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ILUSTRE MUNICIPALIDAD
DE LA CIUDAD DE
SAMBORONDON

ORDENANZA REFORMATORIA AL REGIMEN DE SUELO DENOMINADO COMO EL NUEVO
SAMBORONDON

EL CONCEJO CANTONAL DE LA ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE LA CIUDAD DE
SAMBORONDON

Que, la Constitucién de la Republica del Ecuador en su articulo 241 establece que la
planificacion garantizara el ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los gobiernos

autéonomos descentralizados.

Que, la Constitucidn de la Republica del Ecuador en su articulo 238 establece que los
gobiernos auténomos descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y
financiera y se regiran por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad

interterritorial e integracion.

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 240 reconoce a favor de
los gobiernos auténomos descentralizados, la facultad legislativa en el ambito de sus

competencias y jurisdicciones territoriales.

Que, la Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 264 numeral 1, 2, y 3
establece la competencia exclusiva de los gobiernos municipales, entre otras: planificar el
desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial, con
el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano y rural; Ejercer el control sobre el
uso y ocupacion del suelo en el cantén; y, Planificar, construir y mantener la vialidad

urbana.

Que, el Cédigo Organico de Organizacion Territorial COOTAD, en sus literales a), c) y e),
sefiala entre las funciones del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal promover el
desarrollo sustentable de su circunscripcion territorial cantonal; establecer el régimen de

uso del suelo y urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de urbanizacion,
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parcelacion, lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad
con la planificacion cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes y areas
comunales; y, elaborar y ejecutar el plan cantonal de desarrollo, el de ordenamiento
territorial y las politicas publicas en el ambito de sus competencias y en su circunscripcion
territorial, de manera coordinada con la planificacion nacional, regional, provincial y
parroquial, y realizar en forma permanente, el seguimiento y rendicién de cuentas sobre el

cumplimiento de las metas establecidas.

Que, en el articulo 54, letra c) del citado Cdédigo Organico se establece como una de las
funciones del Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal, la de establecer el régimen

de uso de suelo y urbanistico del territorio bajo su jurisdiccion.

Que, el literal a) del articulo 57 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, COOTAD, refiriéendose a las atribuciones del Concejo Municipal
establece que el ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencias del
gobierno auténomo descentralizado municipal, mediante la expedicion de ordenanzas

cantonales, acuerdos y resoluciones.

Que, en aplicacién de las disposiciones establecidas en el Cdodigo Organico de
Organizacion Territorial COOTAD, particularmente en los literales a) y b) del Articulo 55y
el literal x) del Articulo 57, el Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal del Canton
Samborondén, GADMC-S, esta facultado a formular la normativa técnica territorial y
urbanistica que regule la utilizacion del suelo segun densidad de poblacion, porcentaje de
terreno que pueda ser ocupado por construcciones, asi como las caracteristicas y el destino

de éstas, dentro del ambito del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial.
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Que, el Cadigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas en su articulo 12 sefala que
la planificacion del desarrollo y ordenamiento territorial es competencia de los gobiernos

autonomos descentralizados municipales en sus territorios.

Que, el numeral 1 del articulo 5 de la Ley de Ordenamiento Territorial del Uso y Gestion
del Suelo, LOOTUGS, establece la sustentabilidad dentro de los principios rectores de la
Ley estableciendo ademas que la gestidn de las competencias de ordenamiento territorial,
gestion y uso del suelo promovera el desarrollo sustentable, el manejo eficiente y racional

de los recursos, y la calidad de vida de las futuras generaciones.

Que, el articulo 9 de la Ley de Ordenamiento Territorial del Uso y Gestion del Suelo,
LOOTUGS, define como ordenamiento territorial al proceso y resultado de organizar
espacial y funcionalmente las actividades y recursos en el territorio, para viabilizar la

aplicacion y concrecion de politicas publicas.

Que, de acuerdo con el articulo 11 numeral 3 de la misma Ley los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos clasificaran todo el suelo cantonal o distrital
en urbano y rural y definiran el uso y la gestion del suelo. Ademas, identificaran los riesgos
naturales y antropicos de ambito cantonal o distrital, fomentaran la calidad ambiental, la
seguridad, la cohesién social y la accesibilidad del medio urbano y rural; estableceran las
debidas garantias para la movilidad y el acceso a los servicios basicos y a los espacios

publicos de toda la poblacion.

Que, el numeral 1 del articulo 91 de la Ley de Ordenamiento Territorial del Uso y Gestion
del Suelo, LOOTUGS, prescribe como obligacion de los Gobiernos Auténomos

Descentralizados municipales y metropolitanos expedir actos administrativos y normativos
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para el uso y la gestion del suelo, de conformidad con los principios y mecanismos previstos
en el planeamiento urbanistico de su circunscripcion territorial y la normativa vigente,
incluyendo la aplicacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico y las
herramientas de gestién del suelo que la Ley prevé de forma concordante y articulada con

los planes de desarrollo y ordenamiento territorial.

Que, el numeral 3 del articulo 91 de la Ley de Ordenamiento Territorial del Uso y Gestion
del Suelo, LOOTUGS, establece como obligacion de los Gobiernos Autonomos
Descentralizados municipales y metropolitanos la clasificacion del suelo en urbano y rural
y establecer las correspondientes subclasificaciones, asignar los tratamientos urbanisticos,

usos y las obligaciones correspondientes, de acuerdo con lo establecido en la Ley.

Que, el art. 467 del COOTAD, que trata de la ejecucion de los planes de desarrollo y de
ordenamiento territorial, establece que dichos planes podran ser actualizados

periédicamente, siendo obligatorio dicho acto al inicio de cada gestion administrativa.

Que, el paulatino desarrollo urbanistico y socioecondémico del Canton Samboronddn exige
un ordenamiento territorial que evite conflictividad entre usos de suelo, mas bien incentive

inversiones y desarrollos complementarios de manera ordenada.

Que, el crecimiento poblacional impone la necesidad de atraer el desarrollo de nuevos
polos industriales y comerciales mediante la planificacién del uso del suelo del canton

Samborondodn.

Que, el Concejo municipal de Samborondén, tal como lo determina al articulo 322 del

COQOTAD, en sesiones de fechas 12 y 19 de agosto de 2021, aprobd la Ordenanza que
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Regula Integralmente El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial e Instituye el Plan
de Uso y Gestion de Suelo del Cantéon Samborondén 2019-2023.

Que, el Concejo Municipal de Samborondén, mediante sesiones de fechas 27 y 31 de
Enero de 2022, se aprob¢ la Reforma Parcial a la Ordenanza que actualiza integralmente
el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial e instituya el Plan de Uso y Gestién de
Suelo del Cantén Samborondén y su alineacion al Plan Nacional de Desarrollo Creando
Oportunidades 2021-2025.

Que, mediante oficio 1050-DE-2022 de fecha 07 de noviembre de 2022, suscrito por la
Directora de Edificaciones, solicita al sefor Alcalde y por su intermedio al Concejo
Municipal la aprobacion del PLAN MAESTRO DE NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO
PARA EL SECTOR DENOMINADO “EL NUEVO SAMBORONDON” en el cual dicha
propuesta plantea la posibilidad de generar una oferta estratégica de gran valor potencial
por contener areas verdes, y de esparcimiento, espacios de recreacion cultural, y multiples
edificaciones que atraigan a la poblacion y mejoran la imagen del sector acoplandose a la

estructura de la ciudad.

Que, la Procuraduria Sindica del GAD-Samborondén, mediante oficio 800-AJ-GADMCS-
2022 de fecha 08 de noviembre del 2022, emite su criterio juridico en el que manifiesta: “...
Esta Asesoria Juridica estima procedente que el Concejo Municipal conozca, debata y
resuelva aprobar el PLAN MAESTRO DE NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA
EL SECTOR DENOMINADO “EL NUEVO SAMBORONDON”, el mismo que tiene como
finalidad promover la habilidad de los territorios, ordenar y regular el desarrollo de los
asentamientos humanos; de modo que las dinamicas fisicas, econdmicas sociales y

culturales se desarrollen arménicamente, promoviendo una red policéntrica articulada y
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complementaria de los asentamientos humanos; norma que permitira al GAD

Samboronddn, establecer el uso del suelo urbano y régimen urbanistico del sector.

Que, el Concejo Municipal de Samboronddn, mediante sesiones ordinarias 04NC/2023 y
05NC/2023 realizadas los dias 07 de junio del 2023 y 16 de junio del 2023, en su orden,
tal como lo determina el Art. 322 del COOTAD, se aprob6 la Segunda Ordenanza
Reformatoria del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial: Corredor Avenida Miguel Yunez
Z. - Via Puente Alterno Norte (P.A.N).

Que, la Procuraduria Sindica Municipal, mediante oficio 380-AJ-GADMCS-2023 de fecha
05 de junio del 2023, emite su criterio juridico en el que manifiesta que acogiendo el informe
técnico de la Direccion de ordenamiento Territorial esta Asesoria Juridica, considera que
el Concejo Municipal conozca debata y resuelva aprobar la SEGUNDA ORDENANZA
REFORMATORIA DEL PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL:
CORREDOR AVENIDA MIGUEL YUNEZ Z. - ViA AL PUENTE ALTERNO NORTE (P.A.N),
en la cual amplia el limite del plan parcial incluyendo terrenos ubicados en la zona rural de
uso agricola, se cambia el uso de suelo de uso industrial limpio a uso industrial comercial

de conformidad con la normativa vigente.

Que, el crecimiento poblacional requiere ajustar parametros para facilitar un asentamiento
humano ordenado que sea compatible con un ambiente sostenible, especialmente en areas
cercanas a nuevos polos industriales y comerciales, con el fin de atraer inversiones y

promover el desarrollo.

En usos de sus deberes y atribuciones contemplados en el Art. 240 de la Constitucion de
la Republica del Ecuador, en los Arts. 54 literal a) y 322 del Cédigo Organico de

Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion:
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EXPIDE:

ORDENANZA REFORMATORIA AL REGIMEN DE SUELO DENOMINADO
COMO EL NUEVO SAMBORONDON.

CAPITULO |

REFORMAS A LA ORDENANZA DE PLAN MAESTRO DE NORMATIVA Y
CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR DENOMINADO "EL NUEVO
SAMBORONDON"

Articulo 1.- Reemplacese el Art. 21.- Compatibilidad de los usos del suelo urbano del
PLAN MAESTRO DE NORMATIVA

Articulo 21.- Compatibilidad de los usos del suelo urbano: En el siguiente

cuadro se detalla la compatibilidad de los usos del suelo urbano:

CUADRO 5. COMPATIBILIDAD DE LOS USOS DEL SUELO

Clase de | Uso principal Uso Uso Uso prohibido
suelo complementario restringido
Urbano (ZR-1) Zona (ZP-1) Cuerpos Se restringen (ZR-2) Zona
Residencial 1 de agua actividades que | Residencial 2 o
de baja naturales requieran de mediana
densidad control de densidad
unifamiliar y (ZE-1) emisiones unifamiliar y
multifamiliar Equipamiento (ruidos, olores multifamiliar
Educacioén o vibraciones)
8
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(ZE-2) que afecten a (ZMC) Zona
Equipamiento vecinos: Mixta
Recreacion Comercial o de
(ZE-3) alta densidad
(ZE-8) Equipamiento
Equipamiento Cultura (ZE-7)
Transporte Equipamiento
(ZE-4) Administracion
(ZE-9) Equipamiento Publica
Equipamiento Salud
Instalaciones de
Infraestructura (ZE-5)
Equipamiento
(ZE-10) Bienestar
Equipamiento
Seguridad (ZE-6)
Equipamiento
Culto
(ZP-2)
Bosques y
vegetacion
protectora
(ZR-2) Zona (ZP-1) Cuerpos Se restringen (ZR-1) Zona
Residencial 1 de agua actividades que | Residencial 1
de mediana naturales requieran de baja
densidad control de densidad
unifamiliar y (ZE-1) emisiones unifamiliar y
multifamiliar Equipamiento (ruidos, olores multifamiliar
Educacion o vibraciones)
que afecten a (ZMC) Zona
(ZE-2) vecinos: Mixta
Equipamiento Comercial o de
Recreacion alta densidad
9
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(ZE-3)
(ZE-8) Equipamiento (ZE-T7)
Equipamiento Cultura Equipamiento
Transporte Administracion
(ZE-4) Publica
(ZE-9) Equipamiento
Equipamiento Salud
Instalaciones de
Infraestructura (ZE-5)
Equipamiento
(ZE-10) Bienestar
Equipamiento
Seguridad (ZE-6)
Equipamiento
Culto
(ZP-2)
Bosques y
vegetacion
protectora
(ZMC) Zona (ZR-1) Zona Se restringen Las demas
Mixta Residencial 1 de | actividades que
Comercial o de | baja densidad requieran
alta densidad unifamiliar y control de
multifamiliar emisiones
(ruidos, olores
(ZR-2) Zona o vibraciones)
Residencial 1 de | que afecten a
mediana Vecinos:
densidad
unifamiliar y Reparaciones
multifamiliar de automotores
Lubricadoras
10
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(ZE-1)
Equipamiento
Educacion

(ZE-2)
Equipamiento
Recreacion

(ZE-3)
Equipamiento
Cultura

(ZE-4)
Equipamiento
Salud

(ZE-5)
Equipamiento
Bienestar

(ZE-6)
Equipamiento
Culto

(ZE-7)
Equipamiento
Administracién

Publica

(ZE-8)
Equipamiento
Transporte

Gasolineras y
estaciones de
servicio

11
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(ZE-9)
Equipamiento
Instalaciones de
Infraestructura

(ZE-10)
Equipamiento
Seguridad

(ZP-1) Cuerpos
de agua
naturales

(ZP-2) Bosques
y vegetacion
protectora

La representacion cartografica correspondiente a la distribucion, delimitacion y localizacion
de los usos del suelo sefalados en el presente articulo consta en el Mapa de Usos del
Suelo incorporado en el Anexo 1 de esta Ordenanza, el cual forma parte integrante de la
misma y sera de aplicacién obligatoria para la interpretacion, ejecucion y control de las
disposiciones aqui establecidas.

Articulo 2.- Reemplacese el Art. 23.- Fraccionamientos del PLAN MAESTRO DE
NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR DENOMINADO "EL
NUEVO SAMBORONDON" por el siguiente:

Articulo 23.- Fraccionamientos: Bajo ningun concepto un solar derivado de un

proceso de urbanizacion ubicado en area residencial podra fraccionarse en terrenos

de un tamano menor al del area minima establecida en el presente documento para

12
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la Zona Residencial en la cual esta ubicado. El fraccionamiento se podra realizar
siempre que los nuevos solares resultantes contemplen los requerimientos de
factibilidad de servicios basicos, tamafo, predio promedio, densidad, frentes y
areas minimas segun lo establecido en el articulo 40 de este documento y tengan

acceso a una calle o via publica.

Dentro del poligono objeto de este PLAN MAESTRO DE NORMATIVA Y
CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR DENOMINADO "EL NUEVO
SAMBORONDON?", los propietarios podran solicitar autorizacién para realizar
subdivisiones o fraccionamientos para fines no urbanisticos. Entendidos éstos
como los requeridos para viabilizar el avance de este plan parcial en zonas urbanas
no consolidadas, dejando constancia que, al momento de someter esos predios
para aprobacién del proyecto con fines urbanisticos, el Municipio exigira las

cesiones totales correspondientes de acuerdo a la Ley.

Bajo ningun concepto se eximira al propietario de asegurar acceso por via publica
(existente o proyectada) a todos los solares de menor area que resulten del

fraccionamiento."

Articulo 3.- Reemplacese el Art. 25.- Areas cedidas a la Municipalidad (ACM) del
PLAN MAESTRO DE NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR
DENOMINADO "EL NUEVO SAMBORONDON" por el siguiente:

Articulo 25.- Areas cedidas a la Municipalidad (ACM): En las subdivisiones y
fraccionamientos sujetos o derivados de una autorizacion administrativa de
urbanizacion, quién solicite la intervencién debera realizar las obras de

urbanizacion, habilitacion de vias, areas verdes y comunitarias, dichas areas

13
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deberan ser entregadas, por una sola vez, en forma de cesidn gratuita y obligatoria
al Gobierno Autonomo Descentralizado Municipal como bienes de dominio y uso
publico.

El titular del predio que recibe la autorizacion cedera gratuitamente el quince por
ciento (15%) calculado del area util urbanizable del predio en calidad de areas
verdes y equipamiento comunitario, destinado exclusivamente para areas verdes,
al menos el cincuenta por ciento de la superficie entregada en cumplimiento con el
Art. 424 del COOTAD. Se exceptuan de este gravamen y esta cesidn o entrega,
exclusivamente las intervenciones que cumplan las condiciones definidas en el

presente instrumento y en la Ley, cuando apliquen.

La entrega y recepcién municipal de areas verdes, comunitarias y de vias no
excedera del treinta y cinco por ciento (35%) del area util urbanizable del terreno o
predio, porcentaje cuya deduccion debera reflejarse en el calculo de la base
imponible de los impuestos a la transferencia en el caso de las areas vendibles (Art.
424 del COOTAD). Sin embargo, este porcentaje podra incrementarse conforme al

disefio y estudio vial de la urbanizacién.

Articulo 4.- Reemplacese el Art. 28.- Aprovechamiento Urbanistico del Suelo del
PLAN MAESTRO DE NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR
DENOMINADO "EL NUEVO SAMBORONDON" por el siguiente:

Articulo 28.- Aprovechamiento Urbanistico del Suelo: Para la determinacion del

aprovechamiento urbanistico de un predio bajo las prescripciones del presente Plan

Parcial se atendera a las siguientes disposiciones:

14
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En los desarrollos urbanisticos que requieran habilitacion de espacios, vias,
parques, equipamiento urbano comunal y el equipamiento de instalaciones de
infraestructura como servicios higiénicos, estaciones de bombeo y tanques de
almacenamiento de agua, subestaciones eléctricas, plantas potabilizadoras de
agua, plantas de tratamiento, estaciones de energia eléctrica, plantas
termoeléctricas, entre otros, se imputaran tales espacios como areas de cesion
gratuita a la Municipalidad, ACM; de ésta obligacién se exceptuan los Conjuntos
Habitacionales sometidos al régimen de Propiedad Horizontal, en los que dichos

espacios constituyen areas comunes privadas para todos los copropietarios.

Para tal efecto segun el tipo de actuacion, seran exigibles como areas cedidas,

como minimo los siguientes porcentajes referidos al total de area util a urbanizar:

a) 35% para Urbanizaciones

b) 25% para Desarrollos de Comercios y Servicios

Consecuentemente, la superficie restante para cada caso constituye el
Aprovechamiento Urbanistico del propietario, bajo la denominacién de area neta o

vendible.
El 35% exigible en urbanizaciones se descompondra en:
a) El 15% calculado del area util del terreno a ser urbanizado. en calidad de
areas verdes y comunales como: equipamiento de recreacion que incluyan

campos de recreacion, deportes y zonas verdes, plazas y parques, espacios

religiosos y juegos infantiles.

15
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b) 20% para vias vehiculares y/o peatonales, incluyendo en ellas parterres,
aceras y bordillos. En caso de que, de manera sustentada, se destine menos
o mas de este porcentaje, en el cuadro de porcentajes se sumara la
diferencia positiva al rubro de parques y zonas de recreacion y, de existir, la
negativa no podra afectar el porcentaje minimo del 15% determinado para

areas verdes y comunales.

Articulo 5.- Reemplacese el Art. 36.- De las clasificaciones del PLAN MAESTRO DE
NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR DENOMINADO "EL
NUEVO SAMBORONDON" por el siguiente:

Articulo 36.- De las clasificaciones: En atencion a la forma de ocupacion del lote,

las edificaciones se clasifican en:

a) Edificaciones con retiros: Se desarrollaran segun las siguientes variantes:

I.  Implantacion Aislada: Son los predios de terrenos que contienen edificios
de perimetro libre, es decir son los predios de terrenos que contienen
edificaciones que estan retiradas de las lineas divisorias del predio y no
constituyen medianeras. Tienen retiros a todos los lados del predio con
medidas segun establece la codificacion del sector al que pertenecen.

II.  Implantacion Adosada: Son los predios de terreno que contienen edificios
de perimetro semilibre, es decir los predios de terreno que contienen
edificaciones que se juntan a una de las lineas divisorias laterales del predio
de terreno. Tienen retiros frontales, posterior y un lateral obligatorio con

medidas segun establece la codificacion del sector al que pertenecen.

16
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Ill.  Implantacién Continua: Son los predios de terreno que contienen edificios
entre medianeras, es decir las paredes principales de la edificacion estan
sobre las lineas divisorias laterales del predio del terreno. Tienen retiros
frontal y posterior obligatorios con medidas segun establece la codificacion

del sector al que pertenecen.

b) Edificaciones tipo torre: Estas edificaciones se permitiran en las zonas
detalladas en el articulo 40 que asi lo indiquen y en los solares que cuenten con las

dimensiones minimas al respecto establecidas.

También se podran construir edificaciones tipo torre en los solares riberefios con
las limitaciones de la altura establecidas para la Zona Mixta Comercial (ZMC),
siempre y cuando en su conjunto se mantengan las densidades por area neta
urbanizada y exigencias en cada una de las zonas mencionadas en el articulo 36 y

las franjas de proteccion establecidas en el articulo 48 del presente documento.

Con el fin de precautelar la consistencia paisajistica de la zona, la altura de las
edificaciones tipo torre no sobrepasara el 90% de los metros lineales del frente del
predio, bajo ningun caso se excedera de 15 pisos incluyendo planta baja mas una
terraza como se indica en las normas de ocupacioén y edificacion contenido en el

articulo 40 del presente documento.

c) Estandares arquitectonicos:

Descripcién general:
- Se consideran fachadas principales y deberan ser tratadas como tal, todas
aquellas que den a las vias, las fachadas laterales se consideran como

secundarias.

17
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- Se obliga el uso de disefios segun se especificara en el Reglamento Interno
de cada Urbanizacion.

- Se permite la construccién de una tercera planta como terraza habitable
hasta de un 50% del area.

- Se usaran colores monocromaticos, no se permitira el uso de la paleta de

tonos pasteles y/o colores primarios.

Vanos y ventanas:

- Todos los vanos deberan formar figuras cuadrilateros, cuyos lados formen
angulos rectos (es decir de 90°) y tengan una de sus caras paralela a la
horizontal del suelo.

- Los vanos (ventanas) de vidrio que presenten aberturas expuestas hacia
cualquiera de las fachadas deberan cumplir con un retiro minimo de 4.00 m
para ser de vidrio claro, caso contrario, se debera prever medidas de
disefios en ventadas con antepecho de 1.80 m o ventanas fijas con vidrios
arenados para impedir el registro de vista.

- Las ventanas de vidrio ubicadas en cualquiera de los solares unifamiliares,
tanto para planta alta y baja, solo podran ser de color: a) vidrio sin color, b)

vidrio gris claro.

Cerramientos:
La division entre lotes debe realizarse por medio de materiales solidos que impidan
la visibilidad entre inmuebles. En ningun caso se podra colocar cerramientos en la

parte frontal del solar.
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Los cerramientos laterales y posteriores seran de bloque o ladrillo, por lo
menos revocado y pintado. Estos cerramientos no podran ser mayores a 3
metros de altura contados a partir del nivel de la acera y deberan empezar
respetando los retiros frontales de la vivienda. Las paredes de cierre entre
los cerramientos laterales y la edificacion estaran retiradas como minimo 60
centimetros de la linea frontal de la construccion.

Los lotes particulares que tienen un parque (area verde) como uno de sus

linderos, no pueden construir un acceso directo (puerta de ingreso) al mismo

Garajes:

Las rampas en las aceras para el acceso a los garajes de las viviendas seran
de 5.00 metros de ancho con el mismo material empleada en la acera.
Los garajes podran tener una altura maxima de 4.00 metros, medida desde
la cota de la acera hasta el punto mas alto de la estructura del garaje.
Los accesos a los garajes de las viviendas deberan tener un ancho de 5.00
metros. Dichos accesos deben estar construidos con el mismo material
empleado en la acera, garantizando uniformidad y estética en el entorno
urbano.
Se permitira el uso del retiro lateral del garaje para la construccion de
cuartos de bombas, cuartos mecanicos, bafos de servicio y bodegas,
siempre y cuando se cumplan las siguientes condiciones:

- La construccién no debe superar una altura de 2.80 metros.

- Debe estar retirada al menos 2.50 metros del lindero frontal.

- Debe contar con una doble pared hacia el lindero lateral.
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Piscinas y/o hidromasajes:

Las piscinas y/o hidromasajes deberan respetar un retiro minimo de 1.50
metros. Sin embargo, podran adosarse siempre y cuando cumplan con las
siguientes condiciones:

- Deben contar con un borde de al menos 0.70 metros de ancho.

- Los propietarios seran responsables de que la piscina y/o
hidromasaje no afecte, de ninguna forma, ni a los cerramientos ni a
las propiedades vecinas.

Para garantizar el cumplimiento de estas condiciones, los propietarios
deberan presentar el soporte técnico correspondiente, incluyendo planos
estructurales y de instalaciones de la piscina y/o hidromasaje, que sustenten
el sistema constructivo y aseguren la no afectacion a las estructuras

vecinas.

Obras Menores:

Las especificaciones y regulaciones para las construcciones,
modificaciones o ampliaciones, descritas como obra menor se especificaran
en el Reglamento Interno de cada Urbanizacién, teniendo en consideracion
gue no podran estar adosadas a los cerramientos perimetrales bajo ningun
concepto, respetando en todo momento un retiro minimo a este de 1.00

metro.

Articulo 6.- Reemplacese el Art. 37.- Codificacion de la edificacion del PLAN
MAESTRO DE NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR
DENOMINADO "EL NUEVO SAMBORONDON" por el siguiente:
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Articulo 37.- Codificacion de la edificacion: Para la asignacion de la edificacion,

se establecen cddigos alfanuméricos definidos en los articulos 13 y 14 de uso del

suelo urbano, compuestos por una sigla, cuyos significados son los siguientes:

a) ZR1: Zona Residencial 1 de baja densidad unifamiliar y/o multifamiliar.

b) ZR2: Zona Residencial 2 de mediana densidad unifamiliar y/o multifamiliar.
c) ZMC: Zona Mixta Comercial

Componentes Lotes Mixtos Comerciales

Ubicacion del Edificio:

Los edificios comerciales seran ubicados en el lote dentro del area
delimitada por los retiros.

Los edificios comerciales tendran sus fachadas principales enfrentando a
las vias publicas.

Todos los muros que enfrenten a los frentes y fueren visibles desde calles
seran considerados parte de la fachada y tratados como tal.

Los laterales del terreno, que colinden con las vias publicas, cuerpos de
agua, areas verdes, son considerados frentes y el edificio debera tener

fachadas hacia estos frentes.

Ubicacion del Estacionamiento:

Los parqueos seran colocados en el lote. Si el estacionamiento es
subterraneo se podra ocupar el 100% del area del terreno. El ancho de
ingreso al area de parqueos subterraneos no podra ser menor de 7.00 m

libres.
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- Elancho de ingreso al area de parqueos no podra ser menor de 5.50 my su
fondo no menor de 6.00 m.

- Los parqueos deberan cumplir con un minimo de 2.50 m por 5.00 m; y 3.70
m por 5.00 m para discapacitados.

- El calculo de los parqueos se realizara segun la Normativa (cuadro 8).

Normas para tipo de construccion en lotes comerciales:

- Frontal: 5.00 metros
- Posterior: 3.00 metros (sin registro de vista)
- Retiro lateral izquierdo: 2.00 metros (sin registro de vista)

- Retiro lateral derecho: 2.00 metros (sin registro de vista)

Componentes Lotes Multifamiliares

Ubicacion del Edificio:

- Los edificios multifamiliares seran ubicados en el lote dentro del area
delimitada por los retiros.

- Los edificios multifamiliares tendran sus fachadas principales enfrentando a
las vias vehiculares.

- Todos los muros que enfrenten a los frentes y fueren visibles desde calles
seran considerados parte de la fachada y tratados como tal.

- Los laterales del terreno, que colinden con las vias publicas, cuerpos de
agua, areas verdes, son considerados frentes y el edificio debera tener

fachadas hacia estos frentes.

22



Registro Oficial - Edicion Especial N° 762 Martes 9 de diciembre de 2025

Ubicacion del Estacionamiento:

Por cada unidad habitable de lotes multifamiliares, 1 parqueo por cada
unidad multifamiliar de 2 dormitorios y 2 parqueos por cada unidad de mas
de dos dormitorios.

Los parqueos para el uso de los edificios multifamiliares seran colocados en
el lote. Si el estacionamiento es subterraneo se podra ocupar el 100% del
area del terreno.

Se debera considerar un 30% adicional al total de parqueos para destinarse

a parqueos para visitantes.

Normas para tipo de construccion en lotes multifamiliares:

Multifamiliares de 4 pisos:

Frontal: 3.00 metros para edificacion principal y 5.00 metros para garaje
Posterior: 2.00 metros (sin registro de vista)
Retiro lateral izquierdo: 1.00 metro (sin registro de vista)

Retiro lateral derecho: 1.00 metro (sin registro de vista)

Multifamiliares de 6 pisos:

Frontal: 3.00 metros para edificacion principal y 5.00 metros para garaje
Posterior: 3.00 metros (sin registro de vista)
Retiro lateral izquierdo: 1.50 metros (sin registro de vista)

Retiro lateral derecho: 1.50 metros (sin registro de vista)
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Componentes Lotes Unifamiliares (viviendas)

Descripcion de los lotes unifamiliares:

- Los lotes unifamiliares, donde se edificaran viviendas, seran ubicados en el
lote dentro del area delimitada por los retiros.

- Los lotes unifamiliares tendran sus fachadas principales enfrentando vias
vehiculares.

- Todos los muros que tengan frentes visibles desde la calle seran
considerados parte de la fachada y tratados como tal.

- Los laterales del terreno, que colinden con las vias publicas, cuerpos de
agua, areas verdes, son considerados frentes y la vivienda debera tener
fachadas hacia estos frentes.

- Los lotes esquineros, al tener dos frentes, definira su fachada principal

segun diseno.

Ubicacion del Estacionamiento:

- Los garajes seran colocados en el solar dentro del area determinada por los
retiros.
- Una (1) plaza de parqueo cada unidad habitacional de hasta 300 m2, y Dos

(2) plazas de parqueo cada unidad habitacional de mayor de 300 m2.

Normas para tipo de construccion en lotes unifamiliares:

— Frontal: 3.00 metros para edificacion principal y 5.00 metros para garaje
— Posterior: 2.00 metros (sin registro de vista)
— Retiro lateral izquierdo: 1.00 metro (sin registro de vista)

— Retiro lateral derecho: 1.00 metro (sin registro de vista)
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Articulo 7.- Reemplacese el Art. 38.- Indicadores de Edificabilidad del PLAN
MAESTRO DE NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR
DENOMINADO "EL NUEVO SAMBORONDON" por el siguiente:

Articulo 38.- Indicadores de Edificabilidad: Las condiciones de edificabilidad
constan en el cuadro de Normas de Edificacion detallado en el articulo 40 de este

documento y se desarrollan en atencion a los siguientes indicadores:

a) Area del lote o solar: Constituye el indicador que permite tipificar una

subzona.

b) Densidad neta: Es la relacion entre el numero de habitantes y el area neta
urbanizada. Para la estimacion del numero de habitantes imputables a un
proyecto de edificacion de uso residencial, el calculo de la densidad neta se
realizara estimado lo siguiente:

i)  Dos personas para el dormitorio principal.
i) Una persona por cada espacio habitable cuya privacidad esté

asegurada por algun componente de cierre o puerta.

c) Intensidad de edificacion:

i)  Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS), correspondiente a la
relacion entre el area maxima de implantacion de la edificacion y el
area de lote, vy,

i)  Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS), correspondiente a la
relacion entre el area de construccion y el area del lote, para el

calculo de este componente no se considerara la parte edificada
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hacia el subsuelo, ni las destinadas a estacionamientos para sus

residentes, ni las destinadas a instalaciones técnicas del edificio.

d) Altura de la edificacion: Corresponden a los establecidos para cada

subzona en el cuadro de normas de edificacion (articulo 40). Para la

estimacion de tal altura no se tomara en consideracion:

i)

ii)

Las instalaciones técnicas y/o de servicios generales dispuestos
sobre la cubierta, tales como caja de escaleras y/o ascensores,
depdsitos de agua, cuartos de maquinas.

El volumen conformado por los planos de una cubierta inclinada.

La altura de cada edificio, sera medida en numeros de pisos. Cada
piso debera ser medido de piso interior a piso interior del piso
inmediatamente superior. Las alturas totales no podran sobrepasar
el maximo permitido, debiendo ser acotada desde la cota 0.00 de

acera (o0 su equivalente).

- Area Mixta - Comercial: Altura de Edificios 65.00 metros, contados
desde la cota de acera.

» Lotes Multifamiliares de 4 pisos: Altura de Edificios 20.00 metros,
contados desde la cota de acera.

» Lotes Multifamiliares de 6 pisos: Altura de Edificios 30.00 metros,
contados desde la cota de acera.

» Lotes Unifamiliares: Altura de la vivienda 9.70 metros, contados

desde la cola de acera.
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e) Retiros: Espacios urbanos que circundan las edificaciones para garantizar
la luz y la ventilacion de los espacios internos de la edificacion. Se
estableceran conforme a lo establecido para cada subzona en el cuadro de
normas de ocupacion y edificacion del suelo urbano del presente

instrumento (articulo 40).

f) Otros elementos: Para los parametros no detallados en el presente PLAN
MAESTRO DE NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL
SECTOR DENOMINADO "EL NUEVO SAMBORONDON" como
cerramientos, autorizacion de incremento en la intensidad de utilizacion del
suelo, entre otros, se determinara conforme lo dispuesto en la Ordenanza

de Edificaciones del Canton.

Articulo 8.- Reemplacese el Art. 42.- Zona de Equipamiento del PLAN MAESTRO DE
NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR DENOMINADO "EL
NUEVO SAMBORONDON" por el siguiente:

Articulo 42.- Zona de equipamiento.- El o los propietarios y/o promotores
inmobiliarios se obligan a determinar y otorgar los espacios o0 areas necesarias para
la zona de equipamiento de los servicios como el Cuerpo de Bombero, Agua
Potable, Alcantarillado Pluvial y Sanitario, Telefonia, Electricidad, y cualquier otro
servicio necesario para el desarrollo del sector. Estos espacios no estan obligados
a ubicarse dentro de los limites del area a ser desarrollada por el promotor
inmobiliario, permitiendo flexibilidad en su localizacion para garantizar una
adecuada prestacidon de servicios, sin embargo, debera presentarse y sustentarse

la ubicacién de los mismos previo a la aprobacion de cada proyecto.

27



Martes 9 de diciembre de 2025 Edicion Especial N° 762 - Registro Oficial

Articulo 9.- Reemplacese el Art. 46.- Vialidad interna del PLAN MAESTRO DE
NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR DENOMINADO "EL
NUEVO SAMBORONDON" por el siguiente:

Articulo 46.- Vialidad interna.- La vialidad interna de los proyectos urbanisticos,
seran de adoquin, asfalto u hormigén, y sus aceras seran de adoquin y/o de
hormigon, y opcionalmente podran contar con franjas arborizadas de hasta 1 metro
de ancho. El area de estas franjas podra ser computables dentro del porcentaje de

areas verdes.

Articulo 10.- Reemplacese el Art. 51.- Plazas de estacionamiento del PLAN MAESTRO
DE NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR DENOMINADO "EL
NUEVO SAMBORONDON" por el siguiente:

Art. 51.- En los proyectos urbanisticos y/o de edificaciones, en funcion de los metros

cuadrados utiles y/o superficie de locales se deberan garantizar espacios para
estacionamiento vehicular, dentro del lindero del propio terreno, o en un
terreno al que el promotor tenga acceso, tal como se indica en el siguiente

cuadro.

CUADRO 8. NORMAS DE LOS ESTACIONAMIENTOS

Usos Normas

ZONA DE USO RESIDENCIAL

Residencial de baja o | Zona Residencial:
mediana densidad

ZR-1:
— 1 c/ unidad habitacional de hasta 300 m2, y 2 ¢/ unidad
habitacional de mayor de 300
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— 1 ¢/ unidad multifamiliar de dos dormitorios y 2 c/
unidad de mas de dos dormitorios

ZR-2:
— 1 c/ unidad habitacional de hasta 300 m2, y 2 c¢/ unidad
habitacional de mayor de 300
— 1 ¢/ unidad multifamiliar de dos dormitorios y 2 ¢/
unidad de mas de dos dormitorios

Los estacionamientos de visitantes se ubicaran dentro del area
util del terreno

Para el caso de los edificios que lleguen a 15 pisos el
GADMC-S a través de la Mesa Técnica establecera los
parametros de parqueos necesarios

ZONA DE USO MIXTO COMERCIAL

Supermercados

1 ¢/ 20 m? de area de venta en locales de hasta 400 m?; ¢/ 15
m? de area de venta en locales mayores de 400 m?

Almacenes por

1 ¢/ 30 m? de area de venta en locales de hasta 400 m?; ¢/ 35

departamentos m? de area de venta en locales mayores de 400 m?
Centros comerciales 1 ¢/ 25 m? de locales y area de circulacion para el publico
Restaurantes 1 ¢/ 15 m? de local

Hoteles 1 ¢/ 2 habitaciones

Locales comerciales

1 ¢/ 25 m? de area de atencion al publico, mas 1 ¢/ 40 m? de
bodegaje e instalacion

Administrativa

Oficinas, consultorios

1 ¢/ 40 m? de oficina o fraccion

Servicios de
esparcimiento

1 ¢/ 10 m? de &rea de construccién

Finanzas (bancos) y
seguros

1 ¢/ 25 m? de construccion

29

Martes 9 de diciembre de 2025




Martes 9 de diciembre de 2025

Edicién Especial N° 762 - Registro Oficial

Servicios a las
empresas

1 ¢/ 25 m? de area de construccion

Servicios personales
directos

1 ¢/ local de hasta 40 m? mas 1 adicional por cada 15 m? de
excedente

ZONA DE EQUIPAMIENTO

Reparacion de

1 ¢/ 20 m? de area de construccion

automoviles
Educacion Primaria 1 c/2 aulas, mas 2 para visitantes
Cultura Secundaria 1 ¢/2 aulas, mas 2 para visitantes

Superior 1 ¢/ 20 m? de area de construccion

Cinematografos: 1 ¢/ 15 m? de area de construccién

Organizaciones
Religiosas Culto

1 ¢/ 15 m? de area de construccion

Servicios médicos
(Salud)

1 ¢/ 35 m? de area de construccion, sin hospitalizacion

1 ¢/ 2 camas con hospitalizacién

Articulo 11.- Reemplacese el Art. 52.- Afectaciones y sus franjas de proteccion del
PLAN MAESTRO DE NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR
DENOMINADO "EL NUEVO SAMBORONDON" por el siguiente:

Art. 52.- Afectaciones y sus franjas de proyeccion: Constituyen elementos naturales

o artificiales que, ademas de servir como hitos estructuradores y para la delimitacién

de las zonas que contempla el Plan Parcial, por su importante utilidad funcional

requieren de condiciones especiales de usos de suelo para su preservacion y

mantenimiento. Tales espacios son:

a) Cuerpos de agua naturales: En atencion a las condiciones de

vulnerabilidad por eventualidad de riesgo por inundacién debido a su escasa
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pendiente, baja altitud sobre el nivel de marea del rio Babahoyo y la

presencia de esteros que lo cruzan, que el territorio presenta, se establecen

las siguientes regulaciones para el uso del suelo:

Se establecen las siguientes franjas de proteccion:

En las riberas del Rio Babahoyo debera respetarse una franja de
terreno de 20 metros desde la linea de marea mas alta. Las franjas
de proteccion de riberas se entienden de propiedad privada y uso
comunal. Siempre que sea para uso comunal, en funcién de su
razonable capacidad de carga, se podran ejecutar, de conformidad
con lo dispuesto en el presente PLAN MAESTRO DE NORMATIVA
Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR BARRANCA
DENOMINADO “EL NUEVO SAMBORONDON”, obras de
mejoramiento, recreacion y deportivas, sin dificultar el curso de las

aguas o causar dafo a las propiedades vecinas.

En los esteros debera respetarse una franja de terreno de 5 metros
de cada lado, medidos desde el borde superior del estero.

Sera responsabilidad de las Secretarias Nacionales de Gestion de
Riesgos; y la empresa de servicios de agua o su equivalente, en
coordinacion con los propietarios efectuar el permanente monitoreo,

mantenimiento y limpieza de esteros y cuerpos de agua naturales.

b) Vialidad principal: De conformidad a la planificacion vial de El Nuevo

Samboronddn detallado en el Plan Maestro Vial PLANO 4, se propone una
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estructura vial que ademas de sus funciones y caracteristicas especificas
detalladas en el articulo 46 del presente documento, consolida la mayoria
de las afectaciones antes citadas y ademas sirve como elemento delimitante

y estructurador de zonas y subzonas.

CAPITULO II

REFORMAS A LA SEGUNDA ORDENANZA REFORMATORIA DEL PLAN
PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL: CORREDOR AVENIDA MIGUEL
YUNEZ Z. - VIA PUENTE ALTERNO NORTE (P.A.N)

Articulo 12.- Sustituir el articulo 4 de la SEGUNDA ORDENANZA REFORMATORIA
DEL PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL: CORREDOR AVENIDA
MIGUEL YUNEZ Z. - VIA PUENTE ALTERNO NORTE (P.A.N) por el siguiente:

Art. 4.- DELIMITACION. - El Plan Parcial de Ordenamiento Territorial Corredor Avenida
Miguel Yunez Z. - Via al P.A.N., PPS, se aplicara en el nuevo poligono cuya delimitacién
se grafica en los planos adjuntos L 1, L 2 y de cada zona (L 3.1, L 3.2, L 3.3y L 3.4); yde

conformidad a la siguiente descripcion detallada de linderos:

LIMITE DEL PLAN PARCIAL:

NORTE: Iniciando en el vértice Noroeste del Plan Parcial o punto A1 de coordenadas
WGS 84 ( X: 626679, Y: 9775560 ) en la interseccion entre el margen Este del estero El

Batan con la via propuesta que limita la Zona Comercial Industrial Norte; desde este punto

continuando en sentido Este siguiendo por el borde Norte de la mencionada via, con una
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distancia de 1.106 ml. hasta la interseccion con el vértice del punto A2 de coordenadas
( X: 627769, Y: 9775411 ) siendo este vértice el eje de la via que conduce al Cerro Madope;
para continuar por el lindero Norte de los lotes No. 23X1, 23X2, 23X3, 23X4, 23X5, 23X6,
23X7,23X8y 23 con un distancia de 540 ml. hasta el vértice del punto A3 de coordenadas
( X: 628306, Y: 9775413 ); continuando en sentido Norte con una distancia de 383 ml.
hasta el punto de coordenada A4 ( X: 628290, Y: 9775795 ) en el vértice Noroeste del
mismo lote; para continuar su trazado en sentido Este bordeando el lindero del lote No. 74
con una distancia de 174 ml., con interseccion al punto de coordenada A5 ( X: 628463,
Y: 9775819 ); siguiendo su trazado por el lindero del mismo lote en sentido Norte con 167
ml. hasta el punto de coordenada A6 ( X: 628509, Y: 9775980 ); para girar en sentido
Oeste con una distancia de 77 ml. hasta interseccion con punto de coordenadas A7 ( X:
628432, Y: 9775985 ) que corresponde al vértice suroeste del lote No. 73; continuando en
sentido Norte por el lindero del mismo lote interseccion con punto de coordenadas A8 (
X: 628407, Y: 9776267 ); continuando por el lindero Norte de los lotes No. 72, 73 y 46 con
una distancia de 927 ml. hasta interseccion del punto de coordenadas A9 ( X: 629332,
Y: 9776213 ); girando hacia el Norte con una distancia de 131 ml. interseccion con punto
de coordenadas A10 ( X: 629357, Y: 9776342 ) correspondiente al vértice Oeste del lote
No. 46; continuando en el mismo sentido siguiendo el trazado del lindero Norte del mismo
lote con una distancia de 239 ml. interseccion con punto de coordenadas A11 ( X:
629591, Y: 9776292 ); para girar en sentido Sur con una distancia de 74 ml. hasta
interseccion con punto de coordenadas A12 ( X: 629616, Y: 9776222 ); girando en
direccién Este por el lindero Norte del lote No. 3 interseccion con punto de coordenadas
A13 ( X: 630100, Y: 9776205 ) con una distancia de 484 ml.; desde este punto con
proyeccion Este hasta interceptarse con el punto BO de coordenadas ( X: 630125, Y:
9776259 ) que se emplaza en la via que conduce a Guachapeli; para continuar en sentido
Este hasta el punto B1 de coordenadas ( X: 630459, Y: 9776332) con una distancia de
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342 ml.; siguiendo hasta la interseccion con vértice que corresponde al punto B2 de
coordenadas ( X: 630524, Y: 9776151 ) con una distancia de 192 ml. en sentido sur hasta
lindero Norte del lote No. 29 de la etapa No. 2; siguiendo en sentido Noreste con punto B3
de coordenadas ( X: 630571, Y: 9776181 ) que corresponde al vértice Noreste del mismo
lote con una distancia de 55 ml.; para continuar en sentido Sur que se intercepta con el
punto B4 de coordenadas ( X: 630629, Y: 9776005 ) hasta tocar con la margen Sur del
canal de riego ubicado en sector Bellavista con una distancia de 185 ml.; para girar en
sentido Noreste continuando su curso por el mismo canal en sentido Este que se intercepta
con Estero El Rosario con una distancia total de 1.076 ml. que intercepta el punto B5 de
coordenadas ( X: 631482, Y: 9776653 ); siguiendo el curso del Estero del mismo nombre
hasta llegar al punto B6 de coordenadas ( X: 632158, Y: 9776577 ) colindando también
con el centro poblado Cooperativa El Tigre etapa 3 con una distancia de 693 ml.; para
continuar hasta el punto B7 de coordenadas ( X: 632649, Y: 9776346 ), que bordea dicha
cooperativa con una distancia sinuosa de 859 ml.; hasta interceptar con via de ingreso al
centro poblado Cooperativa San Lorenzo que corresponde al punto B8 de coordenadas
( X: 632605, Y: 9776139 ) con una distancia 212 ml. hasta su interseccion con la

prolongacién de la margen Norte de la Avenida Miguel Yunez Z.;

ESTE: Desde el punto anterior con proyeccion Suroeste siguiendo su trazado hasta
interceptarse con el punto B11 con coordenadas ( X: 631905, Y: 9775477 ) en el limite
Sur de la prolongacién de la Av. Miguel Yunez Z., continuando al Sureste hasta el punto
B12 de coordenadas ( X: 632478, Y: 9775129 ) con una distancia de 670 ml. que
intercepta el vértice Noreste del lote No. 26-C que se desmiembra del predio
"BELLAVISTA"; desde este punto gira en sentido sur y continuando por el lindero Este del
lote de terreno identificado Predio "GUAYAQUIL" con una distancia de 274 ml hasta el
punto B13 de coordenadas ( X: 632463, Y: 9774856); siguiendo hasta la interseccion con
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vértice que corresponde al punto B14 de coordenadas ( X: 632736, Y: 9774789 ) con una
distancia de 281 ml. en sentido sureste hasta canal de riego interno; desde este punto
siguiendo el curso del Estero Champifiero hasta interseccion con el punto B15 de
coordenadas ( X: 633057, Y: 9774763 ) con una distancia de 523 ml.; de éste punto
siguiendo la ribera del rio Babahoyo con una distancia de 804 ml. hasta interceptar el punto
B16 de coordenadas ( X: 632758, Y: 9774042 ); desde el punto anterior con proyeccion
Suroeste atravesando la via al P.A.N. hasta interceptarse con el punto C3 con
coordenadas ( X: 632725, Y: 9773978 ); para continuar por la ribera del rio Babahoyo
con una distancia de 826 ml. hasta interceptar el punto C4 de coordenadas ( X: 632463,
Y: 9773201 );

SUR: Desde el punto anterior C4 siguiendo el curso del Estero El Tejar y canal de Riego
de CEDEGE en direcciéon Noroeste hasta interceptarse con el punto D4 con coordenadas
( X: 629761, Y: 9774108 ) con una distancia 3.675 ml.; que se ubica en el eje del canal
de riego de CEDEGE desde éste punto con direccién Suroeste siguiendo su curso por el
canal que limita por el Sur con los lotes No. 13 y 12-B hasta llegar al punto D5 de
coordenadas (X: 629152, Y: 9773794 ) en interseccion con la via de ingreso a Barranca
con una distancia de 686 ml.; desde éste punto con direccién Suroeste siguiendo por el
eje de la via de ingreso a Barranca con una distancia de 545 ml. hasta la interseccion con
el punto D5 de coordenada (X: 629152, Y: 9773794 ); para continuar desde este punto
con direccion Suroeste siguiendo su trazado por la via de segundo orden existente hasta
interseccion con punto D6 de coordenadas ( X: 628761, Y: 9773627 ) con una distancia
de 425 ml.; siguiendo por el trazado de esta via hasta interseccion punto D7 de
coordenadas ( X: 628136, Y: 9773261 ) con una longitud de 724 ml.; para girar en sentido
Oeste sobre el lindero sur de los lotes No. 34-1A, 34-2 y 34 que colinda con la Parroquia
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Urbana Satélite La Puntilla con una distancia 263 ml. hasta interceptar el punto D8 de
coordenadas ( X: 627874, Y: 9773254 ) que coincide con el canal DAUVIN;

OESTE: Partiendo desde el punto anterior siguiendo su trazado por la Avenida Miguel
Yunez Z., hasta interceptar el punto A0 de coordenadas (X: 626538, Y: 9774238);
siguiendo hacia el Norte por la rivera Oeste del estero El Batan con una distancia total de
1.353 ml. hasta su inicio el punto A1 con coordenadas (X: 626679, Y: 9775560).

El area total del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial — el area de las vias principales
Av. Miguel Yunez Z. y la via P.A.N (65,597 Has.) — es de 1.233 Ha.
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PLANO L.1.- UBICACION GENERAL
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Articulo 13.- Sustituir el articulo 5 de la SEGUNDA ORDENANZA REFORMATORIA
DEL PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL: CORREDOR AVENIDA
MIGUEL YUNEZ Z. - VIA PUENTE ALTERNO NORTE (P.A.N) por el siguiente:

PLANO L.2.- ZONIFICACION Y DELIMITACION GENERAL

ZONA COMERCIAL, SERVICIOS E INSTITUCIONAL NORTE (ZC-N):

NORTE: Iniciando en el vértice Noroeste del Plan Parcial o punto A1 de coordenadas

WGS 84 ( X: 626679, Y: 9775560 ) en la interseccion entre el margen Este del estero El
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Batan con la via propuesta que limita la Zona Comercial Industrial Norte; desde este punto
continuando en sentido Este siguiendo por el borde Norte de la mencionada via, con una
distancia de 1.106 ml. hasta la interseccion con el vértice del punto A2 de coordenadas
(X: 627769, Y: 9775411 ) siendo este vértice el eje de la via que conduce al Cerro Madope;
para continuar por el lindero Norte de los lotes No. 23X1, 23X2, 23X3, 23X4, 23X5, 23X6,
23X7,23X8y 23 con un distancia de 540 ml. hasta el vértice del punto A3 de coordenadas
( X: 628306, Y: 9775413 ); continuando en sentido Norte con una distancia de 383 ml.
hasta el punto de coordenada A4 ( X: 628290, Y: 9775795 ) en el vértice Noroeste del
mismo lote; para continuar su trazado en sentido Este bordeando el lindero del lote No. 74
con una distancia de 174 ml., con interseccion al punto de coordenada A5 ( X: 628463,
Y: 9775819 ); siguiendo su trazado por el lindero del mismo lote en sentido Norte con 167
ml. hasta el punto de coordenada A6 ( X: 628509, Y: 9775980 ); para girar en sentido
Oeste con una distancia de 77 ml. hasta interseccion con punto de coordenadas A7 ( X:
628432, Y: 9775985 ) que corresponde al vértice suroeste del lote No. 73; continuando en
sentido Norte por el lindero del mismo lote interseccion con punto de coordenadas A8 (
X: 628407, Y: 9776267 ) con una distancia de 283 ml.; continuando por el lindero Norte de
los lotes No. 72, 73 y 46 con una distancia de 927 ml. hasta interseccion del punto de
coordenadas A9 ( X: 629332, Y: 9776213 ); girando hacia el Norte con una distancia de
131 ml. intersecciéon con punto de coordenadas A10 ( X: 629357, Y: 9776342 )

correspondiente al vértice Oeste del lote No. 46; continuando en el mismo sentido
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siguiendo el trazado del lindero Norte del mismo lote con una distancia de 239 ml.
interseccion con punto de coordenadas A11 ( X: 629591, Y: 9776292 ); para girar en
sentido Sur con una distancia de 75 ml. hasta interseccién con punto de coordenadas
A12 ( X: 629616, Y: 9776222 ); para girar en direccion Este por el lindero Norte del lote
No. 3 interseccién con punto de coordenadas A13 ( X: 630100, Y: 9776205 ) con una

distancia de 484 ml.;

ESTE: Inicia desde el punto A13 con coordenadas ( X: 630100, Y: 9776205 ) en direccién
sur por el carretero al recinto Guachapeli con una distancia de 1.140 ml.; hasta el punto
A14 con coordenadas (X: 630041, Y: 9775073 ) siguiendo su trazado por el mismo
carretero y en direccion suroeste con distancia de 318 ml. hasta el punto A15 con
coordenadas ( X: 629837, Y: 9774829 ) que intercepta con la margen norte de la Av.

Miguel Yunez Z.

SUR: Continuando con linea paralela a la Av. Miguel Yunez que inicia en el punto A15
con coordenadas (X: 629837, Y: 9774829) en direccion oeste hasta el punto A16 con
coordenadas (X: 627978, Y: 9774496 ) continuando con interseccion hasta el punto A0
de la misma avenida siguiendo su trazado en sentido oeste interceptando al mismo punto

con la coordenadas ( X: 626538, Y: 9774238 ).
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OESTE: Partie

ndo desde el punto anterior siguiendo su trazado por la Avenida Miguel

Yunez Z., hasta interceptar el punto A0 de coordenadas (X: 626538, Y: 9774238);

siguiendo hacia el Norte por la rivera Oeste del estero El Batan con una distancia total de

1.353 ml. hasta su inicio el punto A1 con coordenadas (X: 626679, Y: 9775560).

PLANO L.3.1.- DELIMITACION DE LA ZONA ZCN
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ZONA COMERCIAL SERVICIOS E INSTITUCIONAL SUR (ZC-S):

NORTE: Inicia desde el punto D1 con coordenadas (X: 627972, Y: 9774424) paralelo
a la avenida Miguel Yunez Z. en sentido Este con una distancia de 1.484 ml. hasta
interseccion del punto D2 con coordenadas (X: 629432, Y: 9774685)

ESTE: Inicia desde el punto D2 con coordenadas (X: 629432, Y: 9774685) en sentido
sur con una distancia de 519 ml. hasta interseccion con el punto D3 con coordenadas
(X: 629545, Y: 9774179), desde éste punto con direccion suroeste siguiendo su curso por
el canal que limita por el Sur con los lotes No. 20, 40 y 18 hasta llegar al punto D4 de
coordenadas ( X: 629761, Y: 9774108 ) en interseccion con el eje del mismo canal de
riego de CEDEGE con una distancia de 246 ml.;

SUR: Inicia colindando con el area rural del cantén Samborondén iniciando desde el
punto D4 de coordenadas ( X: 629761, Y: 9774108 ), que se ubica en el eje del canal
de riego de CEDEGE desde éste punto con direccion Suroeste siguiendo su curso por el
canal que limita por el Sur con los lotes No. 13 y 12-B hasta llegar al punto D5 de
coordenadas (X: 629152, Y: 9773794 ) en interseccion con la via de ingreso a Barranca
con una distancia de 686 ml.; desde éste punto con direccion Suroeste siguiendo por el
eje de la via de ingreso a Barranca con una distancia de 545 ml. hasta la interseccion con
el punto D5 de coordenada (X: 629152, Y: 9773794 ); para continuar desde este punto
con direccion Suroeste siguiendo su trazado por la via de segundo orden existente hasta
intersecciéon con punto D6 de coordenadas ( X: 628761, Y: 9773627 ) con una distancia
de 425 ml.; siguiendo por el trazado de esta via hasta interseccién punto D7 de
coordenadas ( X: 628136, Y: 9773261 ) con una longitud de 724 ml.; para girar en

sentido Oeste sobre el lindero sur de los lotes No. 34-1A, 34-2 y 34 que colinda con la
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Parroquia Urbana Satélite La Puntilla con una distancia 263 ml. hasta interceptar el punto
D8 de coordenadas ( X: 627874, Y: 9773254 ) que coincide con el canal DAUVIN.

OESTE: Inicia desde el punto D8 con coordenadas (X: 627874, Y: 9773254) con una
distancia de 1.174 ml. en sentido Norte hasta el punto D1 de coordenadas (X: 627972,
Y: 9774424) que colinda con la parroquia Urbana Satélite La Puntilla que coincide con la

Avenida Miguel Yunez Z.

~ Samborodon

),
“,

Limite del Gy,

PLANO L.3.2.- DELIMITACION DE LA ZONA ZCS
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ZONA INDUSTRIAL COMERCIAL NORTE A (ZIC-NA):

NORTE: Partiendo desde el punto B0 de coordenadas ( X: 630125, Y: 9776259 ) que se
emplaza en la via que conduce a Guachapeli; para continuar en sentido Este hasta el
punto B1 de coordenadas ( X: 630459, Y: 9776332 ) con una distancia de 342 ml;
siguiendo hasta la interseccién con vértice que corresponde al punto B2 de coordenadas
( X: 630524, Y: 9776151 ) con una distancia de 192 ml. en sentido sur hasta lindero Norte
del lote No. 29 de la etapa No. 2; siguiendo en sentido Noreste con punto B3 de
coordenadas ( X: 630571, Y: 9776181 ) que corresponde al vértice Noreste del mismo
lote con una distancia de 55 ml.; para continuar en sentido Sur que se intercepta con el
punto B4 de coordenadas ( X: 630629, Y: 9776005 ) hasta tocar con la margen Sur del
canal de riego ubicado en sector Bellavista con una distancia de 185 ml.; para girar en
sentido Noreste continuando su curso por el mismo canal en sentido Este que se intercepta
con Estero El Rosario con una distancia total de 1.076 ml. que intercepta el punto B5 de
coordenadas ( X: 631482, Y: 9776653 ); siguiendo el curso del Estero del mismo nombre
hasta llegar al punto B6 de coordenadas ( X: 632158, Y: 9776577 ) colindando también
con el centro poblado Cooperativa El Tigre etapa 3 con una distancia de 693 ml.; para
continuar hasta el punto B7 de coordenadas ( X: 632649, Y: 9776346 ), que bordea dicha
cooperativa con una distancia sinuosa de 859 ml.; hasta interceptar con via de ingreso al
centro poblado Cooperativa San Lorenzo que corresponde al punto B8 de coordenadas
(X: 632605, Y: 9776139) con una distancia 212 ml. hasta su interseccién con la
prolongacion de la margen Norte de la Avenida Miguel Yunez Z.;

SUR: Desde el punto B8 de coordenadas (X: 632605, Y: 9776139) paralelo a la avenida

Miguel Yunez Z. sobre la margen norte de la misma con una distancia de 2.776 ml. hasta
el punto B9 con coordenadas (X: 630220, Y: 9774898)
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OESTE: Inicia desde el punto B9 de coordenadas (X: 630220, Y: 9774898 ) que coincide
con la margen norte de la Avenida Miguel Yunez Z., desde este punto en sentido Noroeste
con una distancia de 220 ml. hasta interseccién con el punto B10 de coordenadas ( X:
630081, Y: 9775067 ) que se emplaza sobre la via de ingreso al Recinto Guachapeli,
continua en sentido norte con una distancia de 1202 ml., hasta el punto BO con
coordenadas (X: 630125, Y: 9776259).

PLANO L.3.3.- DELIMITACION DE LA ZONA ZIC-NA

ZONA INDUSTRIAL COMERCIAL NORTE B (ZIC-NB):

NORTE: Partiendo desde el punto B18 con coordenadas (X: 630021, Y: 9774788) en
sentido Noreste paralelo a la avenida Miguel Yunez Z. sobre la margen sur de la misma
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avenida con una distancia de 2063 ml. hasta el punto B11 con coordenadas (X: 631905,
Y: 9775477).

ESTE: Inicia en el punto B11 con coordenadas ( X: 631905, Y: 9775477 ) en el limite Sur
de la prolongacion de la Av. Miguel Yunez Z., continuando al Sureste hasta el punto B12
de coordenadas ( X: 632478, Y: 9775129 ) con una distancia de 670 ml. que intercepta el
vértice Noreste del lote No. 26-C que se desmiembra del predio "BELLAVISTA"; desde este
punto gira en sentido sur y continuando por el lindero Este del lote de terreno identificado
Predio "GUAYAQUIL” con una distancia de 261 ml hasta el punto B13 de coordenadas (
X: 632463, Y: 9774856); siguiendo hasta la interseccion con vértice que corresponde al
punto B14 de coordenadas ( X: 632736, Y: 9774789 ) con una distancia de 281 ml. en
sentido sureste hasta canal de riego interno; desde este punto siguiendo el curso del Estero
Champifiero hasta interseccion con el punto B15 de coordenadas ( X: 633057, Y:
9774763 ) con una distancia de 523 ml.; de éste punto siguiendo la ribera del rio Babahoyo
con una distancia de 804 ml. hasta interceptar el punto B16 de coordenadas ( X: 632758,
Y: 9774042 );

SUR: Partiendo del punto B16 con coordenadas (X: 632758, Y: 9774042) en sentido
Noroeste paralelo a la via al PAN sobre la margen norte de la misma con una distancia de
2831 ml. hasta el punto B17 con coordenadas (X: 630006, Y: 9774668).

OESTE: Inicia en el punto B17 de coordenadas (X: 630006, Y: 9774668 ) desde este
punto en sentido Norte con una distancia de 121.07 ml. hasta el punto B18 con
coordenadas ( X: 630021, Y: 9774788).
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PLANO L.3.4.- DELIMITACION DE LA ZONA ZIC-NB

ZONA INDUSTRIAL COMERCIAL SUR (ZIC-S):

NORTE: Inicia desde el punto C1 de coordenadas (X: 629432, Y: 9774685 ) continuando
paralelo a la av. Miguel Yunez Z., hasta la interseccion de la via al PAN con una distancia

de 408 ml. hasta el punto C2 con coordenadas ( X: 629834, Y: 9774757 ), para continuar
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en sentido Sureste paralelo a la via al P.A.N. sobre la margen sur de la misma via con una
distancia de 3.020 ml. hasta el punto C3 de coordenadas ( X: 632725, Y: 9773978 ) que

se asienta sobre la ribera del rio Babahoyo.

ESTE: Inicia desde el punto C3 con coordenadas (X: 632725, Y: 9773978) continuando
en sentido sur paralelo al Rio Babahoyo con una distancia de 826 ml. hasta el punto C4
con coordenadas (X: 632463, Y: 9773201).

SUR: Colindando con el area rural del canton Samboronddn iniciando desde el punto
anterior C4 siguiendo el curso del Estero El Tejar y canal de Riego de CEDEGE en
direccién Noroeste hasta interceptarse con el punto C5 con coordenadas ( X: 629615, Y:
9774117 ) con una distancia total de 3.820 ml. que coincide con lindero Sur del lote No. 40;
continua con linea curva siguiendo el curso del mismo canal hasta el punto C6 con
coordenadas ( X: 629545, Y: 9774179) con una distancia total de 100 ml.;

OESTE: Inicia en el punto C6 con coordenadas ( X: 629545, Y: 9774179) desde aqui
continua por el curso del Canal de Riego de CEDEGE en sentido Norte hasta interseccion
del punto C7 de coordenadas ( X: 629474, Y: 9774496) que se ubica en el eje del mismo
canal de riego con una distancia de 325 ml.; para continuar por el curso del mismo
canal hasta interseccion del punto C1 de coordenadas ( X: 629432, Y: 9774685 ) que se

ubica en la Av. Miguel Yunez Z.
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PLANO L.3.5.- DELIMITACION DE LA ZONA ZIC-S

Area Burall
Canton Samlborenadn

Articulo 14.- Reemplacese el articulo 6 del PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL: CORREDOR AVENIDA MIGUEL YUNEZ Z. - VIA AL PUENTE
ALTERNO NORTE (P.A.N.).- Afectaciones de la Ordenanza del Plan Parcial de
Ordenamiento Territorial: Corredor Avenida Miguel Yunez Z. — Via al Puente Alterno Norte

(P.A.N) estableciendo que el borde de proteccion en las riberas del Rio Babahoyo es de un

ancho minimo de 15 m.

Articulo 15.- Reemplacese el articulo 8 de la SEGUNDA ORDENANZA
REFORMATORIA DEL PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL:
CORREDOR AVENIDA MIGUEL YUNEZ Z. - VIA PUENTE ALTERNO NORTE (P.A.N)
que contiene el Art. 20. CONDICIONES URBANISTICAS por el siguiente:
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Art. 20. CONDICIONES URBANISTICAS. - Para la realizacién de obras de
urbanizacion de los diferentes proyectos que constan en este Plan Parcial, los

propietarios deberan contemplar las siguientes condiciones urbanisticas:

a) Los predios podran dividirse siempre que los lotes resultantes contemplen
los requerimientos de factibilidad de servicios basicos, frentes y areas

minimas segun lo establecido en Anexo # 4.

b) Los desarrollos industriales que se ejecuten en las Zonas Industriales del
Plan Parcial, ademas de cumplir con las disposiciones establecidas en la
Ordenanza de Parcelaciones y Urbanizaciones del Cantén Samborondon,

deben contar con los siguientes requisitos:

Servicio Minimo Recomendable
Agua potable y/o de uso
_ _ 0,5 I/s/ha 1,0 I/s/ha
industrial
Energia eléctrica. (tension
) 150 kVA/ha 250 kVA/ha
media)
Teléfonos 10 lineas/ha 20 lineas/ha
Descarga de aguas
0,5 I/s/ha 0,8 I/s/ha
residuales
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Segun la precipitacion maxima
Descarga de agua pluvial horaria del area geografica
(INHAMI)

Infraestructura y urbanizacién

- Carriles de aceleracion y desaceleracidon o camino de acceso a la zona
industrial;

- Vialidades pavimentadas de concreto asfaltico o concreto hidraulico;

- Guarniciones de concreto;

- Alumbrado publico suficiente y eficiente en vialidades y banquetas: minimo
promedio de 8 luxes;

- Nomenclatura de calles y numeros oficiales de los lotes;

- Senalizacion horizontal y vertical (informativas, restrictivas y preventivas,
segun Ley Organica de Transporte Terrestre, Transito y Seguridad Vial y su
reglamento);

- Redes de energia eléctrica;

- Agua potable, hidrantes y cisterna contraincendios;

- Telefonia;

- Drenaje con cualquiera de las siguientes soluciones: (1) descarga de aguas
residuales a red municipal, (2) reuso previo tratamiento, (3) descarga a cielo
abierto, previo tratamiento, cumplimiento con normas vigentes y permiso y/o
licencia del Ministerio del Ambiente.

- Centros de acopio de desechos ubicados dentro del predio con zona de

parqueo y acceso directo a via publica existente.
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Soportales, salientes y voladizos

A partir de la linea de construccion hacia el exterior se admitira elementos salientes
0 en voladizo en la siguiente condicion:

Sin propiciar registro de vista a los vecinos, en las fachadas frontales de los edificios
con retiros se admitira voladizo de las plantas altas de hasta un 40% del retiro
medido a partir de la linea de construccion sin sobrepasar el lindero del solar.

En los lotes ubicados en zonas comerciales se admitiran soportales con voladizos
que ocupen hasta el 100% del retiro medido a partir de la linea de construccién de
planta baja, siempre y cuando el lindero enfrente un area cedida al municipio ACM

0 via publica.

Superficie
- Los lotes industriales tendran la superficie minima determinada en el Anexo
4 del presente Plan Parcial. Se recomienda contar con una reserva de

terreno para su eventual expansion, de al menos el 30% del area indicada.

Reglamento Interno

El reglamento interno debe acoger las disposiciones de la presente ordenanza,
ajustadas a las caracteristicas particulares de cada proyecto. Sirve ademas para
proteger las inversiones y los intereses, tanto de la comunidad, como de los
industriales y promotores; regula las condiciones de su desarrollo, especifica los
criterios del proyecto y construccion.

El reglamento interno debe incluirse en texto integrado o como anexo en la escritura
publica, en el proceso de aprobacion municipal y otras instituciones pertinentes,
como en las transacciones inmobiliarias particulares, siendo obligatoria su

observacion por los industriales, proyectistas, constructores, usuarios y visitantes.
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c) A efecto de asegurar una gestion idénea con los distintos agentes del
desarrollo, y que se cumplan las normas generales establecidas en esta
ordenanza se observaran las regulaciones e intervencién de instancias
participativas del CONCEJO CANTONAL DE PLANIFICACION DE
SAMBORONDON para la formulacién y control de actuaciones concertadas
para el desarrollo urbano y ordenamiento territorial, y la gestion del

patrimonio municipal del suelo.

El Concejo Cantonal de Planificaciéon de Samborondoén es una instancia de
participacion ciudadana, prevista en la ORDENANZA QUE NORMA EL
SISTEMA DE PARTICIPACION CIUDADANA EN EL CANTON
SAMBORONDON, aprobada por el Concejo Municipal de Samborondén, en
sesiones de 19 de Julio y 18 de agosto de 2011, de conformidad con
disposiciones contenidas en la Constitucion de la Republica del Ecuador; la
Ley Organica de Participacion Ciudadana, el Codigo Organico de
Ordenamiento Territorial Autonomia y Descentralizacion; y, el Codigo

Organico de Planificacion y Finanzas Publicas.

La integraciéon del Concejo Cantonal de Planificacidn y sus correspondientes
funciones, sera conforme lo determinan los Arts. 23 y 24 de la antes citada

Ordenanza.

Articulo 16.- Sustituir en el articulo 10 de la SEGUNDA ORDENANZA
REFORMATORIA DEL PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL:
CORREDOR AVENIDA MIGUEL YUNEZ Z. - VIA PUENTE ALTERNO NORTE (P.A.N) el
ANEXO NO. 1 ZONA INDUSTRIAL COMERCIAL (ZIC). - COMPATIBILIDAD DE USOS:
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ANEXO NO. 1 ZONA INDUSTRIAL COMERCIAL (ZIC). - COMPATIBILIDAD DE USOS

CONDICIONES DE USO

Usos permitidos

Usos condicionados

Usos prohibidos

Industria limpia de bajo y
mediano impacto, dedicadas
a:

- Fabricacion de

helados y otros
postres;

- Fabricacion /
produccion de
alimentos

- Procesamiento,
envasado y
conservacion de
alimentos, frutas vy
legumbres o

agroindustria familiar;
- Fabricacion  de
chocolate y articulos
de confiteria y
reposteria

- Industria vinicola;

- Fabricacion de
articulos
confeccionados con
materiales textiles o
cuero como prendas
de vestir, calzado;

En predios independientes
no combinados con otros
usos, se admite:

- Industria de mediano
impacto no contemplada en
los usos permitidos.

- Actividades agricolas,
ganaderia extractiva,
siempre que cumplan con

normas de  proteccion
ambiental.

- Estaciones de servicios o
gasolineras, cumplen
medidas de  seguridad

previstas por Ley

Industria de alto impacto,
e industria peligrosa.

Vivienda.

Otros no expresamente
sefalados como
permitidos o]
condicionados.
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ebanisteria;

corcho; de papel

otros relacionados;
- Fotograbado
litografia;

- Imprenta
encuadernacion;
serigrafia;

manufactureras
pequefas.

maquila.

Plantas derivadas de arroz.

de mercaderias

explosivas o combustibles.

reparaciones y de limpieza.

- Talleres de
carpinteria de obra y

- Fabricacion de
productos de madera,

carton: cajas, tarjetas,
sobres y papel de

escribir, calendarios,
afiches, etiquetas,

- Oftras industrias

Procesamiento y ensamblaje
de productos terminado:

Bodegas para deposito,
almacenamiento y empaque

peligrosas, inflamables,

Servicios de mantenimiento,
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Parque industrial,
agroindustrial y empresarial.

Parque logistico y/o extra
portuario

Actividades comerciales y de
servicios separadas con
retiros de al menos 2.00
metros respecto del uso
industrial:
- Centros comerciales
- Locales comerciales
- Almacenes por
departamentos
- Hoteles
- Supermercados
- Oficinas,
consultorios,
despacho para
profesionales
- Edificios para
oficinas
- Instituciones
financieras (bancos) y
seguros
- Servicios de
esparcimiento

Articulo 17.- Sustituir en el articulo 12 de la SEGUNDA ORDENANZA
REFORMATORIA DEL PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL:
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CORREDOR AVENIDA MIGUEL YUNEZ Z. - VIA PUENTE ALTERNO NORTE (P.A.N) el
ANEXO NO. 3 NORMAS DE ESTACIONAMIENTO APLICABLES A LAS ZONAS ZICI-N,
ZICI-S, ZIC-NA, ZIC-NB Y ZIC-S:

ANEXO NO. 3 NORMAS DE ESTACIONAMIENTO

ESTACIONAMIENTO VEHICULAR

USOS MINIMO

- 1 estacionamiento por cada 200 m2
de area de almacenamiento;

- 1 estacionamiento por cada 150 m2
de area de produccion;

- 1 estacionamiento por cada 60 m2
de area de oficinas, y;

- 1 estacionamiento para trailers por
cada 1000 m2 de area de nave
industrial.

INDUSTRIAL - Los andenes de carga no se deben

INDUSTRIAL COMERCIAL ubicar frente al acceso principal

COMERCIAL peatonal, excepto si el terreno tiene
(ZIC) 2 o mas frentes

Se debera preveer las facilidades para la
carga y descarga, en razon de la forma y
superficie del terreno y de los vehiculos
que debera maniobrar en el mismo sin
afectar el normal funcionamiento de la via
publica

1 ¢/30 m2, de area de venta mas 1 espacio

Supermercados para camion ¢/400 m2 de bodegaje
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Almacenes por 1 ¢/50 m2, de area de venta mas 1 espacio
departamentos para camion ¢/400 m2 de bodegaje

1 por ¢/30 m2 de locales y area de

Centros comerciales . ., o
circulacion para el publico.

Restaurantes 1 ¢/15 m2 de local

Hoteles 1 ¢/2 habitaciones

1 ¢/50 m2 de area de atencién al publico,
Locales comerciales | mas 1/150 m2 de bodegaje e instalaciones
administrativas

Servicios de reparacion | 1 ¢/20 m2 de construccion

SERVICIOS
COMERCIALES:

Oficinas, Consultorios,
Despachos para 1 c/oficina de hasta 60 m2.
profesionales

EDIFICIOS DE
OFICINAS PARA
EMPRESAS:

Finanzas (bancos) y

1 ¢/30 m2 de construccion
Seguros

Servicios de

. 1 ¢/50 m2 de construccion
esparcimiento

Servicios de las
empresas

1 ¢/50 m2 de construccion
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ZONA
INDUSTRIAL
COMERCIAL E
INSTITUCIONAL
ic

Supermercados

1 ¢/30 m2, de area de venta mas 1 espacio
para camién c/400 m2 de bodegaje

Almacenes por
departamentos

1 ¢/50 m2, de area de venta mas 1 espacio
para camién c/400 m2 de bodegaje

Centros comerciales

1 por ¢/30 m2 de locales y area de
circulacion para el publico

Restaurantes

1 ¢/15 m2 de local

Hoteles

1 ¢/2 habitaciones

Locales comerciales

1 ¢/50 m2 de area de atencién al publico,
mas 1/150 m2 de bodegaje e instalaciones
administrativas

Servicios de reparacion

1 ¢/20 m2 de construccion

SERVICIOS
COMERCIALES:

Oficinas, Consultorios,
Despachos para
profesionales

1 c/oficina de hasta 60 m2.

EDIFICIOS DE
OFICINAS PARA
EMPRESAS:

Finanzas (bancos) y
Seguros

1 ¢/30 m2 de construccion

Servicios de
esparcimiento

1 ¢/50 m2 de construccion
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Servicios de las
empresas

1 ¢/50 m2 de construccion

COMUNICACION Y
TRANSPORTE:

Terminales de
transporte

Reparacion de

1 ¢/20 m2 de construccion

Automoviles

Despacho, 1 estacionamiento para camion ¢/500 m2
almacenamiento y de construccion; mas 1 estacionamiento

empaque de para vehiculo pequefo ¢/150 m2 de

mercaderia (Bodegas)

construccion

BIENESTAR
GENERAL.:

Educacién y Cultura

Primaria, 1 ¢/2 aulas, mas 2 para visitantes

Secundaria,
visitantes

1 c/2 aulas, mas 4 para

Superior, Institutos de Investigacion: 1 ¢/25
m2 de construccion en Universidad
Privada; y ¢/100 m2 de construcciéon en
Universidad Estatal

Bibliotecas, galeria de
arte,

1 ¢/60 m2 de area de uso publico

Museos

1 ¢/30 m2 de exposicion

Organizaciones
religiosas (Culto)

1 ¢/25 m2 de area de construccion
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. Deportes 1 c/50 asientos o 25 m2 por
Recreacion

construccion
2 por c/3 atracaderos Restaurantes
Clubes nauticos incluidos el 50% de lo establecido en la
norma
Feria 1 por ¢/20 m2 de construccion

Sin hospitalizacion 1 por ¢/30 m2 de
construccion, 1 c/2 camas con
hospitalizacion

Servicios médicos
(Salud)

Seguridad y gobierno | 1 ¢/30 m2 de construccion

Teatros 1 ¢/10 m2 de area construccion

Cinematdégrafos 1 ¢/15 m2 de area construccion

Emisiones de radio y 1 ¢/10 asist.,, o 1 ¢/10 m2 de area de
television acceso publico.

Nota 1: Por area de oficina, consultorio, despacho para profesionales y similares
se contabilizara, para la estimacion del numero de estacionamientos, el area Uutil
destinada especificamente para llevar a cabo actividades laborales y profesionales.
Esta area no incluye espacios como pasillos, bafios o cualquier otra zona que no
esté directamente destinada al desarrollo de las funciones para la cual ha sido

planificada la construccion.

Articulo 18.- Sustituir en el articulo 13 de la SEGUNDA ORDENANZA
REFORMATORIA DEL PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL:
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CORREDOR AVENIDA MIGUEL YUNEZ Z. - VIA PUENTE ALTERNO NORTE (P.A.N) el
ANEXO NO. 4 NORMAS DE EDIFICACION por el siguiente:

ANEXO NO. 4 NORMAS DE EDIFICACION

. CARACTERISTICAS | INTENSIDAD DE )
EN LINEA DE LINDERO TIPO DE EDIFICACIONES DEL LOTE MINIMO | LA EDIFICACION RETIROS MINIMOS
ALTURA
USO DE SUELO sl
. | s
CON SIN AREA | FRENTE FRONTAL | DEL FRENTE | POSTERIOR
SOPORTAL | SOPORTAL | ADOSADA | CONTINUA | =) ML | COS | CUS M DEL M
TERRENO
sl SI" K 300 | 10 | 80% | 200% | M&x15m | 5m 0% 2m
sl . K 1000 | 20 | 80% |200% | Max15m | 5m 0% 3m
INDUSTRIAL
sl . SI® | 3000 | 30 | 80% |300% | M&x20m | 5m 10% 3m
INDUSTRIAL
COMERCIAL
CO'E"Z‘fgf'o - sl - SI? 5000 50 | 80% |300% | Max20m | 5m 10% 5m
Max 75%
sl SI K 300 10 | 80% | 300% | delfrente | 5m 0% 2m
del lote
COMERCIO
Méx 75%
sI2 sI SI" K 1000 | 20 | 80% | 300% | delfrente | 5m 0% 2m
del lote
Max 75%
COMERCIO SERVICIOS E ; , . . .
NSTITUCIONAL (Z0) sl i sl 300 10 | 80% | 300% dg(le ﬁi?;e 5m 0% 2m

Nota: 1. Se permitird adosar previa autorizacion de la Autoridad Municipal y/o mutuo

acuerdo entre vecinos.
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Nota: 2. Se permitira volados hasta la linea de lindero con soportal previa autorizacion de
la Autoridad Municipal.

Nota: 3. En edificaciones continuas los retiros podran definirse en 0 ml o 0% segun
corresponda, previa autorizacion de la Autoridad Municipal.

Nota: 4. Para Plazas comerciales se permitira tener como retiro minimo frontal y lateral
2.00 m segun la altura maxima del 156% del frente y lateral del lote.

Nota: 5. En solares 300 m2 de la Zona Industrial Comercial (ZIC) y de la Zona Industrial
comercial e institucional (ZICI) con un frente maximo de 50 m y superior a esto se sometera
a analisis técnico el porcentaje de retiro lateral se determinara bajo analisis técnico

realizado por la Direccién de Edificaciones.

Agréguese Articulo 19.- De las obras menores. - son aquellas que no comprometen o
se adosen a la estructura propia de la edificacion, requieren de la aprobacién de planos, y
un permiso otorgado previamente por la Direccion de Edificaciones y son:

La edificacion de obras complementarias que tengan una superficie minima y alturas

maximas de acuerdo a lo indicado a continuacion:

Area minima:

- Enlotes de 300 m2 y 1000m2 el porcentaje de ocupaciéon de la obra menor debera
ser del 50% del retiro posterior.

- En lotes de 3000 m2 el porcentaje de ocupacion de la obra menor debera ser del
40% del retiro posterior.

- En lotes de 5000 m2 el porcentaje de ocupacion de la obra menor debera ser del

30% del retiro posterior.
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Alturas:

- Cuando las obras menores se encuentren adosadas estas deberan respetar una
altura maxima de 3.00 metros de altura y debera presentar carta de adosamiento
de los predios colindantes.

- Sirespeta los retiros laterales establecidos y el retiro posterior de 1.50 metros podra

tener una altura maxima de 4.00 metros.

Aquellas que se desarrollen en una planta, y cumplan con los retiros y materiales exigidos

para la subzona. Se consideraran obras menores los siguientes trabajos:

- Modificacion o cambio de cubiertas, sin aumentar sus dimensiones y no se afecten
componentes estructurales.

- Construccioén de cisternas, fosas sépticas, y reparacion de redes de agua potable,
sanitarias, eléctricas y telefénicas, sin afectar elementos estructurales-

- Apertura de ventanas o de puertas, o levantamiento de paredes de mamposteria,
madera, gypsum, etc, siempre y cuando no represente modificacion sustantiva de
la fachada.

- Reposicion y reparaciéon de entrepisos, sin afectar elementos estructurales;
apertura de puertas de comunicacion interior; apertura de vanos interiores, si no
afectan a elementos estructurales ni propicien el cambio de uso del inmueble.

- Nivelacion, construccidén y resanes de pavimentos exteriores, incluidos aceras y
soportales, cuando no se requiera muros de contencién; construccion de
cerramientos y bardas.

- Edificaciones temporales para uso de oficinas, bodegas o vigilancia durante la
edificacion de una obra, incluidas los servicios sanitarios.

- Obras exteriores a una edificacion tales como: fuentes de agua, piscinas, cubiertas

para garajes y canchas deportivas.

63



Martes 9 de diciembre de 2025 Edicion Especial N° 762 - Registro Oficial

- Obras urgentes destinadas a remediar dafios por accidentes, las que deberan ser
informadas a la Direccion de Edificaciones en un plazo maximo de setenta y dos
horas, contadas a partir de la iniciacion de las obras.

Para las obras menores se cobrara una tasa que se calculara multiplicando el numero de
metros cuadrados de area bruta a construirse por el costo del metro cuadrado de
construccidon que se determine en las tablas simplificadas de valores por m2 de
construccion vigente en la respectiva ordenanza y multiplicando por el factor equivalente al
2.5 x 1000.

Para ser consideradas obras menores las mismas deberan encontrarse separadas de la
edificacion principal en minimo 0.80 metros y/o segun lo estipulado en los reglamentos

internos de los proyectos urbanisticos aprobados.

Las obras menores si son adosadas a los cerramientos, deben de contar con una
autorizacion del vecino colindante elevada a escritura publica, no deben sobrepasar la
altura del cerramiento, deben contar con doble pared y no tener escurrimiento de aguas a

solares vecinos.

Agréguese Articulo 20.- Del Registro de vista. - A efectos de impedir los registros de
vista a los vecinos, las aberturas o ventanas que tengan las edificaciones en sus plantas
altas y hacia retiros laterales y posteriores menores a 4.00 metros deberan tener un
antepecho de minimo 1,80 metros de altura y/o deberan contar con elementos

arquitectonicos que impidan el mismo.

Agréguese Articulo 21.- De los retiros del Macrolote. - En los macrolotes que por su

superficie se desarrollen proyectos urbanisticos deberan cumplir con lo establecido en el
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Articulo 20, respetando retiros minimos por todos los lados de 5.00 metros y con un frente

minimo de 50 metros.

Agréguese Articulo 22.- Cerramientos. - En el suelo urbano consolidado se exigira
limpieza constante dos veces al afio minimo y cerramiento en los predios no edificados, de
acuerdo a las disposiciones establecidas en esta Ordenanza. Se solicitara una autorizacion
a la Direccion de Edificaciones para la construccion del mismo, a fin de obtener la
verificacion de los limites del predio y verificar su limpieza. De igual forma las edificaciones
no terminadas u obras en abandono deberan contar con su respectivo cerramiento,

permanecer limpias y sin causar afectaciones a los solares colindantes.

El cerramiento entre predios podra ser construido con material no transparente con una
altura minima de dos metros y cuarenta centimetros (2.40 m). A partir de retiros de metro
y cincuenta centimetros (1.50 m), se podra aumentar proporcionalmente la altura del
cerramiento, hasta un maximo de cuatro metros (4.00m.) de altura. Se lo construira de tal
forma que permita el paso de aire y luz. El cerramiento sobre el o los linderos(s) frontal(es)

sera opcional y sujeto a aprobacion.

Agréguese Articulo 23.- De las Edificaciones y sus Requisitos.-

Las edificaciones deben de cumplir con requisitos minimos de disefo, calidad,
funcionalidad y estética arquitectonica, acorde con el propdsito de la edificacién, con el
logro de condiciones de seguridad, resistencia estructural al fuego, eficiencia del proceso
constructivo a emplearse acorde con el cumplimiento de las normativas técnicas y legales
establecidas en la presente ordenanza.

Las edificaciones responderan a los requisitos funcionales de las actividades que se

realicen en ellas, en términos de dimensiones de los ambientes, relaciones entre ellos,
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circulaciones y condiciones de uso. Se ejecutara con materiales componentes y equipos

de calidad que garanticen seguridad, durabilidad y estabilidad.

En las edificaciones se respetara el entorno inmediato, conformado por las edificaciones
colindantes, en lo referente a la altura, acceso y salida de vehiculos, integrandose a las
caracteristicas de la zona de manera armoénica, en las edificaciones, se propondran
soluciones técnicas apropiadas a las caracteristicas del clima, del paisaje, del suelo y del
medio ambiente en general; debiéndose tomar en cuenta el desarrollo futuro de la zona,

en cuanto a vias publicas, servicios de la ciudad, renovacion urbana y zonificacién.

Asi mismo se debera cumplir con los requisitos establecidos para cada uno de los tramites
qgue se realizan en la Direccion de Edificaciones, establecidos en el Anexo # 5 de la
Ordenanza Sustitutiva a la Ordenanza de edificaciones para la parroquia urbana satélite

La Puntilla y demas que requiera esta corporacion municipal.

DISPOSICIONES REFORMATORIAS:

DISPOSICION REFORMATORIA PRIMERA. - Agréguese a continuacion articulo 7 de
la Ordenanza que Regula el Pago del Impuesto a la Utilidad y la Plusvalia en las
Transferencias de Predios Urbanos en el Cantén Samborondén, un articulo

innumerado con el siguiente texto:
“Art. (...).- Condiciones de calculo en los Fraccionamientos.- EIl GAD Municipal de

Samboronddn, para los casos de division o fraccionamiento de bienes ubicados en

areas urbanas y/o consolidadas y de expansion urbana, en los que se le ha
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requerido al propietario proveer a los terrenos resultantes de infraestructura basica
y vias de acceso necesarias; la inversion efectuada como resultado del proceso de
urbanizacién de un lote, del cual se deriven Areas Cedidas al Municipio, debera ser

considerada para el calculo de mejoras, en funcion de la superficie comercializable.”

DISPOSICION DEROGATORIA:

UNICA.- Deréguese la ORDENANZA DEL PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DENOMINADO “EL NUEVO SAMBORONDON?”, aprobada en primer y
segundo definitivo debate, por el I. Concejo Municipal de Samboronddn, en las sesiones
ordinarias 02/2025 y 03/2025 realizadas los dias 16 de enero de 2025 y 24 de enero de
2025; y, publicada en el Registro Oficial, Edicion Especial No. 621 del miércoles 24 de
septiembre de 2025.

DISPOSICION FINAL:

PRIMERA: La presente Ordenanza reformatoria entrara en vigencia, desde la fecha de
aprobacion por el Pleno del Conejo; y, se publicara en el dominio web del GADM de
Samborondén www.samborondon.gob.ec, en la Gaceta Municipal, al amparo de lo
sefalado en el Art. 324 del Cdodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, quedando con plena vigencia y valor los articulos contenidos en el
PLAN MAESTRO DE NORMATIVA Y CRITERIOS DE DISENO PARA EL SECTOR
DENOMINADO "EL NUEVO SAMBORONDON" y en el PLAN PARCIAL DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL: CORREDOR AVENIDA MIGUEL YUNEZ Z. - VIA AL
PUENTE ALTERNO NORTE (P.A.N), que no son materia de esta reforma parcial.
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Dada en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal de Samborondén a los dieciséis

dias del mes de Octubre del ano 2025.

ma

do_electrénicamente pox:
TER RODRIGO

Dra. Silvia Tutiven Ortega Ab. Walter Tamayo Arana
ALCALDESA (S) DE LA CIUDAD SECRETARIO MUNICIPAL
SAMBORONDON

CERTIFICO: Que la ORDENANZA REFORMATORIA AL REGIMEN DE SUELO
DENOMINADO COMO EL NUEVO SAMBORONDON, fue discutida y aprobada en primer
y segundo definitivo debate, por el I. Concejo Municipal de Samboronddn, en las sesiones
ordinarias 38/2025 y 39/2025 realizadas los dias 07 de octubre de 2025y 16 de octubre
de 2025, en su orden, tal como lo determina el Art. 322 del Cddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién vigente.- Samborondén, Octubre
16 de 2025.

Ab. Walter Tamayo Arana
SECRETARIO GENERAL MUNICIPAL
SECRETARIA MUNICIPAL:

Que, la ORDENANZA REFORMATORIA AL REGIMEN DE SUELO DENOMINADO
COMO EL NUEVO SAMBORONDON. Enviese al sefior Alcalde de la Ciudad de

Samborondén, para que de conformidad con lo dispuesto en el Art. 322 del Cddigo
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Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion vigente.-
Samborondon, Octubre 21 de 2025.

mado electrénicamente por:
ALTER RODRIGO
Y TAMAYO ARANA

va:

lidar Gnicamente con FirmaEC

Ab. Walter Tamayo Arana
SECRETARIO GENERAL MUNICIPAL

ALCALDIA MUNICIPAL.-

Por cumplir con todos los requisitos legales y de conformidad con lo que determina el Art.
324 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomias y Descentralizacion,
SANCIONO la presente Ordenanza Municipal, la cual entrara en vigencia a partir de su
aprobacion por parte del Concejo Municipal, sin perjuicio de su publicacién en la gaceta
municipal, dominio web institucional www.samborondon.gob.ec y, Registro Oficial.
Samborondén, Octubre 28 de 2025.

1
-é?hm-do Pp————
Zt¥ JUAN JOSE YUNEZ
F¥ NOWAK

Ing. Juan José Yunez Nowak
ALCALDE DEL CANTON

SECRETARIA MUNICIPAL.-
Sancioné y ordend la promulgacion a través de su publicaciéon en la Gaceta Oficial

Municipal, en la pagina web institucional www.samborondon.gob.ec; y, Registro Oficial, la
ORDENANZA REFORMATORIA AL REGIMEN DE SUELO DENOMINADO COMO EL
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NUEVO SAMBORONDON, el Ingeniero Juan José Yunez Nowak, Alcalde de la Ciudad
de Samboronddn, en la fecha que se indica.- Lo Certifico.- Samborondén, Octubre 28

de 2025. Notifiquese, Cumplase y Publiquese.-

rmado electrénicamente por:
/ALTER RODRIGO
'AMAYO ARANA

Validar Gnicamente con FirmakC

Ab. Walter Tamayo Arana
SECRETARIO GENERAL MUNICIPAL
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Mgs. Jaqueline Vargas Camacho
DIRECTORA (E)

Quito:
Calle Mafnosca 201 y Av. 10 de Agosto
Atencion ciudadana
Telf.: 3941-800
Ext.. 3134

www.registroficial.gob.ec

IM/AM

El Pleno de la Corte Constitucional mediante Resolucion Administrativa No. 010-AD-CC-2019,
resolvid la gratuidad de la publicacién virtual del Registro Oficial y sus productos, asi como la
eliminacion de su publicacion en sustrato papel, como un derecho de acceso gratuito de la

informacion a la ciudadania ecuatoriana.

“Al servicio del pais desde el 1° de julio de 1895"

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




