciento treinta metros cuadrados (130m2), esta se considerara a la
primera categoria del Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo, del
grupo “Centros comerciales / supermercados” segun la superficie construida
que corresponda y cumplira lo indicado en dicho manual. Se solicitara el
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respectivo cumplimiento de las acciones establecidas en las normas de disefio
referidas.

** Cuando se implante cualquier actividad de Comercio barrial (CB-1), cuya
superficie construida supere los ciento treinta metros cuadrados (130m2), esta
se considerara la primera categoria del Manual de Arquitectura y Urbanismo
de Portoviejo, del grupo “Centros comerciales / supermercados” segun la
superficie construida que corresponda y cumplira lo indicado en dicha norma;
excepto el restaurante barrial y local de comida rapida, que adoptara las
normas de la primera categoria del grupo “Servicios de alimentacién”.

Art. (...)34.- Compatibilidad de actividades y usos especificos.- La
compatibilidad de las actividades estara sujeta a lo establecido en la normativa
y procedimientos municipales vigentes. Para cada uso, se debera incorporar lo
dispuesto en los manuales municipales.

Todas las actividades estaran homologadas de acuerdo a la Clasificacidon
Internacional Industrial Uniforme (ClIU), para la gestion del suelo y la
sistematizacion respectiva.

Para la apertura de nuevos locales comerciales, se considerara ademas lo
establecido por el GAD Portoviejo en lo referente a la Intensidad de Usos y de
Actividades.

Art. (...)35.- Manual de Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo.- Las
actividades permitidas por usos, en los predios identificados para fachadas
activas, deberan cumplir los lineamientos establecidos en el Manual de
Arquitectura y Urbanismo de Portoviejo, para la aprobacion de permisos de
construccion y aprobacion de local.

Art. (...)36.- Areas suplementarias en espacios actuales.- Se refiere a
aquellas areas que, por razén de espacio, no se las pueda ubicar en el retiro
autorizado del local comercial, sean estas cocinas de restaurantes, alacenas,
cuyos espacios deben de cumplir con todos los requerimientos necesarios para
ejercer dicha actividad.

Se permitiran areas suplementarias en las viviendas actuales, siempre que no
ocasionen:

a) Alteracion de la paz publica;

b) Perturbaciones que se encuentren fuera de los lineamientos establecidos
por las normas ecoldgicas aplicables como humo, polvo, ruido, malos
olores, luz intensa o reflejos molestos a la vista;
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c) Deterioro fisico, alteracién o afectaciéon de cualquier naturaleza o alguno de
sus componentes, asi como a la imagen urbana de los mismos, ya sea
directa o indirectamente.

d) Riesgo a la seguridad de terceros, incluyendo la provocada por insalubridad
0 inadecuada gestidon de desechos liquidos o sélidos.

CAPITULO IV
DEL TRATAMIENTO DE LAS FACHADAS

Art. (...)37.- Publicidad y letreros.- Los locales comerciales deberan acogerse
a lo dispuesto en esta Ordenanza, en el Titulo correspondiente a Medios
Publicitarios, en lo referente a la ubicacién, dimensionamiento, contenido,
materialidad y caracteristicas de los letreros y medios de publicidad.

Art. (...)38.- Avisos en fachadas de edificios, cerramientos.- Queda
expresamente prohibida la instalacion de letreros y publicidad en las superficies
determinadas por esta Ordenanza, en el Titulo correspondiente a Medios
Publicitarios.

Art. (...)39.- Colores en fachadas.- En la superficie no transparente del muro
de cerramiento, se admitira un solo color. En el caso de urbanizaciones
cerradas ya consolidadas, el color se definira en la propuesta integral a
desarrollar por la Direccién de Urbanismo y Sostenibilidad Territorial, o quien
haga sus veces; caso contrario, se mantendra el color existente de la
urbanizacion, siempre que este sea homogéneo. Esta prohibida cualquier
publicidad adicional sobre las paredes y accesos al local comercial.

Art. (...)40.- Ocupacién de aceras con publicidad.- Queda prohibida la
instalacion de letreros en cualquier sentido de manera perpendicular a las
fachadas de los edificios, de acuerdo a lo que establece esta Ordenanza.

Art. (...)41.- Apertura de local comercial en urbanizacién.- Una vez
realizada la solicitud por parte del propietario de un lote dentro de una
urbanizacion cerrada, la Direccion de Urbanismo y Sostenibilidad Territorial
elaborara la propuesta integral para todos los predios de esa urbanizacidén con
fachada posterior hacia la via principal. La propuesta incluira los lineamientos,
parametros y dimensiones de los boquetes, materiales y ubicacién de
publicidad. El color de los locales comerciales sera el mismo que el resto del
muro perimetral de la urbanizacion de la que forma parte, a fin de garantizar la
homogeneidad del paisaje urbano.”
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Articulo 2.- Incorpdrese, en la Ordenanza que Regula el Desarrollo y el
Ordenamiento Territorial del Canton Portoviejo, las siguientes disposiciones
permanentes:

“(...)PRIMERA: Una vez aprobada esta Ordenanza, la administraciéon
municipal desarrollara campafas de difusion que permitan conocer el Plan de
Fachadas Activas y los predios que pueden aplicar al mismo.

(...)SEGUNDA: Para la aplicacién del Plan Piloto de Intervencion en la Calle
Atanasio Santos, se realizara una delimitacién especifica mediante ortofoto,
para mapear e identificar la diferencia de retiros y de niveles entre predios.

(...)TERCERA: Los predios que desarrollen actividades comerciales en las
Avenidas Manabi y Reales Tamarindos, antes de la aprobacion de esta
ordenanza, no podran hacer uso del retiro.

(...)CUARTA: Forman parte integrante de esta Ordenanza, los mapas que
constituyen el Plan de Fachadas Activas, que identifican los predios a intervenir
segun las fases del mismo.”

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA: En el plazo maximo de 60 dias contados a partir de la sancion de
esta Ordenanza, la Direccion de Urbanismo Municipal y la Direccion de
Comunicacion y Marketing, estableceran un cronograma para la socializacion
del Plan de Fachadas Activas y los beneficios que conlleva su implementacion
a la urbanizacién o predios a intervenir, asi como a la vida publica.

SEGUNDA: Los predios que no se encuentren en la Fase |, Plan Piloto de
Intervencion, no podran aplicar hasta que se inicie una segunda fase y se
identifiquen los predios para su aplicabilidad al Plan.

DISPOSICION FINAL

La presente Ordenanza entrara en vigencia a partir de su sancion, y sera
publicada en el Registro Oficial y pagina web municipal.

Dado y firmado por el Concejo Municipal del cantén Portoviejo, a los veintisiete
dias del mes de mayo del afno 2021.

AGUSTIN ELIAS

CASANOVA CEDENO Firmado digitalmente por DAVID
Documento firmado electronicamente FABIAN MIELES VELASQUEZ

Ing. Agustin Casanova Cedefio Abg. David Mieles Velasquez
ALCALDE DE PORTOVIEJO SECRETARIO DEL CONCEJO
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CERTIFICADO DE DISCUSION: Certifico que la ORDENANZA QUE INCORPORA
A LA NORMATIVA QUE REGULA EL DESARROLLO Y EL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL CANTON PORTOVIEJO, UN TiTULO NUEVO DENOMINADO
‘DE LAS FACHADAS ACTIVAS”, fue debidamente discutida y aprobada por el
Concejo Municipal del cantén Portoviejo, en dos sesiones distintas, celebradas los
dias 11 de marzo y 27 de mayo de 2021, de conformidad a lo que dispone el Art.
322 del Cddigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia vy
Descentralizacidn, habiendo sido aprobada definitivamente en la sesion del 27 de
mayo de 2021.

Firmado digitalmente por DAVID
FABIAN MIELES VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL DE PORTOVIEJO.- En la ciudad de
Portoviejo, a los veintisiete dias del mes de mayo del afio dos mil veintiuno, a las
15H00.- De conformidad con lo que dispone el Art. 322 del Cédigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion, elévese a conocimiento del
sefor Alcalde del cantdn, para su sancion, la ORDENANZA QUE INCORPORA A
LA NORMATIVA QUE REGULA EL DESARROLLO Y EL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL CANTON PORTOVIEJO, UN TiTULO NUEVO DENOMINADO
“DE LAS FACHADAS ACTIVAS”.

Firmado digitalmente por DAVID
FABIAN MIELES VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
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ALCALDIA DEL CANTON PORTOVIEJO.- Portoviejo, 27 de Mayo de 2021.-
16H00.- De conformidad con lo dispuesto en el Art. 322 del Cdodigo Organico de
Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion vigente, y una vez que se
ha cumplido con las disposiciones legales, SANCIONO la ORDENANZA QUE
INCORPORA A LA NORMATIVA QUE REGULA EL DESARROLLO Y EL
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTON PORTOVIEJO, UN TIiTULO
NUEVO DENOMINADO “DE LAS FACHADAS ACTIVAS”, y procédase de acuerdo
alalLey.

:FA  AGUSTIN ELIAS
CASANOVA CEDENO

."-.:- = -;ti': :
Documento firmado electronicamente

Ing. Agustin Casanova Cedefio
ALCALDE DE PORTOVIEJO

SECRETARIA DEL CONCEJO MUNICIPAL.- Proveyd y firmé el Ingeniero Agustin
Casanova Cedefio, Alcalde del canton Portoviejo, el dia jueves 27 de Mayo de
2021.- 16H00.- Lo Certifico:

Firmado digitalmente por DAVID
FABIAN MIELES VELASQUEZ

Abg. David Mieles Velasquez
SECRETARIO DEL CONCEJO MUNICIPAL
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