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EXPOSICION DE MOTIVOS

El ordenamiento territorial es esencial para el desarrollo sostenible, ya que permite una
ocupacion racional y planificada del suelo entre usos competitivos y a veces conflictivos,
promoviendo un equilibrio entre las necesidades urbanas, agricolas y ambientales. Una
planificacion adecuada garantiza que las potencialidades y limitaciones del territorio se
consideren, resultando en un uso mas eficiente y sostenible de los recursos disponibles.

Ademas, la planificacion del uso del suelo facilita el desarrollo de infraestructuras y servicios
publicos, mejora la calidad de vida de los habitantes y protege los ecosistemas,
contribuyendo asi a un territorio mas ordenado y equitativo

El Gobierno Autonomo Descentralizado del canton Cevallos asume la responsabilidad y el
deber de planificar el desarrollo cantonal en relacion a sus recursos naturales, econémicos,
y sociales; y el ordenamiento del territorio cantonal como un instrumento basado en acciones
a mediano y largo plazo, proponiendo soluciones a problematicas territoriales mediante la
generacion de estrategias y politicas puablicas, impulsando el desarrollo cantonal, y
direccionando la gobernabilidad de manera democratica, participativa, equitativa e
integradora con todos los actores presentes en el territorio.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento territorial cantonal es un instrumento de planificacion
fundamental para la gestion territorial de los GAD, vincula 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, y su cumplimiento promueve el desarrollo
sostenible, se circunscribe en la totalidad del territorio del canton, incluyendo las areas
urbanas y rurales. Complementariamente a los PDYOT se suscribe la necesidad de contar
con los Planes de Uso y Gestidn de Suelo, que son instrumentos de planificacion y gestion
que tienen como objetivos establecer los modelos de gestion del suelo y financiacion para el
desarrollo.

La Ordenanza que sanciona la Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial y el Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS) del Cantén Cevallos 2023-2027, se
orienta a concretar el modelo territorial deseado, construido de manera técnicay participativa
por los actores del canton, a partir del cual se incluyen las necesidades, aspiraciones y vision
prospectiva para el territorio.

CONSIDERANDO

Que, el Articulo 3 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, establece que son deberes
primordiales del Estado: “...5. Planificar el desarrollo nacional, erradicar la pobreza,
promover el desarrollo sustentable y la redistribucion equitativa de los recursos y la
riqueza, para acceder al buen vivir. 6. Promover el desarrollo equitativo y solidario
de todo el territorio, mediante el fortalecimiento del proceso de autonomias y
descentralizacion...”;
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Que, el articulo 14 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, sefiala que: “Se reconoce
el derecho de la poblacion a vivir en un ambiente sano y ecolégicamente equilibrado,
que garantice la sostenibilidad y el buen vivir, sumak kawsay. Se declara de interés
publico la preservacion del ambiente, la conservacion de los ecosistemas, la
biodiversidad y la integridad del patrimonio genético del pais, la prevencion del dafio
ambiental y la recuperacion de los espacios naturales degradados.”;

Que, el articulo 30 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, prescribe que: “Las
personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada
y digna, con independencia de su situacion social y econdmica.”;

Que, el articulo 31 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, garantiza que: “Las
personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y de sus espacios publicos,
bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a las diferentes culturas
urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural. El ejercicio del derecho a la ciudad se
basa en la gestion democratica de ésta, en la funcion social y ambiental de la
propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de la ciudadania.”;

Que, el numeral 2 del articulo 66 de la Constitucion de la Republica del Ecuador, reconoce
y garantiza a las personas: “El derecho a una vida digna, que asegure la salud,
alimentacion y nutricion, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental, educacion,
trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura fisica, vestido, seguridad social y otros
servicios sociales necesarios.”;

Que, el Articulo 95 de la Constitucion de la Reptblica del Ecuador, dispone que: “...La
participacion de la ciudadania en todos los asuntos de interés pablico es un derecho,
que se ejercera a traves de los mecanismos de la democracia representativa, directa
y comunitaria.”;

Que, los numeros 1y 2 del Articulo 100 de la Constitucion de la Republica del Ecuador,
disponen que: “...La participacion en estas instancias se ejerce para: 1. Elaborar
planes y politicas nacionales, locales y sectoriales entre los gobiernos y la ciudadania.
2. Mejorar la calidad de la inversion publica y definir agendas de desarrollo...”;

Que, el Articulo 238 de la Constitucion prescribe: “Los gobiernos autonomos
descentralizados gozaran de autonomia politica, administrativa y financiera, y se
regiran por los principios de solidaridad, subsidiariedad, equidad interterritorial,
integracion y participacion ciudadana. En ningun caso el ejercicio de la autonomia
permitird la secesion del territorio nacional. Constituyen gobiernos autonomos
descentralizados las juntas parroquiales rurales, los concejos municipales, los
concejos metropolitanos, los consejos provinciales y los consejos regionales”;

Que, el Articulo 240 de la Constitucion, dispone que: “Los gobiernos auténomos
descentralizados de las regiones, distritos metropolitanos, provincias y cantones
tendrén facultades legislativas en el ambito de sus competencias y jurisdicciones
territoriales.”;

Que, el Articulo 241 de la Constitucion establece: “La planificacion garantizara el
ordenamiento territorial y sera obligatoria en todos los gobiernos auténomos
descentralizados.”;
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Que, los nimeros 1 y 2 del Articulo 264 de la Constitucion, establecen que los gobiernos
municipales tendran, entre otras, las siguientes competencias exclusivas: “I.
Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano
y rural. 2. Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el canton.”;

Que, el Articulo 275 de la Constitucion dispone que “(...) La planificacion propiciara la
equidad social y territorial, promoverd la concertacion, y sera participativa,
descentralizada, desconcentrada y transparente...”;

Que, el Articulo 276 nimero 6 de la Constitucion, establece como uno de los objetivos del
régimen de desarrollo: “6. Promover un ordenamiento territorial equilibrado y
equitativo que integre y articule las actividades socioculturales, administrativas,
econdmicas y de gestion, y que coadyuve a la unidad del Estado.”;

Que, el inciso segundo del Articulo 279 de la Constitucion, dispone que: “Los consejos de
planificacién en los gobiernos autdbnomos descentralizados estaran presididos por sus
maximos representantes e integrados de acuerdo con la ley”;

Que, el inciso segundo del Articulo 280 de la Constitucion, dispone que: “El Plan Nacional
de Desarrollo es el instrumento al que se sujetardn las politicas, programas y
proyectos publicos; la programacién 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 autdnomos descentralizados. Su
observancia serd de caracter obligatorio para el sector publico e indicativo para los
demas sectores”;

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

Que, el Articulo 415 de la Constitucion, determina que: “El Estado central y los Gobiernos
Auténomos 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, el Articulo 5 del Codigo Orgéanico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, en su parte pertinente, prevé que: “(...) la autonomia politica,
administrativa y financiera de los gobiernos autonomos descentralizados y regimenes
especiales prevista en la Constitucion, comprende el derecho y la capacidad efectiva
de estos niveles de gobierno para regirse mediante normas y 6rganos de gobierno
propios, en sus respectivas circunscripciones territoriales, bajo su responsabilidad,
sin intervencion de otro nivel de gobierno y en beneficio de sus habitantes (...)”;

Que, el literal c) del articulo 54 del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, sefiala que son funciones del Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal, entre otras, “Establecer el régimen de uso del suelo y
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urbanistico, para lo cual determinara las condiciones de urbanizacion, parcelacion,
lotizacion, division o cualquier otra forma de fraccionamiento de conformidad con la
planificacion cantonal, asegurando porcentajes para zonas verdes Yy &reas
comunales(...).”;

Que, el articulo 55 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, determina “Competencias exclusivas del gobierno auténomo
descentralizado municipal.- Los gobiernos autdbnomos descentralizados municipales
tendran las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que determine
la ley; a) Planificar, junto con otras instituciones del sector publico y actores de la
sociedad, el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacion del suelo urbano
y rural, en el marco de la interculturalidad y plurinacionalidad y el respeto a la
diversidad; b) Ejercer el control sobre el uso y ocupacion del suelo en el cantén;

Que, el literal €) y x) del articulo 57 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion, determina que, al concejo municipal le corresponde:
“e) Aprobar el plan cantonal de desarrollo y el de ordenamiento territorial formulados
participativamente con la accién del consejo cantonal de planificacion y las
instancias de participacion ciudadana, asi como evaluar la ejecucion de los mismos;”
y “x) 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.”;

Que, la letra f) del Articulo 60 del COOTAD, establece que, entre las atribuciones del
Alcalde, le corresponde “Dirigir la elaboracion del Plan de Desarrollo y el de
Ordenamiento Territorial (...) para lo cual presidira las sesiones del concejo cantonal
de planificacion y promovera la constitucion de las instancias de participacion
ciudadana establecidas en la Constitucion y la ley”;

Que, el articulo 140 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion sefiala que: “La gestion integral del riesgo de desastres que afecten
al territorio se ejecutara por los gobiernos autdbnomos descentralizados en atencién al
principio de descentralizacion subsidiaria, de manera coordinada, concurrente y de
conformidad con lo dispuesto en la ley de la materia, los planes nacionales
respectivos y los lineamientos expedidos por el ente rector de la gestion integral del
riesgo de desastres. Los gobiernos autonomos descentralizados municipales
adoptaran obligatoriamente normas técnicas para la prevencion y gestion de riesgos
en sus territorios con el proposito de proteger las personas, colectividades y la
naturaleza, en sus procesos de ordenamiento territorial (...)”;

Que, el articulo 147 del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion establece que: “El Estado en todos los niveles de gobierno
garantizara el derecho a un habitat seguro y saludable y una vivienda adecuada y
digna, con independencia de la situacion social y econémica de las familias y las
personas. El gobierno central a través del ministerio responsable dictara las politicas
nacionales para garantizar el acceso universal a este derecho y mantendra, en
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coordinacion con los gobiernos autdnomos descentralizados municipales, un catastro
nacional integrado georreferenciado de habitat y vivienda, como informacion
necesaria para que todos los niveles de gobierno disefien estrategias y programas que
integren las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos,
equipamiento, gestion del suelo y de riegos, a partir de los principios de
universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidad (...)”;

Que, el articulo 322 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y
Descentralizacion, fija que: “Los consejos regionales y provinciales y los concejos
metropolitanos y municipales aprobaran ordenanzas regionales, provinciales,
metropolitanas y municipales, respectivamente, con el voto conforme de la mayoria
de sus miembros. Los proyectos de ordenanzas, segin corresponda a cada nivel de
gobierno, deberén referirse a una sola materia y seran presentados con la exposicion
de motivos, el articulado que se proponga y la expresién clara de los articulos que se
deroguen o reformen con la nueva ordenanza. Los proyectos que no reunan estos
requisitos no serén tramitados. EI proyecto de ordenanza serd sometido a dos debates
para su aprobacién, realizados en dias distintos”;

Que, el articulo 12 del Codigo Organico de Planificacion y Finanzas Pabicas, determina
como competencia de los Gobiernos Autébnomos Descentralizados: “(...) la
planificacion del desarrollo y el ordenamiento territorial dentro de su respectiva
circunscripcion, la que se ejercerd a través de sus planes propios y demas
instrumentos, en articulacion y coordinacion con los diferentes niveles de gobierno,
en el &mbito del Sistema Nacional Descentralizado de Planificacion Participativa.”;

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

Que, en el articulo 41 del Cadigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas se define
que: “Los planes de desarrollo son las directrices principales de los gobiernos
autonomos descentralizados respecto de las decisiones estratégicas de desarrollo en
el territorio. Estos tendran una vision de largo plazo, y seran implementados a través
del ejercicio de sus competencias asignadas por la Constitucion de la Republicay las
Leyes, asi como de aquellas que se les transfieran como resultado del proceso de
descentralizacion.”;
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Que, el Articulo 42 del Cddigo Orgéanico de Planificacion y Finanzas Publicas sefiala los
componentes minimos de los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial de
los Gobiernos Autonomos Descentralizados, en concordancia con el COOTAD,;

Que, en el articulo 44 del Cddigo Orgéanico de Planificacion y Finanzas Publicas se hace
referencia a las Disposiciones generales sobre los planes de ordenamiento territorial
de los gobiernos autonomos descentralizados, para lo cual se establece que: “(...)b.
Los planes de ordenamiento territorial cantonal y/o distrital definiran y regularan el
uso y ocupacion del suelo que contiene la localizacion de todas las actividades que
se asiente en el territorio y las disposiciones normativas que se definan para el efecto.
Corresponde exclusivamente a los gobiernos municipales y metropolitanos la
regulacion, control y sancion respecto del uso y ocupacion del suelo en el territorio
del cantdn. Las decisiones de ordenamiento territorial de este nivel, racionalizaran
las intervenciones en el territorio de todos los gobiernos autonomos descentralizados.
Los planes de ordenamiento territorial cantonal y/o distrital no confieren derechos
sino en virtud de las estipulaciones expresas constantes en la Ley y en la normativa
de los gobiernos auténomos descentralizados municipales y distritales. Respecto de
los planes de ordenamiento territorial cantonales y/o distritales se aplicaran, ademas,
las normas pertinentes previstas en el Codigo de Organizacién Territorial,
Autonomias y Descentralizacion (COOTAD)”;

Que, el Articulo 46 del Cdédigo Organico de Planificacion y Finanzas Pablicas, dispone que:
“(...) los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial de los gobiernos
autonomos descentralizados se formulardn y actualizardn con la participacion
ciudadana (...)”;

Que, el Articulo 47 del Cédigo Orgéanico de Planificacion y Finanzas Publicas, establece:
“Para la aprobacion de los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial se
contard con el voto favorable de la mayoria absoluta de los miembros del 6rgano
legislativo de cada gobierno auténomo descentralizado. De no alcanzar esta votacion,
en una nueva sesion se aprobara con el voto de la mayoria simple de los miembros
presentes.”;

Que, el Articulo 48 del Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, establece:
“Los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial entrardn en vigencia a partir
de su expedicién mediante el acto normativo correspondiente. Es obligacion de cada
gobierno auténomo descentralizado publicar y difundir sus respectivos planes de
desarrollo y de ordenamiento territorial, asi como actualizarlos al inicio de cada
gestion.”;

Que, el Articulo 49 del Cddigo Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, establece:
“Los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial seran referentes obligatorios
para la elaboracién de planes de inversion, presupuestos y demas instrumentos de
gestion de cada gobierno auténomo descentralizado”;

Que, de acuerdo a su articulo 1 la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion
del Suelo LOOTUGS tiene por objeto: “(...) fijar los principios y reglas generales
que rigen el ejercicio de las competencias de ordenamiento territorial, uso y gestion
del suelo urbano y rural, y su relacion con otras que incidan significativamente sobre
el territorio o lo ocupen, para que se articulen eficazmente, promuevan el desarrollo
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equitativo y equilibrado del territorio y propicien el ejercicio del derecho a la ciudad,
al habitat seguro y saludable, y a la vivienda adecuada y digna, en cumplimiento de
la funcion social y ambiental de la propiedad e impulsando un desarrollo urbano
inclusivo e integrador para el Buen Vivir de las personas, en concordancia con las
competencias de los diferentes niveles de gobierno.”;

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

Que, el articulo 9 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo,
estipula que: “El ordenamiento territorial es el proceso y resultado de organizar
especial y funcionalmente la actividades y recursos en el territorial, para viabilizar la
aplicacién y concrecidn de politicas pablicas democréticas y participativa y facilitar
el logro de los objetivos de desarrollo. La planificacion del ordenamiento territorial
constara en el plan de desarrollo y ordenamiento territorial de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados. La planificacion para el ordenamiento territorial es
obligatoria para todos los niveles de gobierno”;

Que, el articulo 11 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
dispone en su acapite 3 que: “Los Gobiernos Autéonomos Descentralizados
municipales y metropolitanos, de acuerdo con lo determinado en esta Ley,
clasificaran todo el suelo cantonal o distrital, en urbano y rural y definirdn el uso y la
gestion del suelo. Ademas, identificaran los riesgos naturales y antrépicos de &mbito
cantonal o distrital, fomentaran la calidad ambiental, la seguridad, la cohesion social
y la accesibilidad del medio urbano y rural, y estableceran las debidas garantias para
la movilidad y el acceso a los servicios basicos a los espacios publicos de toda la
poblacién. Las decisiones de ordenamiento territorial, de uso y ocupacion del suelo
de este nivel de gobierno racionalizaran las intervenciones en el territorio de los otros
niveles de gobierno.”;

Que, el articulo 14 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
respecto del Plan de Uso y Gestion del Suelo establece que: “El proceso de
formulacién o actualizacién de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de
los Gobiernos Auténomos Descentralizados, se regulara por la norma técnica que
expida el Consejo Técnico.”;

Que, el articulo 15 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
sefiala que: “Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial vinculan a la
administracién 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 pablicas, privadas o
mixtas. Son nulos los actos administrativos de aprobacion o de autorizacién de
planes, proyectos, actividades o usos del suelo que sean contrarios al plan de uso y
gestion de suelo y a sus planes urbanisticos complementarios, sin perjuicio de la
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responsabilidad administrativa, civil y penal de los servidores que participaron en su
aprobacion”;

Que, el articulo 21 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
establece que: “El uso es la destinacion asignada al suelo, conforme con su
clasificacion y subclasificacion, previstas en esta Ley. Los usos seran determinados
en los respectivos planes de uso y gestion de suelo y en sus instrumentos
complementarios’;

Que, el articulo 24 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
define que: “La ocupacion del suelo es la distribucion del volumen edificable en un
terreno en consideracion de criterios como altura, dimensionamiento y localizacion
de volimenes, forma de edificacion, retiros y otras determinaciones de tipo
morfoldgicos. La ocupacion de suelo sera determinada por los Gobiernos Autdnomos
Descentralizados municipales y metropolitanos mediante su normativa urbanistica
que comprenderd al menos el lote minimo, los coeficientes de ocupacion,
aislamientos, volumetrias y alturas, conforme lo establecido en esta Ley”;

Que, el articulo 26 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
enuncia que: “La edificabilidad bésica es la capacidad de aprovechamiento
constructivo atribuida al suelo por el Gobierno Auténomo Descentralizado municipal
0 metropolitano que no requiere de una contraprestacion por parte del propietario de
dicho suelo. ElI Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano
determinard la edificabilidad béasica y podra otorgar de manera onerosa el
aprovechamiento superior al basico a excepcién de los casos obligatorios que se
definan en esta Ley o normativa secundaria”;

Que, el articulo 27 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
precisa que: “Plan de uso y gestion de suelo. Ademas de lo establecido en el Cadigo
Organico de Planificacion y Finanzas Publicas, los planes de desarrollo y
ordenamiento territorial de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales
y metropolitanos contendran un plan de uso y gestion de suelo que incorporara los
componentes estructurante y urbanistico”;

Que, el articulo 30 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
fija que: “El plan de uso y gestion de suelo estara vigente durante un periodo de doce
afios, y podré actualizarse al principio de cada periodo de gestion. En todo caso y
cualquiera que haya sido su causa, la actualizacién del plan de uso y gestion de suelo
debe preservar su completa coherencia con el plan de desarrollo y ordenamiento
territorial vigente en ese nivel de gobierno, de manera articulada con el Plan Nacional
de Desarrollo vigente”;

Que, el articulo 41 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
determina que: “Los poligonos de intervencion territorial son las areas urbanas o
rurales definidas por los planes de uso y gestion de suelo, a partir de la identificacion
de caracteristicas homogeneas de tipo geomorfologico, ambiental, paisajistico,
urbanistico, socio-econdémico e histérico-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”;
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Que, el articulo 72 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
sefiala que: “Los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales o
metropolitanos para garantizar la participacion de la sociedad en los beneficios
econdmicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano en
general, utilizarén la concesion onerosa de derechos por la transformacion de suelo
rural a suelo rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificacién de usos del
suelo; o, la autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo. Previo a conceder
los derechos descritos anteriormente, los Gobiernos Autdnomos Descentralizados
municipales o metropolitanos exigiran a los solicitantes de los permisos respectivos
una participacion justa del Estado en el beneficio econdmico que estos derechos
adicionales significan. Con este fin, los Gobiernos Autonomos Descentralizados
municipales o metropolitanos determinardn en el planeamiento urbanistico la
delimitacion territorial y las condiciones urbanisticas, procedimentales y financieras
para su aplicacion. Solo se podra autorizar la transformacién de suelo rural a suelo
rural de expansion urbana o suelo urbano; la modificacion de usos del suelo; o, la
autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo, en aquellos poligonos de
intervencion urbanistica que permita el plan de uso y gestion de suelo o sus planes
urbanisticos complementarios. Cualquier autorizacion no contemplada en estos
instrumentos serd invalida. Con la finalidad de incentivar la construccion de vivienda
de interés social o de renovacion urbana, el Gobierno Autonomo Descentralizado
municipal o metropolitano podra exonerar o rebajar el pago por la concesién onerosa
de los derechos descritos en este articulo”;

Que, el articulo 73 de la Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
establece que: “Los pagos por concepto de concesion onerosa de derechos al
Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o metropolitano 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. Los recursos generados a través de la concesidn onerosa de
derechos solo se utilizaran para la ejecucién de infraestructura, construccion de
vivienda adecuada y digna de interés social, equipamiento, sistemas publicos de
soporte necesarios, en particular, servicio de agua segura, saneamiento adecuado y
gestion integral de desechos, u otras actuaciones para la habilitacién del suelo y la
garantia del derecho a la ciudad”;

Que, en el numeral 1 del articulo 92 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, respecto del Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo se
establece que: “(...) tendré la facultad para emitir las regulaciones nacionales sobre
el uso y la gestiéon del suelo.”; y, para el efecto tendra la atribucién: "Emision de
regulaciones nacionales de caracter obligatorio que seran aplicados por los Gobiernos
Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos en el ejercicio de sus
competencias de uso y gestion de suelo.

Que, el Articulo 4 de la Ley Orgénica de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales prevé
que: “(...) para los fines de la citada norma, la tierra rural es una extension territorial
que se encuentra ubicada fuera del area urbana, cuya aptitud presenta condiciones
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biofisicas y ambientales para ser utilizada en produccion agricola, pecuaria, forestal,
silvicola o acuicola, actividades recreativas, ecoturisticas, de conservacion o de
proteccion agraria; y otras actividades productivas en las que la Autoridad Agraria
Nacional ejerce su rectoria (...)”;

Que, el penultimo inciso del Articulo 6 de la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales dispone: "(...) la Autoridad Agraria Nacional, de conformidad con la
Ley y previa peticion del Gobierno Autonomo Descentralizado municipal o
metropolitano competente, en el plazo de noventa dias siguientes a la peticion,
mediante informe técnico que determine tales aptitudes, autorizarg, el cambio de la
clasificacion de suelos rurales de uso agrario a suelos de expansion urbana o zona
industrial (...)”;

Que, el articulo 7 del Reglamento Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
en el numero 3 establece que: “3. Remision de la propuesta del plan de desarrollo y
ordenamiento territorial a los Gobiernos Autonomos Descentralizados a cuya
circunscripcion territorial afecte el plan respectivo, para que de considerarlo
pertinente se emitan las observaciones respectivas. En el caso de los planes
formulados por los Gobiernos Auténomos Descentralizados parroquiales rurales,
basta con su remisién al canton o distrito metropolitano en cuya circunscripcién se
integren. La propuesta del plan serd enviada a la Secretaria Nacional de Planificacion
y Desarrollo y difundida en la péagina electronica del Gobierno Autonomo
Descentralizado, para que cualquier ciudadano remita las observaciones respectivas.”

Que, bajo oficio Nro. GADMCEV-AL-2024-0470-0 del 31 de octubre de 2024 se solicita
la publicacion en la pégina institucional SENPLADES de los instrumentos de
planificacion PDyOT y PUGS, al Sefior Licenciado Edgar Javier Enriquez Teran,
director Zonal de Planificacion - 3, Subrogante SECRETARIA NACIONAL DE
PLANIFICACION.

Que, el articulo 8 del Reglamento Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo,
establece que: “Los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDYOT)
podran ser actualizados cuando el Gobierno Auténomo Descentralizado (GAD) lo
considere necesario y esté debidamente justificado, a partir de la evaluacion del
PDYOT anterior para definir el alcance de la misma sin alterar su contenido
estratégico y el componente estructurante que lo articula al Plan de Uso y Gestion
del Suelo (PUGS), en el caso de los municipios o distritos metropolitanos. Sin
embargo, en las siguientes circunstancias, la actualizacion es obligatoria: literal a) Al
inicio de gestion de las autoridades locales”;

Que, el articulo 10 del Reglamento Ley de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del
Suelo, fija: “Los Planes de Uso y Gestion del Suelo, PUGS, son instrumentos de
planificacion y gestion que tienen como objetivos establecer los modelos de gestién
del suelo y financiacion para el desarrollo. Los Planes de Uso y Gestion del Suelo
podran ser ampliados o aclarados mediante los planes complementarios como planes
maestros sectoriales, parciales y otros instrumentos de planeamiento establecidos por
el gobierno autonomo descentralizado municipal y metropolitano. En los Planes de
Uso y Gestion del Suelo, los gobiernos autonomos descentralizados municipales y
metropolitanos deberan reconocer las caracteristicas locales particulares para la
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definicion de alcance de los planes parciales en relacion con la adscripcion o
adjudicacion de cargas generales y locales, los estandares urbanisticos relacionados
con cesiones de suelo y densidades establecidas en los aprovechamientos para cada
uno de los tratamientos, para efectos de establecer e implementar los sistemas de
reparto equitativo de cargas y beneficios en cada tratamiento. Los Planes de Uso y
Gestion del Suelo mantendran siempre una relacion directa con los Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial a nivel cantonal y apoyaran las definiciones
establecidas a nivel provincial y parroquial. EI Consejo Técnico desarrollara las
regulaciones para la aplicacion de este articulo”;

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

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

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

Que, el articulo 16, del Reglamento a la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo, determina las consideraciones para determinar la ubicacion del
suelo de expansion en el componente estructurante del Plan de Uso y Gestion del
Suelo.

Que, el articulo 59 del Reglamento Ley de Ordenamiento Territorial, uso y Gestion del
Suelo, estipula: “Las regulaciones emitidas por el Consejo Técnico de Uso y Gestion
del Suelo son de carécter nacional y de cumplimiento obligatorio de los gobiernos
auténomos descentralizados. La normativa local para el uso y la gestion del suelo
emitida por los gobiernos autbnomos descentralizados municipales y metropolitanos
deberd guardar concordancia con las regulaciones nacionales expedidas por el
Consejo Técnico de Uso y Gestion del Suelo y de ser el caso ser mas especificas que
¢éstas ultimas”;

Que, el articulo 62 del Reglamento de la Ley Recursos Hidricos Usos y Aprovechamiento
Del Agua establece que: “Servidumbre de uso publico: extension y finalidad. - Los
terrenos que lindan con los cauces estan sujetos en toda su extension longitudinal a
una zona de servidumbre para uso publico. La extension de la zona de servidumbre
sera de cinco metros pudiéndose variar, en mas 0 en menos, por razones topograficas,
hidrogréficas o por las necesidades concretas del otorgamiento de autorizaciones de
uso de agua o de aprovechamiento productivo de agua. (...) Las finalidades a cumplir
mediante la servidumbre de uso publico son las siguientes:

a) Proteccidn del ecosistema fluvial y del dominio hidrico publico;
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b) Paso publico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia,
conservacion y salvamento;

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

d) Garantizar el acceso a las personas encargadas de la operacion, mantenimiento o
control de la infraestructura o el &rea natural circundante. La servidumbre de uso
publico regulada en este articulo se aplicara igualmente a los embalses superficiales
y con idéntica extension;”

Que, la Ley Organica de Discapacidades, en el articulo 58.- Accesibilidad, determina que
“Se garantizara a las personas con discapacidad la accesibilidad y utilizacion de
bienes y servicios de la sociedad, eliminando barreras que impidan o dificulten su
normal desenvolvimiento e integracion social. En toda obra publica y privada de
acceso publico, urbana o rural, deberdn preverse accesos, medios de circulacion,
informacidn e instalaciones adecuadas para personas con discapacidad.

Los gobiernos autdnomos descentralizados dictaran las ordenanzas respectivas para
el cumplimiento de este derecho de conformidad a las normas de accesibilidad para
personas con discapacidad dictadas por el Instituto Ecuatoriano de Normalizacion
(INEN) y al disefio universal.”

Que, la Disposicion General Segunda de la Resolucion No. 003-CTUGS-2019 de 30 de
octubre de 2019 (vigente y reformada por la Resolucion 015-CTUGS-2023), indica:
“Los expedientes de los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial aprobados
deberdn contener: el documento final, los planos y/o cartografia asociada, la
resolucion favorable sobre las prioridades estratégicas de desarrollo, emitida por el
Consejo de Planificacion del Gobierno Autonomo Descentralizado y el documento
de aprobacién del o6rgano legislativo del gobierno auténomo descentralizado
respectivo (...) El informe favorable emitido por el Consejo de Planificacion de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados, previo a su emision debera considerar la
coherencia técnica, administrativa, financiera y la participacion ciudadana en el
proceso de formulacidn/actualizacion de los PDYOT?”;

Que, bajo Acuerdo 094-2017 del Ministerio de Agricultura y Ganaderia, Acuacultura y
Pesca de fecha 27 de abril de 2017, determina: Articulo 1.- Establecer los procesos
metodoldgicos para la definicion de las zonas agroecoldgicas homogéneas y el
calculo de la Unidad Productiva Familiar - UPF para las provincias de la Sierra 'y del
Litoral, de conformidad con el Informe Técnico, que consta como Anexo 1 al
presente instrumento, en el cual se establecen 33 Zonas Agroecoldgicas
Homogéneas, y se delimita la superficie referencial de la Unidad Productiva Familiar
de cada zona agroecoldgica a nivel cantonal.

Quie, el Articulo 6 de la Resolucion 015-CTUGS-2023 de 06 de noviembre de 2023, sefiala
los contenidos generales que los Gobiernos Autonomos Descentralizados deberan
considerar en la formulacion o actualizacion de sus Planes de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial;

Que, el Articulo 9 de la Resolucion 015-CTUGS-2023 de 06 de noviembre de 2023, que
reforma la Resolucion No. 003-CTUGS-2019, sefiala: “Sustituyase la Disposicion
General Séptima por la siguiente: SEPTIMA.- Para el proceso de formulacion y/o
actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento y Ordenamiento Territorial, los
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GAD deberan aplicar la Guia para la Formulacion y/o Actualizacion del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDYOT), emitida por el ente rector de la
planificacién nacional y ordenamiento territorial, asi como los documentos de apoyo
complementarios elaborados para el efecto.”;

Que, el articulo 3 de la Resolucion Nro. 0005-CTUGS-2020, define “La presente Norma
Técnica, es de aplicacion obligatoria para los Gobiernos Auténomos
Descentralizados municipales y metropolitanos”;

Que, laResolucién Nro. 0005-CTUGS-2020 del Consejo Técnico de Uso y Gestidn de Suelo
sefiala que, en los Titulos Il y Il de la Norma técnica de contenidos minimos,
procedimiento basico de aprobacion y proceso de registro formal de los Planes de
Uso y Gestion de Suelo y, los Planes Urbanisticos Complementarios de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos la
vinculacion de los PDYOT con los PUGS vy la estructura y contenidos minimos de
los Planes de Uso y gestion de Suelo -PUGS-;

Que, la Resolucion Nro. 0005-CTUGS-2020 del Consejo Técnico de Uso 'y Gestion de Suelo
sefiala que, en el Titulo IV de la Norma técnica de contenidos minimos,
procedimiento basico de aprobacion y proceso de registro formal de los Planes de
Uso y Gestion de Suelo y, los Planes Urbanisticos Complementarios de los
Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales y metropolitanos se establece
el proceso de participacion ciudadana y aprobacion de los Planes de Uso y gestion
del Suelo;

Que, el Acuerdo Nro.SNP-SNP-2023-0049-A del 27 de junio del 2023, en el Articulo 1,
acuerda: “Aprobar la “Guia para la formulacion/actualizacion de Planes de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial - PDYOT Proceso 2023 - 20277, elaborada
por la Subsecretaria de Planificacion Nacional, documento que se anexa y forma
parte integrante del presente Acuerdo.”;

Que, el OF. PGE.No.: 20362 de 16-01-2015 ZONA RURAL: AREAS VERDES absuelto
por la Procuraduria General del Estado publicado en el Registro Oficial 448, 28 de
febrero del 2015 en la consulta dos y absolucion 2 determina lo siguiente: “2. "¢ ES
procedente la entrega al GAD Municipal del porcentaje del 15% al 25% en calidad
de areas verdes o comunales en fraccionamientos de suelos por herencias, particiones
judiciales y extrajudiciales, donaciones, venta de derechos y acciones en terrenos
ubicados tanto en la zona urbana como en la rural?". 2. De igual manera, siempre que
exista division material o fisica del terreno en dos 0 més lotes, en virtud de herencias,
donaciones, venta de derechos y acciones, se considera fraccionamiento, de
conformidad con el vigente articulo 470 del Codigo Organico de Organizacion
Territorial, Autonomia y Descentralizacion, que prevé que: "Se considera
fraccionamiento o subdivision urbana o rural a la division de un terreno de dos a diez
lotes, con frente 0 acceso a alguna via publica existente o en proyecto™. Del tenor del
articulo 470 del Codigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacién, se concluye que es procedente la entrega al Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal, del porcentaje del 15% al 25% en calidad de areas verdes
0 comunales en fraccionamientos de suelos por herencias, particiones judiciales y
extrajudiciales, donaciones, venta de derechos y acciones, en terrenos ubicados tanto
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en la zona urbana como en la rural, siempre que tales actos den lugar a la division
material del bien raiz en dos o mas lotes, en los términos del articulo 470 del
COOTAD.”

Que, el Consejo de Planificacion Cantonal en Sesion No.003 de fecha 29 y 30 de octubre de
2024, determina que la ordenanza en mencidn sea probada con informe favorable que
contiene la coherencia técnica, administrativa, financiera y la participacion
ciudadana en el proceso actualizacion del PDYOT y PUGS;

Que, bajo Memorando Nro. GADMCEV-AL-2025-0501-M de fecha 10 de febrero de 2025,
se recepta el Informe Respecto al Estudio de PDYOT y PUGS - INFORME TEC-
DPOT-2025-001, el cual recomienda lo siguiente: “Considerar la incorporacién de
los poligonos de Corazon de Jesus, Mirador, y el Tambo Centro-La Universidad en
la ordenanza vigente al Poligono de Intervencion Territorial PIT 5 —
ASENTAMIENTOS RURALES, del PUGS propuesto; Definir el sitio para el
traslado del eje vial rural Norte, con c6digo EVRN a la calle Pedro Fermin Cevallos
por sus consideraciones establecidas en la Ordenanza de Gobierno Provincia,;
Mantener los frentes minimos establecidos en la ordenanza vigente, esto es 10y 12
metros, en Poligonos de Intervencion Territorial correspondientes.”

Que, el Frente Unitario Campesino del Sector Urbano y Rural del Cantén Cevallos bajo
oficio No. 009-2025 del 14 de febrero de 2025 genera una revision del proyecto de
ordenanza a probado en primer debate y genera observaciones.

Que, el Memorando Nro. GADMCEV-AL-2025-0296-M del 27 de enero de 2025 especifica
la Respuesta a consultas GAD CEVALLOS — IGM. Determina que “Toda la
generacion del proyecto se ha realizado con base en metodologia cientifica y cuenta
con el respaldo bibliografico de instituciones publicas y publicaciones cientificas; y
los productos cartograficos han sido elaborados con insumos con las caracteristicas
especificas para la escala de trabajo”.

Que, bajo Memorando Nro. GADMCEV-AL-2025-1033-M del 18 de marzo de 2025, se
reciben actas de socializaciones a la ordenanza que Sanciona la Actualizacion del
PDYOT-PUGS del cantén Cevallos 2023-2027 en el sector urbano y rural. - Ing.
Pablo Bayas.

Que, bajo Memorando Nro. GADMCEV-AL-2025-1041-M del 18 de marzo de 2025 se
reciben actas de socializaciones a la ordenanza que Sanciona la Actualizacion del
PDYOQOT-PUGS del canton Cevallos 2023-2027 en el sector urbano y rural. - Ab.
Ricardo Jarrin.

Que, bajo Memorando Nro. GADMCEV-AL-2025-1047-M del 18 de marzo de 2025 se
reciben las Actas de Socializaciones Ordenanza que Sanciona la Actualizacion del
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso y Gestion de Suelo
del Canton Cevallos 2023-2027.- Mg. Ronaldo Lopez

Que, bajo Memorando Nro. GADMCEV-AL-2025-1053-M de fecha 19 de marzo de 2025
se reciben las Actas de Socializacion con Requerimientos Ciudadanos para Analisis
de la Ordenanza de Actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
y Plan de Uso y Gestion de Suelo del Canton Cevallos 2023-2027 en el sector urbano
y rural. Lic. Geovanny Céceres.
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Que, bajo Memorando Nro. GADMCEV-AL-2025-1094-M de fecha 21 de marzo

de 2025 se reciben las ACTAS DE SOCIALIZACION - Ordenanza que sanciona
la Actualizacién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de Uso
y Gestion de Suelo del canton Cevallos - Ab. Maribel Pico.

En ejercicio de sus facultades constitucionales y legales establecidas en el articulo 240 de la
Constitucion de la Republica del Ecuador; articulos 7, 57 y 322 del Cédigo Organico de
Organizacioén Territorial Autonomia y Descentralizacion; y, Articulo 91 de la Ley Orgénica
de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo, el concejo municipal

Expide:

ORDENANZA QUE SANCIONA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO
Y GESTION DE SUELO DEL CANTON CEVALLOS 2023-2027

TITULO PRIMERO
GENERALIDADES

CAPITULO |
DEL OBJETO, AMBITO, VIGENCIA Y FINES

Articulo1.-  OBJETO. La presente ordenanza tiene por objeto regular la aprobacion de
la actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y el Plan de uso y Gestién
del Suelo del Cantén Cevallos, instrumentos que regulan los principios y reglas generales
sobre el uso, gestion, y aprovechamiento urbanistico del suelo urbano y rural; aseguran la
distribucion de cargas y beneficios y contribuyen al desarrollo equilibrado, equitativo,
universal, justo, sustentable y sostenible de los recursos, riquezas, servicios, bienes y
oportunidades dentro del territorio; brindar una mejor calidad de vida, un efectivo goce del
derecho a la ciudad, a un habitat y vivienda segura y a una salud digna para la poblacion.

Articulo2-  AMBITO DE APLICACION. Las disposiciones de esta ordenanza seran
aplicables en todo el territorio del Canton Cevallos en relacion al ordenamiento territorial,
en su suelo urbano y rural, y surten efecto para la propiedad pablica, comunitaria y privada
de personas naturales, juridicas, nacionales o extranjeras que ocupen el territorio o incidan
significativamente sobre él. El plan de uso y gestion de suelo permite articular la norma
urbanistica con el PDYOT con contenidos estandarizados y criterios generales para regular
y gestionar el uso, la ocupacion y transformacion del suelo conforme la vision de desarrollo
y el modelo territorial deseado del canton, garantizando la funcion social y ambiental de la
propiedad y de la ciudad, en el ejercicio pleno de la ciudadania.
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Articulo 3.-  VIGENCIA. Las disposiciones estipuladas para la actualizacién del PDYOT
Y PUGS tendran la vigencia establecida en el marco legal.

Articulo 4.-  FINES. Son fines de la presente ordenanza:

1. Utilizar de manera racional y sostenible los recursos del territorio.

2. Proteger el patrimonio natural y cultural del territorio.

3. Regular las intervenciones en el territorio proponiendo e implementando normas que
orienten la formulacion y ejecucion de politicas publicas.

4. Precisar las normas relativas al ordenamiento territorial, desarrollo urbano, al habitat y
a la vivienda, con la definicion de los usos, aprovechamientos y ocupaciones del suelo
urbano y rural, con la finalidad de generar un habitat seguro y saludable en todo el
territorio cantonal.

5. Regulary controlar los procesos de ocupacion del suelo urbano y rural; y de ser el caso
facultar el iniciar los procesos administrativos sancionatorios si se incumplieran las
normas establecidas en esta ordenanza.

6. Definir mecanismos y herramientas para la gestion del territorio cantonal para una
articulacion adecuada entre los instrumentos de planificacion formulados por los
distintos niveles de gobierno y propiciar la correspondencia con los objetivos de
desarrollo a nivel local, regional y nacional.

7. Establecer mecanismos e instrumentos técnicos para la planificacion urbanay rural que
permitan el ejercicio de las competencias de uso y gestion del suelo, dirigidos a fomentar
y fortalecer la autonomia municipal y sus procesos de desconcentracion vy
descentralizacion.

8. Promover el eficiente, equitativo, racional y equilibrado aprovechamiento del suelo
rural y urbano.

9. Establecer mecanismos que permitan disponer del suelo urbanizado necesario para
garantizar el acceso de la poblacion a una vivienda adecuada y digna, mediante la
promocion y actuaciones coordinadas entre los poderes publicos, las organizaciones
sociales y el sector publico.

10. Controlar el crecimiento desordenado y expansivo de las areas urbanas, asi como, de ser
necesario prever el suelo rural que sera motivo de futura incorporaciéon a urbano,
mediante la promocion de actuaciones coordinadas entre los poderes publicos, las
organizaciones sociales y el sector privado.

11. Definir pardmetros de calidad urbana en relacién al espacio publico, las infraestructuras
y la prestacion de servicios basicos, en funcion de la densidad edificatoria y las
particularidades geograficas y culturales existentes.

12. Garantizar el acceso a la ciudad y relacionarlo con otros derechos como: la soberania
alimentaria, el derecho a un ambiente sano, el derecho a servicios publicos de calidad,
el derecho a la vivienda, siempre observando que prevalezca el bien comdn sobre el
privado, la funcion social de la propiedad y el derecho a la ciudad.

13. Garantizar la soberania alimentaria y el derecho a un ambiente sano, mediante un
proceso de planificacion del territorio que permita la identificacion de los valores y
potencialidades del suelo para lograr un desarrollo sustentable que aproveche de manera
eficiente los recursos existentes.
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14. Procurar la captura de los incrementos de valor del suelo derivados de las acciones y
decisiones publica en el territorio y el desarrollo urbano en general, con el fin de lograr
el reparto equitativo de los beneficios y los costos que genera el urbanismo.

CAPITULO 11
DE LOS PRINCIPIOS RECTORES

Avrticulo 5.- PRINCIPIOS. Son principios para el ordenamiento territorial, uso y la
gestion del suelo los siguientes:

1. Lasustentabilidad. - 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.

2. Laequidad territorial y justicia social. - Todas las decisiones que se adopten en relacion con el
territorio propenderan a garantizar a la poblacion que se asiente en él, igualdad de oportunidades
para aprovechar las opciones de desarrollo sostenible y el acceso a servicios basicos que
garanticen el Buen Vivir.

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

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

5. La concordancia. -_Las decisiones territoriales de los niveles autbnomos descentralizados de
gobierno y los regimenes especiales deben ser articuladas entre ellas y guardaran
correspondencia con las disposiciones del nivel nacional en el marco de los principios de
solidaridad, subsidiariedad, equidad, integracion y participacion ciudadana, ejercicio
concurrente de la gestion, y colaboracion y complementariedad establecidos en los articulos 260
y 238 de la Constitucion de la Republica.

6. El derecho a la ciudad. - Comprende los siguientes elementos:

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 y justicia.

b) La gestion democrética de las ciudades mediante formas directas y representativas de
participacion democratica en la planificacion y gestion de las ciudades, asi como mecanismos
de informacion publica, transparencia y rendicion de cuentas.

¢) La funcion 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 prohibicion de
toda forma de confiscacion.

7. La funcién publica del urbanismo. - Todas las decisiones relativas a la planificacion y gestion
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.
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8. Ladistribucién equitativa de las cargas y los beneficios. - Se garantizara el justo reparto de las
cargas y beneficios entre los diferentes actores implicados en los procesos urbanisticos,
conforme con lo establecido en el planeamiento y en las normas que lo desarrollen.

TITULO SEGUNDO
DE LOS INTRUMENTOS DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

CAPITULO |
INTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO NACIONAL

Articulo 6.- DE LOS PLANES E INSTRUMENTOS. - Instrumentos de ordenamiento
territorial. Para el efectivo ejercicio de la competencia de ordenamiento territorial, y sin
perjuicio de lo establecido en normativa nacional y local, los instrumentos de ordenamiento
territorial son:

1.- Instrumentos del nivel nacional. - Los instrumentos para el ordenamiento territorial a
nivel nacional son la Estrategia Territorial Nacional, planes especiales para los proyectos
nacionales de caracter estratégico y planes sectoriales del Ejecutivo con incidencia en el
territorio.

2.- Instrumentos de los gobiernos autbnomos descentralizados. - Los instrumentos para el
ordenamiento territorial de los gobiernos autonomos descentralizados son los planes de
desarrollo y planes de ordenamiento territorial de las regiones, provincias, cantones y
parroquias rurales.

3. Otros instrumentos de planificacion territorial. - En el marco de la integracion
latinoamericana e insercion estratégica internacional, la Secretaria Nacional de Planificacion
y Desarrollo, en coordinacién con el rector de politicas de relaciones exteriores, establecera
planes fronterizos, binacionales y regionales, tales como los correspondientes a la region
andina, a zonas econdmicas nacionales, o a redes regionales.

CAPITULO Il
DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

SECCION |
GENERALIDADES

Articulo7- NATURALEZA DEL PLAN. -Es competencia del GADM Cevallos en su
territorio y se ejercera a través de sus planes propios y demas instrumentos, en articulacion y
coordinacién con los diferentes niveles de gobierno, en el ambito del Sistema Nacional
Descentralizado de Planificacion Participativa.

El plan de desarrollo y ordenamiento territorial debe contemplar el territorio que ordena como un
todo inescindible y, en consecuencia, considerar todos los valores y todos los usos presentes en él,
asi como los previstos en cualquier otro plan o proyecto, aunque este sea de la competencia de otro
nivel de gobierno, de manera articulada con el Plan Nacional de Desarrollo vigente.
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Articulo 8.- OBJETO.- El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial busca el desarrollo
socioeconomico de la localidad y una mejora la calidad de vida y establece las directrices principales
respecto de las decisiones estratégicas de desarrollo en el territorio, tiene por objeto regular, ordenar,
compatibilizar y armonizar las politicas y regulaciones que sobre el suelo se producen e incluir
instrumentos de planificacion y gestiobn complementaria, necesarios para proyectos y programas
formulados en el presente plan.

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDYOT) del canton Cevallos y todos sus
componentes, como instrumento de desarrollo, se encuentra detallado en el “Anexo 1. Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial”, de la presente Ordenanza.

Articulo 9.- VIGENCIA. La Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
tendra una vigencia temporal conforme la norma vigente, sin perjuicio de su aplicacion hasta contar
con la respectiva actualizacion.

Articulo 10.- ACTUALIZACION. El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial podré ser
actualizados cuando el GADM Cevallos lo considere necesario y esté debidamente justificado, a
partir de la evaluacion del PDYQOT anterior para definir el alcance de la misma sin alterar su
contenido estratégico y el componente estructurante que lo articula al Plan de Uso y Gestion del
Suelo (PUGS). Sin embargo, en las siguientes circunstancias, la actualizacion sera obligatoria:

a) Al inicio de gestion de la nueva autoridad local.

b) Cuando un Proyecto Nacional de Caracter Estratégico se implante en la jurisdiccion del cantén y
se deba adecuar el PDYOT a los lineamientos derivados de la respectiva Planificacion Especial.

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

d) Para el caso de actualizacién por inicio de gestion de las autoridades locales, los Gobiernos
Auténomos Descentralizados adecuaran, actualizaran y aprobaran sus Planes de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial, durante el primer afio del siguiente periodo de mandato de las autoridades
electas. Dentro del plazo establecido para la formulacion de los planes nuevos o para su actualizacion
y hasta su aprobacion, los planes elaborados en el periodo administrativo anterior seguiran vigentes.

SECCION 11

DE LA APLICACION, SEGUIMIENTO Y EVALUACION, CUMPLIMIENTO, Y
REPORTE DEL CUMPLIMIENTO DE METAS

Articulo 11.- APLICACION. Corresponde al Gobierno Auténomo Descentralizado del Canton
Cevallos a través de las dependencias respectivas en coordinacion con las Asambleas Locales,
Asambleas Territoriales y Consejo de Planificacion Cantonal, velar por el cumplimiento pleno de la
Propuesta y el Modelo de Gestion, de acuerdo a los lineamientos del Plan y su contribucién al
cumplimiento de las metas de desarrollo.

Articulo 12.- SEGUIMIENTO Y EVALUACION. - El proceso de seguimiento comprende la
recopilacion y analisis de informacion que permita verificar y cuantificar los resultados de las
acciones realizadas y el cumplimiento de la meta propuesta para el afio de analisis (meta anualizada).
Con este proceso se busca proporcionar alertas tempranas que permitan retroalimentar las politicas
publicas en los territorios. EI seguimiento no consistira Unicamente en reportar resultados, sino en
efectuar un analisis de las situaciones a destacar y las que deben ser corregidas, identificando las
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causas y consecuencias del incumplimiento de las metas. Corresponde al 6rgano competente realizar
el monitoreo, seguimiento y evaluacion de la ejecucién del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial; esto con la finalidad que previo a la aprobacion de los proyectos de inversion, se requerira
informe favorable sobre la contribucion al cumplimiento de los objetivos y metas propuestas en el
Plan.

Articulo 13.- CUMPLIMIENTO DE METAS. - Las Direcciones requirentes o ejecutoras de los
diferentes programas y proyectos o contratos de ejecucion de obras; adquisicion de bienes; prestacion
de servicios, incluidos los de consultorias; bajo su absoluta responsabilidad; reportaran a la Direccion
de Planificacion y Ordenamiento Territorial su cumplimiento.

Articulo 14.- REPORTE DEL CUMPLIMIENTO DE METAS. - La Direccién de
Planificacién y Ordenamiento Territorial reportard a la secretaria nacional de Planificacion el
cumplimiento de metas de acuerdo con los lineamientos establecidos por este organismo, en
concordancia con lo dispuesto en los articulos 50 y 51 del Codigo Organico de Planificacion y
Finanzas Publicas.

SECCION I11
DE LA ARTICULACION DEL PDYOT CON EL PRESUPUESTO MUNICIPAL

Articulo 15.- SUPREMACIA DEL PLAN.- Los planes de desarrollo y ordenamiento territorial
seran referentes obligatorios para la elaboracién de planes de inversion, presupuestos y demas
instrumentos de gestion de cada gobierno autonomo descentralizado, segun lo dispuesto en el Art.
49 del Codigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas; Direccién de Planificacion y
Ordenamiento Territorial hasta el mes de junio de cada afio pondra en conocimiento del Ejecutivo
un listado programas y proyectos con presupuestos estimados que fueron priorizados en el PDyOT
y aquellos nuevos que se generen, pero que por las circunstancias ameriten ser considerados en el
presupuesto para su ejecucion con la debida justificacion.

Hasta el 30 de septiembre de cada afio las respectivas direcciones entregaran a la de Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial todos los insumos necesarios para la formulaciéon y/o
validacion de los planes, programas o proyectos a realizarse con los recursos del Gobierno Auténomo
Descentralizado Municipal del cantdn Cevallos, en los respectivos planes operativos anuales.

En caso de inversiones compartidas con otros niveles de gobierno se sujetaran al cronograma de
trabajo e inversiones acordado con las partes.

Articulo 16.- SUJECION DEL PRESUPUESTO PARTICIPATIVO. - La formulacion del
presupuesto participativo se sujetara a las disposiciones legales establecidas en los art. 70 de Ley de
Participacion Ciudadana; y de la Ordenanza que Conforma y Regula el Funcionamiento del Sistema
de Participacién Ciudadana y Control Social del Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal del
Canton Cevallos.

Articulo 17.- APROBACION PRESUPUESTARIA. - De conformidad con lo previsto en la ley,
el GAD Municipal del Cant6n Cevallos, tiene la obligacion de verificar que el presupuesto operativo
anual guarde coherencia con los objetivos y metas del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial
del Canton Cevallos, para lo cual se contard obligatoriamente con los Informes de Articulacion
Institucional al PDyOT.
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SECCION IV
DE LA DOCUMENTACION QUE FORMA PARTE DEL PDYOT

Avrticulo 18.- Los documentos que forman parte del PDyOT son los siguientes:

1. Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial Actualizacion 2023-2027
Insumos de la fase preparatoria
Diagnostico
Propuesta
Modelo de gestion

2. ATLAS: Cartografia oficial PDYOT — Actualizacion 2023-2027

TITULO TERCERO
DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO

CAPITULO |
GENERALIDADES

Articulo 19.- NATURALEZA DEL PLAN. - El Plan de Uso y Gestion de Suelo (PUGS) vy sus
planes complementarios son vinculantes y de obligatorio cumplimiento para la administracion
publica, las personas naturales o juridicas publicas, privadas o mixtas.

Serdn nulos los actos administrativos de aprobacion o de autorizacion 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.

Articulo 20.- OBJETO. - El Plan de Uso y Gestién de Suelo del cantén Cevallos tiene como
objeto definir la clasificacion del suelo dentro de la estructura urbano y rural determinada en el
PDYOT; establecer las interdependencias, considerando los derechos de las personas a un hébitat
seguro y saludable enmarcados en los principios de desarrollo y ordenamiento territorial de equidad
y justicia social, de participacién democratica, redistribucion justa de las cargas y beneficios, de
corresponsabilidad, respeto a las diferentes culturas, derecho a la ciudad, derecho a la naturaleza,
funcion social y ambiental de la propiedad, garantia de la soberania alimentaria, la productividad, la
sustentabilidad, la gobernanza y la ciudadania, la gestion del riesgo de desastres y adaptacion al
cambio climatico, para que la planificacién sea eficiente, racional y equilibrada del territorio y su
recurso suelo.

Articulo 21.- FINALIDAD.- El Plan de Uso y Gestién del Suelo tienen como finalidad,
determinar la estructura urbano-rural del Cantdn; establecer los modelos de gestion del suelo y
financiacion para su desarrollo en funcién de lo establecido en el PDYOT Yy fortalecer sus vinculos
e interdependencias; planificar el uso y aprovechamiento eficiente, equitativo, racional y equilibrado
del suelo urbano y rural, especialmente del suelo rural de expansion urbana, que promueva el uso y
aprovechamiento responsable de las vocaciones del suelo; generar suelo para vivienda especialmente
de interés social y los sistemas publicos de soporte; hacer cumplir el régimen de derechos y deberes
de la propiedad y el reparto equitativo de cargas y beneficios en el desarrollo urbano; establecer los
instrumentos de planeamiento urbanistico; normar las decisiones sobre el uso y la ocupacién del
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suelo, asi como la prevencidn de nuevos riesgos, la reduccion de los existentes y la gestién del riesgo
residual.

Articulo 22.- VIGENCIA. - El plan de uso y gestién de suelo del canton Cevallos estara vigente
por 12 afios teniendo como referencia que el PUGS inicid en el afio 2019 y podré actualizarse al
principio de cada periodo de gestion. En todo caso y cualquiera que haya sido su causa, la
actualizacion del plan de uso y gestion de suelo debe preservar su completa coherencia con el plan
de desarrollo y ordenamiento territorial vigente, de manera articulada con el Plan Nacional de
Desarrollo vigente.

Articulo 23.- DE LA INTERPRETACION DE LA NORMA. Para la interpretacion de la
presente ordenanza se entendera ésta en el contexto y en funcion a los objetivos del Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial, del Plan de Uso y Gestién de Suelo y de la Ley Organica de
Ordenamiento territorial, Uso y Gestién del Suelo.

Articulo 24.- COMPONENTES DEL PLAN DE USO Y GESTION DEL SUELO. - EI PUGS
se formula de acuerdo con la siguiente estructura:

1) Componente Estructurante: Se constituye por los contenidos y estructura del PUGS de largo plazo,
que responden a los objetivos de desarrollo y al modelo territorial deseado segun lo establecido en el
Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantonal, asegurando la mejor utilizacion de las
potencialidades del territorio en funcion de un desarrollo armoénico, sustentable y sostenible.

2) Componente Urbanistico: Formula las regulaciones respecto al uso y edificabilidad del suelo en
funcién a la clasificacion y subclasificacion del suelo efectuada en el componente estructurante;
complementariamente integrara los diferentes instrumentos de gestion del suelo que permitira
implementar adecuadamente el PUGS de acuerdo a los objetivos estratégicos anclados al Modelo
Territorial Deseado del PDYOT.

CAPITULO Il
COMPONENTE ESTRUCTURANTE

SECCION |
ESTRUCTURA URBANO RURAL

Articulo 25.- ESTRUCTURA URBANO RURAL. -La estructura urbano rural del canton
Cevallos es el modelo de ocupacion del territorio, derivado del Modelo Territorial Deseado del Plan
de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, que establece de manera general, la localizacion y
distribucion espacial de los asentamientos humanos, los sistemas publicos de soporte y las
actividades gue se desarrollan en el territorio.

Articulo 26.- PERIMETRO URBANO. - El limite urbano constituye la delimitacion del suelo
con caracteristicas urbanas, y se representa graficamente con 49 puntos georeferenciados
(WGS84217S) y linea continua, de la siguiente forma:

(O (03) 2-872-148 + 2-872-149 25
@ municipio@cevallos.gob.ec

@ Felipa Real y Av. 24 de Mayo (esq). 3 GAD Municipal de Cevallos gadmunicipalcevallos @gadmunicipalcevallos

@ www.cevallos.gob.ec



) GAD
; MUNICIPAL
l\s CEVALLOS

en T corazow

Mapa 1: Limite urbano del cantén Cevallos

LIMITE URBANO DEL CANTON CEVALLOS
ECUADOR 110000
LEYENDA
® Vértices
™1 Limite urbano
MAPA DE UBICACION
SIGNOS Y SIMBOLOS CONVENCIONALES| AA s S s Aaacon s nanoeoeamouoy
TN ESEALS 10000, GEVALLOS DEL SUELO DEL CANTON CEVALLOS 2023-2027"
® Vértices 8 e ooso1 02 03 04
i:-'i Limite urbano % LiMIIE URBAND DEL CANION CEVALLOS
e DATUNE et FECHA DE ELABORACIGN: ELABORADO POR:
SISTEMA DE REFERENCIA: WGS 84 :
¥ o PROYECCION CARTOGRARCA: UMz 175 [JUNO - 2024 EQUIPO CONSULTOR
£ A FUENTE INFORMACION:  GADMC. 2023; IGM

AL NORTE: Desde el Punto 31 con coordenadas X: 764557.9285 Y: 9850406.417 ubicado en la
Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo; se continta en direccion Noreste hacia el Punto 32
con coordenadas X: 764751.4618 Y: 9850498.829 ubicado en la Plataforma del Canal Ambato
Huachi Pelileo; se contintia en direccion Noreste hacia el Punto 33 con coordenadas X: 764835.4407
Y:9850611.859 ubicado en la Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo; se continta en direccion
Noreste hacia el Punto 34 con coordenadas X: 764882.7483 Y: 9850659.802 ubicado en la
Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo; se continlia en direccién Noroeste hacia el Punto 35
con coordenadas X: 764860.8926 Y: 9850713.748 en donde se intersecta la Plataforma del Canal
Ambato Huachi Pelileo con la Calle Los Eucaliptos; se continta en direccién Noreste hacia el Punto
36 con coordenadas X: 764918.9948 Y: 9850768.521 ubicado en la Plataforma del Canal Ambato
Huachi Pelileo; se continla en direccion Noroeste hacia el Punto 37 con coordenadas X
:764885.6319 Y: 9850876.227 siguiendo la Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo; se
continda en direccion hacia el Punto 38 con coordenadas X: 764828.3177 Y: 9850870.089 ubicado
en la misma Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo; se continda en direccion Noreste hacia el
Punto 39 con coordenadas X: 764842.1489 Y: 9850918.858 ubicado en la Plataforma del Canal
Ambato Huachi Pelileo; se continda en direccion Noreste hacia el Punto 40 con coordenadas X:
764930.6803 Y: 9850966.363 ubicado en la Calle de tierra S/N; se continia en direccién Noreste
hacia el Punto 41 con coordenadas X: 765058.40 Y: 9851009.20 ubicado en la interseccion con la
Avenida 24 de Mayo; se continda en direccion Sureste hacia el Punto 42 con coordenadas X:
765188.00 Y: 9851010.40 ubicado en la proyeccion de la Calle Los Pinos; se continta en direccion
Sureste hacia el Punto 43 con coordenadas X: 765412.3209 Y: 9851011.647 ubicado en la
interseccion de las Calles Los Pinos y Los Claveles; se continta en direccion Sureste hacia el Punto
44 con coordenadas X: 765442.5825 Y: 9850963.685 ubicado en la Calle Los Claves y Los Pinos;
se continda en direccion Noreste hacia el Punto 45 con coordenadas X: 765566.9165 Y:
9851000.786 ubicado en la Calle Los Pinos; se continta por la Calle Los Pinos en direccion Noreste
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hacia el Punto 46 con coordenadas X: 765657.3671 Y: 9851027.167; se continla en direccién
Noreste hacia el Punto 47 con coordenadas X: 765786.9872 Y: 9851052.727 ubicado en la
interseccion de las Calles Los pinos y Avenida Pedro Fermin Cevallos.

AL ESTE: Desde el Punto 47 con coordenadas X: 765786.9872 Y: 9851052.727 ubicado en la
interseccion de las Calles Los Pinos y Avenida Pedro Fermin Cevallos y ; se continta en direccion
Sureste hacia el Punto 48 con coordenadas X: 765830.2859 Y': 9850928.744 ubicado en la Avenida
Pedro Fermin Cevallos; se continda en direccion Sureste hacia el Punto 49 con coordenadas X:
765848.4893 Y: 9850813.608 ubicado en la interseccion de las calles Los Eucaliptos y Pedro Fermin
Cevallos; se continua por la calle Pedro Fermin Cevallos en direccién Sureste hacia el Punto 1 con
coordenadas X: 765850.7118 Y: 9850764.078; se continla por la Avenida Pedro Fermin Cevallos
en direccién Suroeste hacia el Punto 2 con coordenadas X: 765844.6793 Y: 9850658.192; se
contintia por la Avenida Pedro Fermin Cevallos en direccion Suroeste hacia el Punto 3 con
coordenadas X: 765842.7743 Y: 9850591.358; se continta en direccién Sureste hacia el Punto 4 con
coordenadas X: 765857.3794 Y: 9850460.865 ubicado en la interseccién de las calles Juan Guevara
y Pedro Fermin Cevallos; se continta en direccion Sureste hacia el Punto 5 con coordenadas X:
765905.0044 Y': 9850333.23 ubicado en la Avenida Pedro Fermin Cevallos; se continta en direccion
Sureste hacia el Punto 6 con coordenadas X: 765968.1871 Y: 9850052.4 ubicado en la Avenida
Pedro Fermin Cevallos; se continGa en direccion Sureste hacia el Punto 7 con coordenadas X:
766093.4702 Y': 9849684.73 ubicado en la interseccion de la Avenida Pedro Fermin Cevallos y Calle
S/N hacia Punto 8 con coordenadas X: 765993.0973 Y: 9849562.571 ubicado en la interseccion de
las calle S/N y Policarpa Tinajero; se continda en direccion Suroeste

AL SUR: Desde el Punto 8 con coordenadas X: 765993.0973 Y: 9849562.571 ubicado en la
interseccion de las calle S/N y Policarpa Tinajero; se continGia en direccién Suroeste hacia Punto 9
con coordenadas X: 765908.2305 Y: 9849467.287 ubicado en la interseccién de la Calle S/IN y la
Linea Férrea; se continda en direccion Suroeste hacia el Punto 10 con coordenadas X: 765835.3845
Y: 9849417.007 ubicado en la interseccion de las calles S/N y Plataforma del Canal Ambato Huachi
Pelileo; se continta por la Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo en direccion Suroeste hacia
el Punto 11 con coordenadas X: 765735.9625 Y: 9849393.407; se continla en direcciéon Suroeste
hacia el Punto 12 con coordenadas X: 765611.3594 Y: 9849336.151 ubicado en la interseccion de
la Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo y Calle Juan Elias Bucheli; se continda por la
Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo en direccion Suroeste hacia el Punto 13 con
coordenadas X: 765446.3225 Y: 9849275.511; se continla en direccion Suroeste hacia el Punto 14
con coordenadas X: 765272.2177 Y: 9849194.272 ubicado en la interseccién de las calles S/IN y
Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo hacia Punto 15 con coordenadas X: 765196.7443 Y:
9849205.386 ubicado en la Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo; se continta por la
Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo en direccion Noroeste

AL OESTE: Desde el Punto 15 con coordenadas X: 765196.7443 Y: 9849205.386 ubicado en la
Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo; se continGa por la Plataforma del Canal Ambato
Huachi Pelileo en direccion Noroeste hacia el Punto 16 con coordenadas X: 765117.4578 Y:
9849244.378; se continla en direccion Noreste hacia el Punto 17 con coordenadas X: 765151.1488
Y: 9849334.523 ubicado en la Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo e interseccion con calle
Las Peras; se contintia en direccidon Noroeste hacia el Punto 18 con coordenadas X: 765104.4322 Y:
9849431.549 ubicado en la interseccion de las calles Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo y
Las Manzanas; se continta por la Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo en direccién Noroeste
hacia el Punto 19 con coordenadas X: 765084.2204 Y: 9849540.647; se contin(ia en direccion
Noroeste hacia el Punto 20 con coordenadas X: 765072.1298 Y: 9849605.192 ubicado en la
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Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo; se continlia en direccién Noroeste hacia el Punto 21
con coordenadas X: 765062.5006 Y: 9849664.68 ubicado en la Plataforma del Canal Ambato Huachi
Pelileo; se continta en direcciéon Noroeste hacia el Punto 22 con coordenadas X: 765052.3707 Y:
9849765.249 ubicado en la Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo; se contin(ia en direccion
Noroeste hacia el Punto 23 con coordenadas X: 764906.6641 Y: 9849905.119 ubicado en la
Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo; se continda en direccién Noroeste hacia el Punto 24
con coordenadas X: 764859.039 Y: 9849978.567 ubicado en la interseccién de las calles Plataforma
del Canal Ambato Huachi Pelileo y Manuel Vargas; se continta en direccién Noroeste hacia el Punto
25 con coordenadas X: 764754.6581 Y: 9850094.862 ubicado en la Plataforma del Canal Ambato
Huachi Pelileo; se continGa en direccion Noroeste hacia el Punto 26 con coordenadas X:
764703.2618 Y: 9850167.894 ubicado en la interseccion de la Plataforma del Canal Ambato Huachi
Pelileo y Calle Gonzélez Suérez; se continta en direccion Noroeste hacia el Punto 27 con
coordenadas X: 764702.1103 Y: 9850173.437 ubicado en la interseccidn de la Plataforma del Canal
Ambato Huachi Pelileo y Calle Gonzalez Suérez; se continda en direccion Noreste hacia el Punto
28 con coordenadas X: 764710.3455 Y: 9850233.24 ubicado en la Plataforma del Canal Ambato
Huachi Pelileo; se continta en direccion Noroeste hacia el Punto 29 con coordenadas X:
764622.6577 Y: 9850282.2 ubicado en la Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo; se continta
hacia el Punto 30 con coordenadas X: 764557.9285 Y: 9850406.417 ubicado en la Plataforma del
Canal Ambato Huachi Pelileo hacia el Punto 31 con coordenadas X: 764557.9285 Y: 9850406.417
ubicado en la Plataforma del Canal Ambato Huachi Pelileo; se contintia en direccion Noreste.

SECCION 11
CLASIFICACION Y SUBCLASIFICACION DEL SUELO

Articulo 27.- CLASIFICACION DEL SUELO. - En funcién de su aprovechamiento, el suelo
del canton Cevallos se clasifica en urbano y rural. La determinacion del suelo como urbano o rural
es independiente de la asignacion politico administrativa.

La clasificacién de suelo se define a partir de las proyecciones de crecimiento y densidad poblacional;
la consolidacion de la ocupacion de los lotes, estructura predial y su nivel de fraccionamiento;
amanzanamiento y estructura vial regular; capacidad de los sistemas publicos de soporte que
garanticen la dotacion de servicios como los de agua potable, alcantarillado, luz eléctrica, aseo de
calles y otros de naturaleza semejante.

La clasificacién del suelo urbano y rural en el cantén Cevallos se encuentra delimitada en el Atlas:
Cartografia oficial PDYOT — Mapa Propuesta de la estructura urbano-rural (Clasificacion del
suelo) y caracterizada en la siguiente tabla:

Tabla 1: Clasificacion de suelo del canton Cevallos

CLASIFICACION SUPERFICIE PORCENTAJE
DE SUELO (ha) (%0)
SUELO URBANO 178,41 9,50
SUELO RURAL 1699,52 90,50
TOTAL 1877,93 100
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Articulo 28.- SUELO URBANO. - El suelo urbano es aquel ocupado por asentamientos humanos
concentrados, que estan dotados total o parcialmente de infraestructura bésica y servicios publicos,
Y que constituye un sistema continuo e interrelacionado de espacios publicos y privados.

Articulo 29.- SUBCLASIFICACION DEL SUELO URBANO. - El suelo urbano se subclasifica
en:

a) Suelo urbano consolidado

b) Suelo urbano no consolidado

¢) Suelo urbano de proteccién

Para la delimitacién del suelo urbano se consideraran de forma obligatoria los parametros sobre las
condiciones basicas como gradientes, amenazas Yy riesgos naturales y antropicos, sistemas publicos
de soporte, accesibilidad, densidad edificatoria, integracion con la malla urbana y demas aspectos
determinados en la normativa nacional y municipal vigente.

La subclasificacion del suelo urbano del cantén Cevallos se encuentra delimitada en el Atlas:
Cartografia oficial PDYOT — Mapa Subclasificacion del suelo urbano y caracterizado en la siguiente
tabla:

Tabla 2: Subclasificacion de suelo urbano
Clasifica  Subclasificacion
cién de de suelo
suelo

Total
(ha)

Total
(%)

Caracteristicas Superficie

(ha)

Superficie
(%)

Consolidado ~ Predominancia de nivel de ocupacion
Consolidado y Complementacién
Red vial completa, asfaltada y con
aceras

Concentracion y cobertura total de
equipamientos

Cobertura total de servicios basicos
Patron de distribucion concentrado
de lotes pequefios

Minima presencia de lotes baldios
Concentracion varios usos de suelo
en un mismo lote

Predominancia de nivel de ocupacién
en Formacion

Red vial incompleta y sin aceras
Cobertura total de equipamientos en
un 70% de la superficie

Cobertura del 90% de servicios
bésicos

Patron de distribucion disperso

Alta presencia de lotes agricolas

Predominancia de uso de suelo de
vivienda y lotes vacantes sin uso

14,18 79 14,18 79

No
consolidado

164,23 92,1 164,23 92,1

Urbano
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Incluye las Corresponde a 3,44 19
siguientes zonas delimitadas
afectaciones como afectaciones
que deberan en el componente
ser urbanistico.
incorporadas

€omo

protegidas

una vez

cumplidos los

12 afios de

vigencia del

PUGS

TOTAL SUELO URBANO 178,41 100,0 178,41 100,0

Articulo 30.- SUELO URBANO CONSOLIDADO. - El suelo urbano consolidado es el suelo
urbano que posee la totalidad de los servicios, equipamientos e infraestructuras necesarios, y que
mayoritariamente se encuentra ocupado por la edificacion. La superficie de suelo urbano consolidado
en el canton Cevallos es de 14,18 Ha.

Articulo 31.- SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. - El suelo urbano no consolidado es el
suelo urbano que no posee la totalidad de los servicios, infraestructuras y equipamientos necesarios;
y que requiere de un proceso para completar o mejorar su edificacion o urbanizacion. La superficie
de suelo urbano no consolidado en el canton Cevallos es de 164,23 Ha.

Articulo 32.- SUELO URBANO DE PROTECCION. - El suelo urbano de proteccion es el suelo
urbano que, por sus especiales caracteristicas biofisicas, culturales, sociales o paisajisticas, o por
presentar factores de riesgo de desastres para los asentamientos humanos, debe ser protegido, y en el
cual se restringira la ocupacién segun la legislacion nacional y local correspondiente. Al momento
no se considera suelo urbano de proteccion en el cantén Cevallos, sin embargo, una vez cumplidos
los 12 afios de vigencia del componente estructurante, se debera incorporar en esta subclasificacién
las 3,44 ha. identificadas en la presente actualizacion, las mismas que al momento para no incumplir
la ley y al mismo tiempo limitar el aprovechamiento de las zonas de baja capacidad de acogida, se
hace uso de uno de los instrumentos de gestién determinado en el Art. 67 de la LOOTUGS
denominado afectaciones.

Articulo 33.- SUELO RURAL. - El suelo rural es aquel destinado principalmente a actividades
agroproductivas, extractivas, o forestales, que, por su condicién natural o ambiental, su interés
paisajistico, histérico, cultural, o que, por sus especiales caracteristicas biofisicas o geogréaficas, debe
ser protegido o reservado para futuros usos urbanos.

Articulo 34.- SUBCLASIFICACION DEL SUELO RURAL. - El suelo rural se subclasifica en:
a) Suelo rural de produccion

b) Suelo rural para aprovechamiento extractivo

c) Suelo rural de expansion urbana

d) Suelo rural de proteccion

La subclasificacion del suelo rural del cantén Cevallos se encuentra delimitada en el Atlas:
Cartografia oficial PDYOT — Mapa Subclasificacion del suelo rural y caracterizada en la siguiente
tabla:
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Tabla 3: Subclasificacién de suelo rural

Clasificacion Subclasificacion Caracteristicas Superficie  Superficie Total Total
de suelo de suelo (ha) (%) (ha) (%)

1548,56 91,12 1548,56 91,12

Produccion Predominancia de Capacidad
de Uso de la Tierra (CUT)
con niveles I1, 111, IVy V
El 50% de los lotes supera
los 1200 m2 que representan
el 87,7% de la superficie
rural
Concentracion de usos
productivos agropecuarios,
sectorizados y distribuidas a
manera de parches dispersos
en suelos agricolas,
pecuarios y agropecuarios
mixtos.
Incluye las
siguientes
afectaciones  delimitadas
que deberan  como
ser afectaciones
incorporadas en el
como componente
protegidas urbanistico.
una vez Zonas con
cumplidos presencia de
los 12 afios ecosistema
de vigencia  Montano del
del PUGS. norte de los
Andes

Mérgenes de proteccion
determinados en el PUGS
2019-2023

TOTAL SUELO RURAL

Corresponde 112,76 6,63

azonas

Rural

Proteccién 150,96 8,88 150,96 8,88

1699,52 100 1699,52 100

Articulo 35.- SUELO RURAL DE PRODUCCION. - El suelo rural de produccion es el suelo
rural destinado a actividades agroproductivas, acuicolas, ganaderas, forestales y de aprovechamiento
turistico, respetuosas del ambiente.

Este suelo no es susceptible a procesos de urbanizacion o densificacion intensiva, pero si se permite
vivienda de baja densidad vinculada con la produccion agropecuaria, siempre que cumpla con las
normas de aprovechamiento establecidas en la presente ordenanza. La superficie de suelo rural de
produccién en el cantén Cevallos es de 1548,56 Ha.

Articulo 36.- SUELO RURAL PARA APROVECHAMIENTO EXTRACTIVO. - El suelo
rural para aprovechamiento extractivo es el suelo rural destinado para actividades extractivas de
recursos naturales no renovables garantizando los derechos de la naturaleza de conformidad con lo
previsto por la normativa vigente. De acuerdo al diagnostico realizado en la actualizacion del
PDYOT no se han identificado suelos con estas caracteristicas en el cantén Cevallos.

Articulo 37.- SUELO RURAL DE EXPANSION URBANA. - El suelo rural de expansion
urbana es el suelo rural que podré ser habilitado para uso urbano. El suelo rural de expansion urbana
sera siempre colindante con el suelo urbano del cantdn, a excepcion de los casos especiales que se
definiran en la normativa secundaria.
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En el cantdn Cevallos no se define suelo rural de expansidn urbana debido a que actualmente presenta
un muy bajo nivel de consolidacién. Menos del 1% de la superficie urbana esta consolidada, el 3,2%
estd en proceso de conformacion, el 11,7% corresponde a complementacion, y un amplio 84,3% se
encuentra en formacion. Ademas, los lotes vacantes representan el 43% del total de predios y abarcan
el 33,6% de la superficie urbana, ratificando la capacidad de recepcion del area urbana actual, en
consideracion de las proyecciones de crecimiento demografico, productivo y socioeconémico del
canton.

Articulo 38.- SUELO RURAL DE PROTECCION. - El suelo rural de proteccion es el suelo
rural que, por sus especiales caracteristicas biofisicas, ambientales, paisajisticas, socioculturales, o
por presentar factores de riesgo de desastres, merece medidas especificas de proteccion. No es un
suelo apto para recibir actividades, de ningin tipo, que modifiquen su condicién de suelo de
proteccion, por lo que se encuentra restringida la construccion y el fraccionamiento. Para la
declaratoria de suelo rural de proteccion se observard la legislacion nacional que sea aplicable.

CAPITULO Il
COMPONENTE URBANISTICO

SECCION |
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

PARAGRAFO |
POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL

Articulo 39.- POLIGONOS DE INTERVENCION TERRITORIAL. - . Los poligonos de
intervencion territorial son las areas urbanas o rurales definidas por los planes de uso y gestion de
suelo, a partir de la identificacion de caracteristicas homogéneas de tipo geomorfoldgico, ambiental,
paisajistico, urbanistico, socio-econdémico e histdrico-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.

Los poligonos de intervencion territorial se definen a partir de las caracteristicas homogéneas del
territorio.

El limite politico-administrativo no representa un aspecto determinante para su definicion. En el
canton Cevallos se determinan 12 poligonos de intervencion territorial, de los cuales 5 son urbanos
y 7 son rurales.

Articulo 40.- DELIMITACION DE PIT URBANOS. - En funcion de las caracteristicas
homogéneas del suelo urbano se delimitan los PIT urbanos en el Atlas: Cartografia oficial PDYOT
— Mapa Propuesta de poligonos de intervencion territorial urbanos, y se caracterizan en la siguiente
tabla:
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Tabla 4: Poligonos de Intervencion Territorial PIT urbanos
Poligonos de
Intervencion Descripcion
Territorial Urbanos
Cadigo

Ajustado estrictamente al area urbana consolidada, incluye 24 manzanas claramente
definidas, encierra dentro de si 12 equipamientos y agrupa la mayoria de las
actividades econémicas. Corresponde al tejido urbano mas antiguo del canton y
concentra los bienes inmuebles de mayor valor patrimonial.

Corresponde a la zona contigua al centro administrativo y le precede en cuanto a su
nivel de consolidacion por encontrarse alin en proceso de urbanizacion. Su cercania
al centro y la presencia de cuatro importantes equipamientos lo convierte en una
potencial zona residencial de mediana densidad.

Corresponde a una zona poco consolidada, que en los Gltimos afios demuestra una
tendencia al crecimiento, su ubicacion en los barrios Santa Rosa y Aire Libre, lo
transforma en una potencial zona residencial reduciendo la presion urbanistica de
segundas residencias en suelo rural.

Comprende la zona urbana sur muy poco consolidada que a la fecha no se registra
mayor presién por urbanizar, esta zona concentra los predios de mayores
dimensiones de toda el &rea urbana; con estas caracteristicas, se prevé que recepte la
futura vivienda a mediano plazo y largo plazo.

Con caracteristicas similares al PIT (02) en cuando a su nivel medio de
consolidacion, éste posee particularidades propias por concentrarse las ventas de
calzado alrededor del Parque de la Madre, creando una segunda centralidad con un
fuerte potencial turistico, ya que en esta zona recibe la mayor cantidad de turistas
nacionales. Otra caracteristica es que este PIT cuenta con la via 13 de mayo que
permite el acceso independiente al mismo.

01

02

03

04

05

Articulo 41.- DELIMITACION DE PIT RURALES. - En funcion de las caracteristicas
homogéneas del suelo rural se delimitan los PIT rurales en el Atlas: Cartografia oficial PDYOT —
Mapa Propuesta de poligonos rurales de intervencion territorial, y se caracterizan en la siguiente
tabla:

Tabla 5: Poligonos de Intervencidn territorial PIT rurales
Poligonos de Intervencion

Territorial Rurales Descripcion
Cadigo
01 Correspondiente a los margenes de rios y quebradas ya que cumplen funciones ecolégicas que

permiten el mantenimiento del recurso hidrico.

Asignado a las zonas con ciertas caracteristicas especiales de suelo.
02 Corresponde al suelo rural tradicionalmente cultivados y cuyo uso de suelo actual se mantiene
€Omo agropecuario.
Corresponde al suelo rural tradicionalmente cultivados y cuyo uso de suelo actual se mantiene como
agropecuario.
Corresponden a los caserios jerarquizados como nucleos rurales segln el sistema de asentamientos
04 humanos del PDYOT 2023-2027 y corresponden a Santo Domingo, Andignato y al conjunto Agua
Santa y La Florida.
Corresponden a zonas en donde existe una concentracion significativa de poblaciéon y de
fragmentacion predial rural, y que, sin embargo, no tienen la infraestructura vial adecuada, estos

03

05 corresponden a Vinces, Manantial, Tambo, Corazdn de Jesus y el Mirador. Su delimitacion busca
dar una salida a predios que previamente ya han sido divididos en pequefias dimensiones.
Se ajusta ligeramente su ubicacién manteniéndose en el caserio de Jesus del Gran Poder, cuenta con

06 accesibilidad vial y a la fecha de su demarcacion encierra infraestructuras productivas en
funcionamiento. Hasta la determinacion de una normativa especifica para este poligono, mediante
un plan parcial, en el presente PUGS se establecen normas de aprovechamiento generales.

07 Correspondiente a los lotes de propiedad de la Universidad Técnica de Ambato.
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PARAGRAFO II
TRATAMIENTOS URBANISTICOS

Articulo 42.- TRATAMIENTOS URBANISTICOS. - Los tratamientos son las disposiciones
que orientan las estrategias de planeamiento urbanistico de suelo urbano y rural, dentro de un
poligono de intervencion territorial, a partir de sus caracteristicas de tipo morfolégico, fisico-
ambiental y socio-econémico. Los tratamientos estan definidos en el glosario de esta Ley.

Articulo 43.- TRATAMIENTOS URBANISTICOS EN SUELO URBANO. - Los tratamientos
urbanisticos aplicados en el suelo urbano del cantén Cevallos son los siguientes: sostenimiento y
consolidacion; y se delimitan en el Atlas: Cartografia oficial PDYOT — Mapa de tratamientos
urbanisticos de los PIT urbanos, y se caracterizan en la siguiente tabla:

Tabla 6: Tratamientos urbanisticos de los PIT urbanos

Poligonos de

Intervencion e -

Territorial Clasificacién de suelo Subclasificacion de Tratamiento Superficie

Urbanos suelo (ha)
Codigo

01 Urbano Consolidado Sostenimiento 14,18
02 Urbano No consolidado 34,24
03 Urbano No consolidado Consolidacion 54,51
04 Urbano No consolidado 32,78
05 Urbano No consolidado 39,22

a) 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 utilizacion de los sistemas publicos de soporte y los espacios edificados que
no requiere de la intervencién en la infraestructura y equipamientos publicos, sino de la definicién
de una normativa urbanistica destinada a mantener el equilibrio orientado.

b) Tratamiento de consolidacién. Se aplica a aquellas areas con déficit de espacio publico,
infraestructura y equipamiento pablico que requieren ser mejoradas, condicion de la cual depende el
potencial de consolidacion y redensificacion.

Articulo 44.- TRATAMIENTOS URBANISTICOS EN SUELO RURAL. - Los tratamientos
urbanisticos aplicados en el suelo rural del cantén Cevallos son los siguientes: conservacion,
recuperacion y promocion productiva; y se delimitan en el Atlas: Cartografia oficial PDYOT — Mapa
de tratamientos urbanisticos de los PIT rurales y caracterizan en la siguiente tabla:

Tabla 7: Tratamientos urbanisticos de los PIT rurales

Poligonos de
Intervencion e -
Territorial Clasificacion de suelo Subclesilieee Uyl Tratamiento SypeRgcie
Rurales suelo (ha)
Codigo
01 Rural Proteccion Conservacion 49,14
02 Rural Proteccion Recuperacion 101,82
Produccion Promocién productiva

03 Rural Produccion 1369.07
04 Rural Produccion 81,43
05 Rural Produccion Rlomiegielilivductiyd 47.97
06 Rural Produccion 7,96
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07 Rural Produccion 42,08

a) Tratamiento de conservacion. Se aplica a aquellas zonas rurales que posean un alto valor
historico, cultural, paisajistico, ambiental o agricola, con el fin de orientar acciones que
permitan la conservacién y valoracion de sus caracteristicas, de conformidad con la
legislacién ambiental o patrimonial, segun corresponda.

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

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

PARAGRAFO Il
ESTANDARES URBANISTICOS

Articulo 45.- ESTANDARES URBANISTICOS.- Los estandares urbanisticos son las
determinaciones de obligatorio cumplimiento 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, proteccién y aprovechamiento del paisaje, prevencion y
mitigacion de riesgos, y cualquier otro que se considere necesario, en funcion de las caracteristicas
geograficas, demogréficas, socio-econdmicas y culturales del lugar.

El PUGS del canton Cevallos establece los estandares urbanisticos para el cantén, de acuerdo con
los articulos siguientes.

Articulo 46.- ESTANDAR DE DENSIDAD DE VIVIENDA. - Los estandares de densidad de
vivienda se calculan considerando la normativa de aprovechamiento asignada a cada PIT, a partir de
los cuales se establecen dos rangos de densidades: 150 a 200 hab./ha. para Residencial de baja
densidad; y, 201 a 350 hab./ha. para Residencial de mediana densidad.

Articulo 47.- ESTANDAR DE COBERTURA DE EQUIPAMIENTOS ESENCIALES. -
Como minimo la cobertura de los equipamientos esenciales se realizara en funcion de las siguientes
determinaciones:

Radiode  Poblacion

Escala Tipo Definicion Establecimientos Influencia servida
(m) (Hab)

Corresponden a los Centros Educativos

Barrial equipamientos Inicial, preescolar y 400 2000

EDUCACION destma_dps_a la genere_ll basico _

formacion intelectual, Colegio secundario,

Local capacitacion y Unidad Educativa (nivel 1000 20000
preparacion de los basico y bachillerato)
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Radio de  Poblacion
Escala Tipo Definicién Establecimientos Influencia servida
(m) (Hab)
individuos para su Centros de Educacion
integracion en la ciudad  Especial, Técnica,
Artesanal, Laboral,
. Ocupacional,
Ciudad Investigacion, 2000 50000
Experimentacién,
Escuela - Taller, Sedes
Universitarias
Campus Universitarios,
Regional Centros Tecnoldgicos, Cobertura
- Centros de Educacion Regional - 200000
Cantonal Superior y Escuelas Cantonal
Politécnicas Superiores.
Puestos de Salud,
Barrial Subcentrc_)s de sal_ud, 500 2000
consultorios médicos y
Corresponde a los dentales
equipamientos Centros de Salud,
destinados a la clinicas (15 camas),
Local prestacion de servicios  consultorios (20 u) 1500 20000
de salud como Hospital del Dia,
SALUD prevencion, Unidades de Emergencia
tratamiento, Hospital Genera, Clinicas
Ciudad rehabilitacion, servicios  Hospital, Consultorios 3000 50000
quirdrgicos y de (+20 u), Hospital del Dia
Regional profilaxis; Hospital de
i Especialidades (>20 Cobertura 200000
Cantonal camas), Centros _d_e _ Regional
Reposo y Rehabilitacion
Casa Comunal,
Barrial Infocentro, bibliotecas 400 5000
c q | barriales.
es%gg?g:; enalos beli_otecas, galerias
edificaciones publlc_as_ de arte, salas de
Local destinadas a las exposiciones, teatros, 1000 20000
L auditorios y cines de
CULTURA act|V|d_ades cuItu_rgI,eS, hasta 150 puestos.
custodia, transmision y —
) conservacion del Centros de Promocion,
Ciudad conocimiento, fomento eCSl::I;:J]irg(l)ess museos 2000 50000
Regional y difusion de la cultura; Casa de la Cultura, Cobertura
- Hemeroteca, Cinemateca Regional 200000
Cantonal mayor 150 puestos
Barrial Co_r(esppnde alas Centros infantiles, 400 2000
edificaciones y Guarderias y casas cuna
dotaciones de Asistencia Social, aldeas
Local asistencia no educativas, centros 1500 20000
especificamente juveniles y familiares
sanitarias, destinadas al ~ Albergues de asistencia
4 desarrolloy la social (>50 camas),
Ciudad IN;:(;'::J ;{E N promocion del Centros Gerontolégicos, 2000 50000
bienestar social, con Lugares para Poblacion
actividades de Adulto Mayor, Orfanatos
informacion,
_Reglonal S;Li?;i%?]naey servicios  Centro de Proteccion de Cob_ertura 200000
Cantonal a grupos humanos Menores Regional
especificos
4 El equipamiento Canchas deportivas
Barrial RE (I:DEE?)EQI'IPEN deportivo y de (Bésquet, Volibol, 400 2000
recreacion corresponde  Futsal)
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Radiode  Poblacion

Escala Tipo Definicién Establecimientos Influencia servida
(m) (Hab)
a las areas, Piscinas, complejos
Local edificaciones y deportivos, centros 1000 10000
dotaciones destinadasa  deportivos
|E:1 préctica del ejercicio  Coliseos (500 plazas),
Ciudad fisico, al deporte de polideportivos especiales 2000 20000
alto rendimientoy ala v de espectaculos
exhibicion de la
competencia de
actividades deportivas,
Regional y por los espacios . .
. Estadios, Coliseos (+500  Cobertura
- verdes Qe uso colectivo plazas) zooldgico. Regional 100000
Cantonal que actdan como
reguladores del
equilibrio ambiental
Local Capillas, Grutas (hasta 1000 5000
200 puestos)
Comprende las Templos e iglesias (hasta
Ciudad CULTO edificaciones para la 500 puestos? 2000 20000
“Regional celebracion de los P
i 9l diferentes cultos Catedrales, Monasterios, ~ Cobertura 200000
Cantonal conventos (>500 puestos)  Regional
. Unidad de Control del
Barrial Medio Ambiente. 500 2000
Local Comprende 4reas, Retenes y UP_C_ 1000 20000
) edificaciones e Cuart_eles Policiales y
Ciudad SEGURIDAD instalaciones dedicadas Estacg)nes de Bomberos 2000 50000
a la sequridad y )(/:ti\r/teles Militares
i roteccion civil. '
I_Zzeglonal P Centros de Cobertura 250000
Rehabilitacion, Regional
Cantonal N .
Penitenciarias, Carceles
Son areas Funeraria, Cementerio
Ciudad e Parroquial, salas de 1500 20000
edificaciones e - -
- . . velacion, osario
instalaciones dedicadas
SERVICIOS L -
a la velacion, Parque Cementerio,
. FUNERARIOS N .
Regional cremacion, inhumacion ~ Camposantos, Fosas,
) ; . . Cobertura
- 0 enterramiento de nichos, criptas, osarios y Reqi 100000
h - egional
Cantonal restos humanos. columnarios adscritos al
cementerio, Crematorios
Agencias, sedes de
Local gremios y federaciones 300 5000
Son éreas, profesionales.
. SERVICIOS DE  edificaciones e Municipio y Empresas .
Ciudad ADMINISTRA instalaciones destinadas _Publicas Municipales Ciudad 50000
CION a las areas Sedes principales de
Regional PUBLICA administrativas en entidades publicas y Cobertura
- todos los niveles. centros administrativos ) 200000
- . Regional
Cantonal nacionales, provinciales
y distritales.
Barrial Es el equipamiento de Parada de bus 300 500
servicio publico que Terminal de buses
facilita la movilidad de  yrhanos, taxis y
TRANSPORTE ersonas y vehiculos de i
Local p y camionetas, centro de 1000 5000

transporte, son
edificaciones e
instalaciones destinadas

revision, parqueaderos
publicos motorizados y
no motorizados
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Radio de  Poblacion
Escala Tipo Definicién Establecimientos Influencia servida
(m) (Hab)
a la movilidad de Estaciones de transporte,
Ciudad vehiculos de transporte  Inter parroquial, de 3000 50000
publico y privado. transferencia y de carga
Regional Terminal Interprovincial,  Cobertura 200000
-~ Aeropuertos Regional
Cantonal
Local Es el equipamiento Mercado Minor!sta, 1500 10000
para intercambio de Centro de Acopio
. bienes productos Mercado Mayorista
APROVISION - e '
Ciudad JAprdge perec!bles yno Camal Municipal 3000 100000
Regional perecibles que brindan  Terminal Pesquero, Cobertura
- un servicio de Campos Feriales Regional 200000
Cantonal mercadeo o mercado.  (Agropecuarios), CIAL 9
Articulo 48.- ESTANDAR URBANISTICO DE ESPACIO PUBLICO. - La articulacion entre

PDYOT y PUGS establece una mirada integral de los espacios publicos que incluye de manera
entrelazada la trama verde, el equipamiento, el espacio publico y la movilidad pensada como una
propuesta de equipamientos conectados por recorridos, tanto urbanos como rurales, que acondicionan
a Cevallos como un lugar atractivo para el turismo local y mejoran la calidad de vida de sus
ciudadanos.

Areas verdes. - Las areas verdes deberan contar con una variedad de especies vegetales, que incluyen
arboles, arbustos, hierbas y flores (plantas frutales de hoja caduca caracteristicas del canton); que
proporcionen beneficios ecolégicos, entre los cuales se destaca la produccion de sombra, refugios
para la fauna, mejoramiento de la calidad del aire, atenuacién del ruido y captura de gases de efecto
invernadero y otros contaminantes. EI mantenimiento de estas areas deberad garantizar la salud y
longevidad de las especies vegetales, que incluyen el riego, la poda y la eliminacion de las malezas.
Deberan prevalecer los espacios abiertos, de encuentro, juegos infantiles y con superficies
permeables en al menos el 75% de la superficie.

Trama verde. - Uno de los mayores déficits identificados corresponde al indice verde urbano, y por
ello, se propone incorporar a la trama verde los PIT 1y 2 rurales méas las areas de afectacion (263,72
ha en total). A la trama verde se incluird el parque de la familia y parques de bolsillo en los predios
de tenencia municipal correspondientes a las areas verdes, con las consideraciones establecidas en el
acapite anterior.

Red vial. - Se establece la necesidad de incorporar secciones viales que incluyan vegetacion, ya sea
en parterre o0 en aceras, siendo lo ideal lo segundo, ya que la vegetacion en acera aporta sombra y
regula el confort térmico de los peatones. Dependiendo de las secciones viales puede tomarse la
mejor decision en cuando a la ubicacion arbérea; se plantea la necesidad de revision y actualizacion
del Plan Vial, ya que las secciones definidas en el Plan, no plantean una franja de vegetacion, a pesar
de contar con dimensiones de seccion que si lo permiten.

Verde privado. - Como aporte al verde urbano, se plantea suelo permeable en uno o mas, de los
retiros de las edificaciones: En los PIT (03) y (04) denominados Residencial de baja densidad se
establece que el 50% del area total de los retiros sea suelo permeable con vegetacion; mientras que,
en los PIT (02) denominado Residencial de mediana densidad y (05) Zona turistica del calzado se
establece el 35%.
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SECCION 11
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Articulo 49.- APROVECHAMIENTO URBANISTICO. - El aprovechamiento urbanistico o de
suelo determina las posibilidades de utilizacion del suelo, en términos de clasificacion, uso,
ocupacién y edificabilidad.

Los planes parciales podran generar nuevas tipologias y huevas compatibilidades en los usos de suelo
y en las actividades econdmicas asignadas. También podran establecer nuevos codigos de
edificabilidad, condiciones y casos especiales para su aplicacion, de existir, en funcién de la
necesidad del Plan.

PARAGRAFO |
USO DE SUELO

Articulo 50.- USOS GENERALES. - Es aquel definido por el Plan de Uso y Gestion de Suelo,
que caracteriza un determinado &mbito espacial, por ser el dominante y mayoritario. Los usos
establecidos para el suelo cantonal se detallan en las siguientes tablas:

Tabla 8: Usos generales de PIT urbanos
Poligonos de Intervencion Territorial

Urbanos Tratamiento  Uso General
Cédigo
01 Sostenimiento  Mdltiple
02 Residencial
03 Consolidacion Residencial
04 Residencial
05 Mdltiple

e Mudltiple. - Es el uso que se le da al suelo con mezcla de actividades residenciales,
comerciales, de oficina, industriales de bajo impacto, servicios y equipamientos compatibles.
Generalmente se ubica en las zonas de centralidad de la ciudad o en los ejes de las vias
principales.

e Residencial. - Se destina para vivienda permanente, en uso exclusivo o combinado con otros
usos de suelo compatibles, en edificaciones individuales o colectivas del territorio. El suelo
residencial puede dividirse de acuerdo a la densidad establecida.

Tabla 9: Usos generales de PIT rurales
Poligonos de Intervencién Territorial

Rurales Tratamiento  Uso General
Cadigo

01 Conservacion Proteccion ecoldgica
Promocion Agropecuario

02 productiva
Recuperacion Proteccion ecoldgica

03 Agropecuario

04 = Residencial
Promocién - -

05 productiva ReS|der_10|aI

06 Industrial

07 Equipamiento
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e Proteccion Ecoldgica. - Es un suelo rural o urbano con usos destinados a la conservacion
del patrimonio natural que asegure la gestion ambiental y ecoldgica. El uso de proteccién
ecoldgica corresponde a las areas naturales protegidas que forman parte del Sistema
Nacional de Areas Protegidas o aquellas que por su valor natural deban ser conservadas. Para
su gestidn se considerara la normativa establecida en la legislacién ambiental del ente rector
correspondiente.

e Agropecuario: Se permiten usos relacionados con la vivienda rural, actividades
agroproductivas y equipamientos de gran escala, estos ultimos se condicionan a reglamentos
de escala superior dependiendo de su naturaleza para evitar impactos en el territorio.

e Residencial. - Se destina para vivienda permanente, en uso exclusivo o combinado con otros
usos de suelo compatibles, en edificaciones individuales o colectivas del territorio. El suelo
residencial puede dividirse de acuerdo a la densidad establecida.

e Industrial: Se definen como usos complementarios aquellos relacionados a la industria de
mediano y alto impacto, ademas de equipamiento complementario para su correcto
funcionamiento. Estos usos de suelo podran ser ajustados a futuro a través de un plan
complementario, plan que se prevé en el PDOT 2023 -2027 a través del programa
denominado “Crecimiento industrial ordenado: funcionamiento de un poligono industrial”.

e Equipamiento: Asignado al conjunto de predios pertenecientes a la Universidad Técnica de
Ambato, se les asignan especificamente aquellos usos relativos a sus funciones,
considerando su ubicacion en suelo rural.

Articulo 51.- USOS ESPECIFICOS. - Son aquellos que detallan y particularizan las
disposiciones del uso general en un predio concreto, conforme con las categorias de uso principal,
complementario, restringido y prohibido, tal y como se definen a continuacion:
a) Uso principal: Es el uso especifico permitido en la totalidad de una zona.
b) Uso complementario: Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del uso principal,
permitiéndose en aquellas areas que se sefiale de forma especifica.
c) Uso restringido: Es aquel que no es requerido para el adecuado funcionamiento del uso
principal, pero que se permite bajo determinadas condiciones.
d) Uso prohibido: Es aquel que no es compatible con el uso principal o complementario, y no es
permitido en una determinada zona. Los usos que no estén previstos como principales,
complementarios o restringidos se encuentran prohibidos.

Para la denominacion del uso de suelo principal se aplica de manera estricta la nomenclatura
establecida en los articulos 33, 34 y 35 de la Resolucién 005-CTUGS-2020; para aquellos casos en
los que se repite el uso principal entre PIT, pero que debido a sus compatibilidades diferenciadas
requiere una distincién, se utiliza una numeracion para identificarlos, por ejemplo: Multiple 1 y
Multiple 2 que difieren en cuanto a los usos compatibles, restringidos y prohibidos.

En el suelo urbano del cantén Cevallos se definen los siguientes usos principales:

e Mudltiple 1: Asignado al PIT 1y al eje vial 24M, en los cuales, se permite la mayor cantidad
de usos de suelo debido a su actual diversidad comercial y de servicios, condicionando
aquellas que puedan afectar el libre y adecuado funcionamiento de esta zona caracterizada
por ser la mas densamente poblada.

¢ Residencial de mediana densidad: Aplicado al PIT 2, se propone una compatibilidad con
un mayor nimero de usos de suelo con relacion al Residencial de baja densidad 1 y menor
con relacién al Mdaltiple 1.
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¢ Residencial de baja densidad 1: Aplicado a los PIT 3 y 4 ubicados al norte y sur del area
urbana, se permiten equipamientos de escala barrial y sectorial, asi como, usos y servicios
afines a la vivienda, entre otros.

e Mudltiple 2: Asignado al PIT 5 cuyas compatibilidades son menos permisibles que el
Multiple 1, ya que se prevé fortalecer este PIT como una zona turistica alrededor del calzado
y otras actividades artesanales y compatibles con dichas actividades.

o Comercial y de servicios 1: LF1, asignado a los frentistas del eje vial de la Av. Espafia y la
linea férrea (tramo comprendido entre las calles Corina Sanchez, al sur; y Los Eucaliptos),
este eje es el limite entre los PIT urbanos; por lo cual, debido a la importancia cultural e
histdrica, asi como el gran potencial turistico, se le asigna un uso principal diferenciado con
el objetivo de concentrar equipamiento, actividades comerciales y de servicios compatibles
con el disfrute del espacio publico urbano.

e Comercial y de servicios 2: LF2, asignado a los frentistas del eje vial de la Av. Espafay la
linea férrea (tramo comprendido entre la calle Los Capulies y el limite urbano sur, este eje
atraviesa el PIT 4 cuya consolidacion esta prevista a mediano y largo plazo). Este uso
corresponde a la “Zona rosa” del canton.

o Comercial y de servicios 3: LF-a, asignado a los frentistas del eje vial comprendido entre
la calle Gonzélez Suérez hasta el limite urbano norte)

e Comercial y de servicios 4: LF-b, asignado a los frentistas del eje vial comprendido entre
la calle Corina Sanchez y Los Capulies)

e Proteccion de riesgos: Uso asignado a las zonas de afectaciones en base al Art. 67 de la
LOOTUGS, los usos compatibles son limitados y se refieren a actividades orientadas hacia
su recuperacion como reforestacion, estabilizacion, etc. Con respecto a los usos restringidos
se condiciona la posibilidad de su aprovechamiento como espacio de recreacién y paseo
mediante senderos ecoldgicos bajo el cumplimiento de determinados parametros.

En el suelo rural se definen los siguientes usos principales:

e Proteccion ecolégica: Asignado al PIT 1y PIT 2, sus compatibilidades son reducidas y
limitadas a la edificacién. Corresponde a las areas naturales protegidas que forman parte del
Sistema Nacional de Areas Protegidas o aquellas que por su valor natural deban ser
conservadas. Se permiten usos relativos a la conservacion, reforestacion y aprovechamiento
como potenciales espacios publicos se permiten y/o condicionan para su utilizacién desde
una perspectiva sostenible. Para su gestion se considerard la normativa establecida en la
legislacién ambiental del ente rector correspondiente.

e Agropecuario: Asignado al PIT 2y 3, corresponde a aquellas areas en suelo rural vinculadas
con actividades agricolas y pecuarias que requieren continuamente labores de cultivo y
manejo, en las que pueden existir asentamientos humanos concentrados o dispersos con muy
bajo coeficiente de ocupacion del suelo, mismo que serd determinado por la ordenanza
municipal correspondiente. La determinacion del uso de suelo agropecuario se debe
establecer en funcidn de parametros normativos que establezcan fraccionamientos minimos
de acuerdo con factores que garanticen su preservacion de usos e impidan la urbanizacion y
que seran definidos por la Autoridad Agraria Nacional.

¢ Residencial de baja densidad 2: Asignado a los PIT 4 y 5, se diferencia del Residencial de
baja densidad 1, por tener menor cantidad de usos compatibles, buscando cubrir las
necesidades de la poblacién de estos nlcleos y asentamientos, pero evitando incentivar el
crecimiento de actividades ajenas al suelo rural.
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e Industrial: Asignado al PIT 6, se definen como usos complementarios aquellos relacionados
a la industria de mediano y alto impacto, ademas de equipamiento complementario para su
correcto funcionamiento. Estos usos de suelo podran ser ajustados a futuro a traves de un
plan complementario, plan que se preve en el PDOT 2023 -2027 a través del programa
denominado “Crecimiento industrial ordenado: funcionamiento de un poligono industrial”.

e Equipamiento: Asignado al PIT 7, conjunto de predios pertenecientes a la Universidad
Técnica de Ambato, se les asignan especificamente aquellos usos relativos a sus funciones,
considerando su ubicacion en suelo rural.

e Mudltiple 3: Asignado al eje vial EVRN ubicado en la Avenida Pedro Fermin Cevallos hacia
el norte hasta el PIT 2. Al ser un eje vial poco poblado, con condiciones topograficas
adecuadas, se le asigna actividades de uso multiple.

e Mudltiple 4: Asignado al eje vial EVR24M ubicado en la Avenida 24 de mayo en el area
rural. Al ser un eje vial poco poblado, con condiciones topogréaficas adecuadas, se le asigna
actividades de uso mdaltiple.

e Comercial y se servicios 5: EVRS Avenida Policarpa Tinajero desde el limite urbano sur
hasta el limite cantonal sur. Al ser un eje vial poco poblado, con condiciones topograficas
adecuadas, se le asigna actividades comerciales y de servicios.

e Comercial y se servicios 6: EVRCR Camino el Rey desde el PIT 2 rural hasta el limite
cantonal sur oeste. Al ser un eje vial poco poblado, con condiciones topograficas adecuadas,
se le asigna actividades comerciales y de servicios.

Articulo 52.- ASIGNACION DE USOS DE SUELO URBANOS Y COMPATIBILIDADES.
- En la siguiente tabla se norma la asignacion de usos en suelo urbano, asi como sus compatibilidades
y restricciones de funcionamiento, para su correcta aplicacion es necesario remitirse al Anexo 1 del

Plan de Uso y Gestion de Suelo.:

PIT y/o ejes viales

urbanos USOS DE SUELO EN AREA URBANA
Cod Pritéz?pal Complementarios Restringidos Condiciones derl;L;Prci:?gr}grg;lento PEra Lo
Todos aquellos usos Los usos 3.4.5 al 3.4.22; el uso 3.5.3, y los
complementarios en usos 3.8.1 al 3.8.7 se permiten siempre y
Residencial de mediana cuando tengan el espacio adecuado al
densidad. Adicionalmente, interior del predio para el funcionamiento
se permiten los siguientes: propio, de modo que no utilice el espacio
11-12-224-23.1- 3.4.1-3.42- | publico como calzada y/o acera para
245-256-3.18-3.2.10 3.4.3-3.4.4- parqueadero de vehiculos o para ofrecer su
-3.211-3.212-3.2.13 - 3.45-346- | servicio. Debera contemplar las medidas
3.2.14-3.215-3.2.16 - 3.4.7-348- adecuadas para el ingreso y salida de
01 3.2.17-3.218-3.2.19 - 3.4.9-3.4.10 - | camiones sin causar conflictos vehiculares.
3.2.20-3.2.21-3.2.22 - 3.4.11-3.4.12 - | Eluso5.4.6 se permiten siempre y cuando se
. 3.2.23-3.2.24-3.2.25 - 3.4.13-3.4.14 - | encuentren fuera del radio de influencia de
Mdltiple | 3596-32.27-32.28- | 3415-34.16- | 300 m de los establecimientos educativos de
- 3.229-3.2.30-3.2.31 - 3.4.17 - 3.4.18 - | los niveles: General Basica, Bachillerato y
3.2.32-3.3.2-3.3.10- 3.4.19 - 3.4.20 - | Superior.

3311-3312-3313- | 34.21-34.22- | Los usos 6.1.18 al 6.1.24, se permiten
3314-3315-3316- 353-54.6- | siempre y cuando se tomen las medidas
3317-3318-341- | 61.18-6.1.19- | adecuadas para el aislamiento e
— 34.2-343-344-371 | 61.20-6.1.22 - | insonorizacién, de modo que vibraciones y/o
-3.7.2-3.73-38.10- 6.1.23-6.1.24 | ruidos producidos por estos usos no afecten
3.8.11-4.1-48-4.13 - a los vecinos colindantes, ni al correcto
24M 4.18-4.22-5.3.10-5.3.2- desarrollo del uso principal del PIT en el que
5.4.1-54.2-543-54.4 se ubican. (Maximo permitido 60 decibelios
-545-56-5.1.1-5.1.10 de 06h00 a 20h00 y un méaximo de 50

-35.13-5.6.31-6.1.2 - decibelios de 20h00 a 06h00).
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PIT ylo ejes viales

urbanos USOS DE SUELO EN AREA URBANA
Cod PrilrJuS:(i)pal Complementarios Restringidos Condiciones deét;{]g:s)gr}ﬁr;\slento para usos
6.16-711-7.12-7.13
-714-72-733-734
El uso 2.3.9 se permiten siempre y cuando su
ubicacién se determine mediante estudios
municipales y/o responda a un Plan de
Movilidad.
Ié)r?fﬁearﬂgﬁiﬁo??ﬁ Los usos 245 - 246 - 24.7 - 25.10 se
Residencial de baja permltgn siempre y cuando_su ublca.c[én se
densidad determine mediante estudios munlc.lpales
Adicionalmen.te e ylo res_ponda a un plan complementario. E,n
permiten los siguiénteS' cualquiera de los dos casos, se deberan
12224-227-23 1'_ presentar es‘gudios de ir_npacto urt_>ano, que
5 3 9 _'2'3 3 ;2'3 4 _'2'3 5 incluya megildas en e_I (_1|_seﬁo arquitectdnico
N 2 3 6.- 2 3 7 _'2 3 8 - para_garantlzqr acceS|b|I|dad,_ parqueadero y
5 4 5 9 4 6 9 4 7 ) ge_stlén de impactos a_mble_ntales como
25 62 7 8 _'3 1 8 _'3 21 239-245- rmdo_s, olores ylo wbram_onesi. _ Estos
) 3 5 2‘ _'3 5 3 N 32 4 ) 246-247- gstudlos y planos urbano-arquitecténicos de
32 5 _'3 26 ) 3 27 - 3 28 | 25.10-33.1- impactos urbanos ser_ém ap(obados por el
3 9 9'_ '3 5 6 _'3 5 7 N 332-333- Departamento de Planificacion.
358 49-43-44-45 | 334-335- |Losusos331al339;351al355 359
S46-47-48-49-410 | 336-337- |@& 3513y, desde el 529 al 5211 se
i 4'11 i 4 12 ’ 4 14' -4 1'5 _| 338-339- | permitensiempre y_cuando tengan el espacio
4 1'9 -4 2'1 -4 2'2 -5 1 1- 351-35.2- adeguado _al interior del predio para el
5'1 5. 5 13- 5 14 _'5 .1 5 353-354- fu_nglonamlentq propio, de modo que no
'_'5 1 6.-.5 1 7‘_'5 1 8.-. 355-359. | Utilice el espacio publico como calzada y/o
5 1'9'_ 5 1'16 -5 1 '11 ) 3510-35.11- | acera para parq_ue_adero de yehiculos 0 para
521-.522-523.524 | 35.12- 4.16- | ofrecer su servicio. Debera contemplar las
Residenci '_'5 2 5‘_'5 2 6'-.5 2 7‘_' 4.17-5.29- medidas a_decuadas_para el ingreso y sgllda
al de 528-5213-5214- | 5210-5211 - de camiones sin  causar conflictos
02 mediana 5.é.i5 - 5..2..16 - 5..2..17 - 533 - 534 - vehiculares.
densidad | 5.3.1-5.3.4-535-536 58E.-586- Los usos 3.5..14 -42-416-4.17 - 5.9..1 -
-537-538-539- 587.588- 5.9.2 - 5.9.3; desde el 5.8.3 a] 5.8:17, Y,
5311-541-54.2 - 589-5810 - desde el 6.1.7 al 6.1.29, se pe_rmlten siempre
543-544-545547 | 5 8 '11 i 5 8 12- y cuando se tomen las r_nedldas_ adgt,:uadas
-3513-561-562- 5.8.14 i 5.8.15 _ | para el als_lamle_znto e insonorizacion, de
563-564-565-56.6 5‘ 8. 16 -5 .8 '17 i modo que vibraciones y/o ruidos produc!dos
-56.7-568-56.9 - 591 _5'9'2_ por estos Usos no afecten a los vecinos
56.10-5.6.11-5.6.12 - 5'9'3 i 6- 1'7 i co_lmc_iantes, ni al correcto desarrollo de! uso
5613 -5.6.14 - 5.6.15 - 6 1 1'1 -6.1.18 i prlnC|_paI del PIT en el que se ubican.
5616 -56.17 - 5.6.18 - 6.1.19 i 6.1.20 i (Méximo permltldo_ 60 deC|beI|os_de QGhOO
5619 -5.6.20 - 5.6.21 - 6.1.21 i 6.1.22 | a 20h00 y un maximo de 50 decibelios de
56.22-56.23-5.6.24- 6'1.23 i 6'1'24 i 20h00 a 06h00). Ademas, los usos 4.1_6 -
56.25-56.26 5627 - - 61 2'9' 4_.17 -585-586-587-588se permltgn
5628 -5629-56.30 - o siempre 'y c_uando tengan gl espacio
5631-571-581- adecpado _aI interior del predio para el
582-612-6.13-614 fu_nf:lonamlento_ propio, de modo que no
2616 -6.1.8-6.1.9 - utilice el espacio publlco_c_omo calzz’ida ylo
6.1.10-6.1.12 - 6.1.13 - acera para ofrecer su servicio. Ademas, para
6114 - 6.1.15 - 6.1.16 - los usos que aplique, se requiere _del
6117 - 6.1.25 - 6.1.26 - cumpllmle_r]to de Ios_requmtos e_stz_ibleudos
6.1-27-6128-731- por _G(_ESIIOI’] Ambler_ltal mummpal ylo
732-733-734-74- provincial para su fu_nC|or_1am|ento.
75 El uso 5.4.6 se permiten siempre y cuando se
encuentren fuera del radio de influencia de
300 m de los establecimientos educativos de
los niveles: General Basica, Bachillerato y
Superior.
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urbanos USOS DE SUELO EN AREA URBANA
Cod PrilrJuS:(i)pal Complementarios Restringidos Condiciones derzl;{]r(;:?gr:zg\slento para usos
El uso 2.3.9 se permiten siempre y cuando su
ubicacién se determine mediante estudios
municipales y/o responda a un Plan de
Movilidad.
21%42;% 5221f 62215’7 Para los usos 5.6.1 - 5.6.2 - 5.6.3 - 5.6.4 -
5189199110~ | 239-38g. |565-5610-5611 5612 - 56.16 -
9111-221-2292- 389-561- 5.6.18 - 5.6.19 - 5.6.20 - 5.6.23 - 5.6.25 -
0 223-224-225-226 | 562-563- | 20007 >027 - 6113 - 0714 - 6149
.1.20-6.1.25 - 6.1.26 - 6.1.27 se permitira
2'5(')2;72'42'22;82'42:'32;92'5'5 556'61'3 ggil _ | la implantacién de una sola unidad de
Residenci | -2.46-247-271- | 56.12-5616- | SCrvicios profesionales por unidad de
aldebaja | 2.7.6-2.7.8-3.1.1-312 | 5.6.18-5.6.19 - ‘é)'(‘(’:'l‘f;‘i’jamemqe”e or Se:I prﬁﬁ.féfffadg
denslldad 3 1%12 1 glglzlg 1 9 gggg gggg arrendatario de la vivienda y que no
_'3'1 10 ) 3 1 11' ) 31 12 5‘627 ) 5 9 1- implique la .c.ontratauén (_:ie_ mas de_ una
3'.1'.13 361 362 ) 592 593 . perso.rziaéj auxiliar del servicio profesional
T i ) i _ | permitido.
LA A S ['Los usos 6113 - 6.0.14 - 6.01.19 - 6.1.20 -
-533-5310- 5.4.1- 6125-6126 | 612> — 6.1.26 se permiten siempre y
556-5631-6.11 - cuando se tomen las medidas adecuadas para
04 618-61.30-111 la insonorizacion, de modo que los ruidos
T ' producidos no afecten a los vecinos
colindantes  (Méaximo  permitido 60
decibelios de 06h00 a 20h00 y un méximo
de 50 decibelios de 20h00 a 06h00).
Todos aquellos usos . .
complementarios en Los usos 3.5.24 se pern_men siempre y
Residencial de baja cuando tengan el espacio adecuado al
densidad. Adicionalmente, interior del predio para el funcionamiento
se permiten los siguientes: propio, de modo que no utilice el espacio
12-224-231-232- pﬂblico_ como calzada y/o acera para ofrecer
2.33-235-236-245 Su servicio.
-3.1.8-3.21-322 -
3.23-324-325-3.26-
3.27-328-3.29-
3.211-3.2.12-3.2.13 -
3.214-3.2.15-3.2.16 -
3.5.6-35.7-358-4.2-
43-418-419-4.21-
422-511-512-513
-514-515-5.16-
Multiple 51.7-518-519-
05 2 5.1.10-5111-5.2.1- 5.4.6-6.1.28
522-523-524-525 . .
-526-527-528 El uso 5.4.6 se permiten siempre y cuando se
5212 -5.213-5.2.14 - encuentren fuera del radio de influencia de
5.2.15-5.2.16 - 5.2.17 - 300 m de los establecimientos educativos de
531-534-535-536 los niveles: General Basica, Bachillerato y
-53.7-538-539- Superior.
53.11-54.1-54.2-
54.3-544-545-547
-35.13-56.1-5.6.2-
5.6.3-5.6.4-5.6.5-5.6.6
-5.6.7-56.8-56.9 -
5.6.10-5.6.11-5.6.12 -
5.6.13-5.6.14-5.6.15 -
5.6.16 -5.6.17 - 5.6.18 -
5.6.19-5.6.20-5.6.21 -
5.6.22-5.6.23-5.6.24 -
5.6.25-5.6.26 - 5.6.27 -
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urbanos USOS DE SUELO EN AREA URBANA
Cod o _Ust_) Complementarios Restringidos Condiciones de fungioqamiento para usos
rincipal restringidos
5.6.28 - 5.6.29 -5.6.30 -
5.6.31-5.7.1-6.1.2 -
6.1.3-6.1.4-6.1.6-6.1.8
-6.19-6.1.10-6.1.12 -
6.1.13-6.1.14-6.1.15 -
6.1.16-6.1.17 - 6.1.25 -
6.1.26 - 6.1-27 - 6.1.28
11-12-213-216-
217-223-225-233
Comercia | -2.35-3.11-31.2-
lyde 3.13-314-315-3.16
LF1 servicios | -3.1.7-3.1.8-3.1.9- N/A
1 3.1.10-3.1.11-3.1.12 -
3.1.13-54.1-54.2-
54.3-544-545
F;g‘eerc'a 54-534-551-552- | \a
LF2 servicios 553-5.5.4-555-
2 55.6-55.7
11-12-213-216-
21.7-223-225-233
Comercia -235-311-312-
LF- | lyde 3.13-314-315-3.16 N/A
a servicios -317-318-319-
3 3.1.10-3.1.11-3.1.12 -
3.1.13-54.1-54.2-
54.3-54.4-545
11-12-213-216-
21.7-223-225-233
Comercia -235-311-312-
LF- | lyde 3.13-314-315-3.16 N/A
b servicios -317-318-319-
4 3.1.10-3.1.11-3.1.12 -
3.1.13-54.1-54.2 -
54.3-54.4-545
&8 o
S 2| NA N/A N/A N/A
\&_ ()

NOTA: Considérese como PROHIBIDOS en el suelo urbano todos los usos que no se consideran como
principales, complementarios ni restringidos en la presente tabla.

N/A: No asignado

La normativa propuesta para los ejes viales 24M, LF1, LF2, LF-ay LF-b se aplicara para los predios

frentistas.

Articulo 53.-

ASIGNACION DE USOS DE SUELO RURALES Y COMPATIBILIDADES. -

En la siguiente tabla se norma la asignacién de usos en suelo rural, asi como sus compatibilidades y
restricciones de funcionamiento, para su correcta aplicacion es necesario remitirse al Anexo 1 del

Plan de Uso y Ge

stion de Suelo.:
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PIT y/o ejes viales
rurales Usos de suelo en area rural
Cod g??ncipal Complementarios Restringidos Condiciones de funcionamiento para usos restringidos
Los usos 2.5.3 - 2.5.4 - 2.5.6 — 2.5.8 se permiten siempre y cuando
contemplen una infraestructura que minimice y compense los impactos
de su ubicacion y funcionamiento, para ello se exigira la obtencion del
certificado, registro o licencia ambiental dependiendo de la escala del
proyecto seguin lo establece el Ministerio del Ambiente y Transicion
Ecoldgica.
101-102-10.3 - 253-254- Se permiten los usos 10.5 — 10.6 y 10.7 siempre y cuando las
Proteccion ) ) ; 256-258- edificaciones o infraestructuras estén disefiados considerando los
01 e 10.4-10.9-10.10 - L - . ) . ;
ecolodgica 5.3.10- 10.5- 10.6 | principios de la ecoarquitectura; ademds, deberdn realizarse con
10.11-10.12 :

-10.7 materiales naturales que no rompan con el contexto en el que se
implantan, de ninguna manera podran ubicarse en suelos con pendientes
superiores al 30% y no deberan impermeabilizar grandes extensiones de
suelo con dichas edificaciones; para ello se exigira la obtencién del
certificado, registro o licencia ambiental dependiendo de la escala del
proyecto segun lo establece el Ministerio del Ambiente y Transicion
Ecoldgica.

541-14-212
-2.4.2-25.1- Los usos 2.5.1 —-2.5.2-253-25.4-255-2.5.7 se permiten siempre
2.19-2.26-2.2.10 - - o
252-253- y cuando se entregue la documentacion que garantice la obtencion del
-23.4-235-23.7- . . . - - -
25.4-255-256 | certificado, registro o licencia ambiental dependiendo de la escala del
2.3.10-24.4- . S . s
-257-258- proyecto segun lo establece el Ministerio del Ambiente y Transicion
2.4.6-24.7-248- S S .
251-252 256 2.5.102.7.7- Ecolpglca, dqcumentacmn que serd aprobada por el Departamento de
2'7'1 i 2 7 5. 2 7 3. 3.5.14- Gestion Ambiental.
. . . 3.5.153.5.17- Los usos 2.7.7 - 11.5 - 11.6 se permitird siempre y cuando cumpla con
274-275-276- - Lo - .
Agropecuari | 2.5.6 - 2.5.8 - 2.5.9 - 3.5.18- 3.5.19- los requerimientos de ubicacion e infraestructura, estableudog, por
g b T - 3.5.20-3.5.23- Agrocalidad como entidad competente encargada de la regulacion y
0 31.1-314-327- - - . ;
3.8.8-3.8.94.9- control de la sanidad del sector agropecuario y la inocuidad de los
3.6.1-36.2-3.6.3- - IR - g
5212-5310 - 4.15-4.16-4.17- allme_ntos en la produccion primaria. (Resoluciones y Guias de buenas
o o 5.2.3-54.6- précticas)
54.1-6.1.1-6.3.3-
715-112-113- | 2895815
li 4 7 11'5_11 6 5.8.16- Los usos 3.5.14, 3.5.15, 3.5.17, 3.5.18, 3.5.19, 3.5.20, 3.5.23, 4.16, 4.17,
11'9 ' ' 5.8.176.1.5- 5.2.3,5.8.5,5.8.15, 5.8.16, 5.8.17, 6.1.5 seran permitidos en el eje vial
e 6.1.18-6.2.2- 11.5 | de la Av. Pedro Fermin Cevallos.
02 -116
Los usos 2.5.3 - 2.5.4 - 2.5.6 — 2.5.8 se permiten siempre y cuando
contemplen una infraestructura que minimice y compense los impactos
de su ubicacién y funcionamiento, para ello se exigira la obtencion del
certificado, registro o licencia ambiental dependiendo de la escala del
proyecto segun lo establece el Ministerio del Ambiente y Transicion
. Ecoldgica.
Prot§c<_:|on 253-254- Se permiten los usos 10.5 — 10.6 y 10.7 siempre y cuando las
ecologica 10.1-10.2-10.3- e . . s -
256-258- edificaciones o infraestructuras estén disefiados considerando los
10.4-10.9 - 10.10 - L - . . : ;
5.3.10- 10.5-10.6 | principios de la ecoarquitectura; ademdas, deberdn realizarse con
10.11 - 10.12 :

-10.7 materiales naturales que no rompan con el contexto en el que se
implantan, de ninguna manera podran ubicarse en suelos con pendientes
superiores al 30% y no deberan impermeabilizar grandes extensiones de
suelo con dichas edificaciones; para ello se exigira la obtencién del
certificado, registro o licencia ambiental dependiendo de la escala del
proyecto segun lo establece el Ministerio del Ambiente y Transicion
Ecoldgica.

2.19-226-2210 | 54.1-14-21.2 | Losusos2.5.1-252-25.3-254-25.5-25.7 se permiten siempre
-2.3.4-235-23.7- -24.2-251- y cuando se entregue la documentacién que garantice la obtencion del
03 Agropecuari 2.3.10-2.4.4- 252-253- certificado, registro o licencia ambiental dependiendo de la escala del
0 246-247-248- | 254-255-25.6 | proyecto segin lo establece el Ministerio del Ambiente y Transicion
25.1-252-256- -257-258- Ecoldgica, documentacion que sera aprobada por el Departamento de

271-272-273- 2.5.102.7.7- Gestion Ambiental.
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274-275-276- 3.5.14-
256-258-259- 3.5.153.5.17- Los usos 2.7.7 - 11.5 - 11.6 se permitira siempre y cuando cumpla con
311-314-327- 3.5.18- 3.5.19- los requerimientos de ubicacién e infraestructura, establecidos por
36.1-36.2-3.6.3- 3.5.20-3.5.23- Agrocalidad como entidad competente encargada de la regulacion y
5.2.12-53.10 - 3.8.8-3.8.94.9- | control de la sanidad del sector agropecuario y la inocuidad de los
54.1-6.1.1-6.3.3- 4.15-4.16-4.17- | alimentos en la produccion primaria. (Resoluciones y Guias de buenas
715-112-113- 5.2.3-5.4.6- practicas)
11.4-11.5-11.6- 5.8.5-5.8.15-
11.9. 5.8.16- Los usos 3.5.14, 3.5.15, 3.5.17, 3.5.18, 3.5.19, 3.5.20, 3.5.23, 4.16, 4.17,
5.8.176.1.5- 5.2.3,5.8.5,5.8.15, 5.8.16, 5.8.17, 6.1.5 seran permitidos en el eje vial
6.1.18-6.2.2- 11.5 | de la Av. Pedro Fermin Cevallos.
-116

211-21.2-213-
04 214-215-2.16-
N 21.7-21.8-21.9-
2-1-10-2.1.11 -
26.2-271-276-
278-31.1-31.2-
31.3-3.1.4-3.15- 259
31.6-31.7-3.1.8-| 3.3-37.3-5.4.6-
3.1.9-3.1.10 - 5.8.5-5.8.17-
3.1.11-3.1.12- 6.1.18-6.1.29
3.1.13-3.212-
36.1-36.2-36.3
—41-42-413-
4.18-4.20-5.3.10 -
6.1.5-5.4.1-6.1.1-
7.1.5-11.2.
26.1-26.2-26.3-
31.1-31.2-4.18-
541-542-591-
59.2-59.3-6.2.1-
6.2.2-6.2.3-6.2.4 -
6.2.5-6.2.6-6.2.7 -
6.2.8-6.2.9-6.2.10
-6.2.11-6.2.12 -
6.2.13-6.2.14 -
6.2.15-6.2.16 -
6.2.17-6.2.18 -
6.2.19-6.2.20 -
6.2.21-6.2.22 -
6.2.23-6.2.24 -
6.2.25-6.2.26 -
Industrial 6.2.27 - 6.2.28 -
06 | () 6.229-6.3.1-632 A
-6.3.3-6.3.4-6.3.5
-6.3.6-6.3.7-6.3.8
-6.3.9-6.3.10 -
6.3.11-6.3.12 -
6.3.13-6.3.14 -
6.3.15-6.3.16 -
6.3.17-6.3.18 -
6.3.19-6.3.20 -
6.3.21-6.3.22 -
6.3.23-6.3.24 -
6.3.25-6.3.26 -
6.3.27-6.3.28 -
6.3.29- 6.3.30 -
6.3.31-6.3.32 -
6.3.33
2.1.3-223-228-
Equipamien | 2.3.1-2.3.3-2.3.8-
to 241-278-4.18-
4.22

Los usos 3.3 “Comercio de vehiculos, maquinaria agricola y para la
construccion y repuestos y accesorios”, 3.7.3, 5.8.5, 5.8.17, 6.1.18,
6.1.29, se permitiran en el eje vial de la Av. 24 de Mayo y la Policarpa
Tinajero.

Residencial
de baja
05 densidad 2

07 N/A
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Todos aquellos usos
complementarios en
Residencial de
mediana densidad.
Adicionalmente, se

Los usos 3.4.5 al 3.4.22; el uso 3.5.3, y los usos 3.8.1 al 3.8.7 se
permiten siempre y cuando tengan el espacio adecuado al interior del
predio para el funcionamiento propio, de modo que no utilice el
espacio publico como calzada y/o acera para parqueadero de vehiculos
0 para ofrecer su servicio. Debera contemplar las medidas adecuadas
para el ingreso y salida de camiones sin causar conflictos vehiculares.

permiten los
siguientes:
11-12-224-
2.3.1-245-256 -
3.1.8-3.2.10 -
3.2.11-3.2.12 -
3.213-3214-
3.215-3.2.16 - 34.1-34.2-
3217-3218- | 343-344-345
3.2.19-3.2.20 - -3.46-347-
gggé gggi Siig ?éiil El uso 5.4.6 se permiten siempre y cuando se encuentren fuera del
e by T2 7 | radio de influencia de 300 m de los establecimientos educativos de los
3.2.25-32.26- 3.4.12-3.4.13- | niveles: General Bésica, Bachillerato y Superior
z 32.27-32.28- 3.4.14-34.15- ' ' '
Z | Multiple 3 3.229-3230- 3.4.16-3.4.17 -
w 3231-3232- 3.4.18-3.4.19-
33.2-33.10- 3.420-3.4.21-
3.3.11-3.3.12- 3.4.22-353-
33.13-3314- 5.4.6-6.1.18 -
33.15-3316- 6.1.19-6.1.20 -
33.17-3318- 6.1.22 -6.1.23 -
341-342-343- 6.1.24
344-371-372-
3.7.3-3.8.10 -
3.8.11-4.1- 4.8-
4.13-4.18-4.22-
5.3.10-5.3.2-
54.1-54.2-543 - Los usos 6.1.18 al 6.1.24, se permiten siempre y cuando se tomen las
54.4-545-56- medidas adecuadas para el aislamiento e insonorizacion, de modo que
5.1.1-5.1.10 - vibraciones y/o ruidos producidos por estos usos no afecten a los
3.5.13-5.6.31 - vecinos colindantes, ni al correcto desarrollo del uso principal del PIT
6.12-616-7.11- en el que se ubican. (Maximo permitido 60 decibelios de 06h00 a
712-713-714- 20h00 y un méaximo de 50 decibelios de 20h00 a 06h00).
72-733-7.34
Todos aquellos usos
complementarios en 341-342-
Residencial de | 5 4’3 344-345
mediana densidad. 2346-347-
Adicionalmente, se 348-349-
permiten los 3 4' 1'0 ) 3' 4' 11 -
siguientes: 3'4'12 ] 3'4'13 ] Los usos 3.4.5 al 3.4.22; el uso 3.5.3, y los usos 3.8.1 al 3.8.7 se
S 11-12-224- '4'14 ] 3'4'15 _ | permiten siempre y cuando tengan el espacio adecuado al interior del
N - 2.3.1-245-256 - 34. o predio para el funcionamiento propio, de modo que no utilice el
o Muiltiple 4 318-3210- 3.4.16-3.4.17 - bR S 17ada v/ dero de vehicul
S g, 2. 3418-3.419- pacio ptiblico como calzada y/o acera para parqueadero de vehiculos
w 3.211-3.2.12 - 3400-3401. |OPara ofrecer su servicio. Debera contemplar las medidas adecuadas
3.213-3.2.14 - 3 4 2. 3 5 3. para el ingreso y salida de camiones sin causar conflictos vehiculares.
3.215-3.2.16 - 5.4.6 6 1 i8 ]
3.217-3.2.18 - o T
6.1.19-6.1.20 -
3.2.19-3.2.20 - 6122 -6.1.03 -
3.221-3222- - 6.1 2'4'
3.2.23-3.2.24 - -
3.2.25-3.2.26 -
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3.2.27-3.2.28 -
3.2.29-3.2.30 -
3.231-3.232-
3.3.2-33.10 -
3.3.11-33.12-

33.13-3314- El uso 5.4.6 se permiten siempre y cuando se encuentren fuera del
3.315-3.3.16- radio de influencia de 300 m de los establecimientos educativos de los

3317-33.18- niveles: General Bésica, Bachillerato y Superior.
341-342-343-

344-371-372-
3.7.3-3.8.10 -
3.8.11-4.1- 4 8-
4.13-4.18-4.22-
5.3.10-5.3.2-
541-542-543-

Los usos 6.1.18 al 6.1.24, se permiten siempre y cuando se tomen las

5.4.4-545 -5.6- medidas adecuadas para el aislamiento e insonorizacion, de modo que
511-51.10- vibraciones y/o ruidos producidos por estos usos no afecten a los
3.5.13-56.31- vecinos colindantes, ni al correcto desarrollo del uso principal del PIT
6.1.2-6.16-7.1.1- en el que se ubican. (Méximo permitido 60 decibelios de 06h00 a
712-713-714- 20h00 y un méximo de 50 decibelios de 20h00 a 06h00).
72-733-734
11-12-213-

216-217-223-
225-233-235-
311-312-313-
314-315-3.16-
317-318-319-
3.1.10-3.1.11 -
3.112-3.1.13 -
541-542-543-
54.4-545

Comercial
y de
servicios 5

N/A

EVRS

11-12-213-
216-217-223-
225-233-235-
Comercial 311-312-3.13-

y de 3.14-315-3.16- N/A
servicios 6 317-318-3.19-
3.1.10-3.1.11 -
3.1.12-3.1.13 -
541-542-543-
544-545

EVRCR

N/A N/A N/A N/A

Afectaciones

N/A: No asignado

(**) La normativa de aprovechamiento podra ser sustituida y/o actualizada mediante un Plan Parcial del Poligono Industrial

La normativa propuesta para el eje vial EVRN, EVR24M, EVRS y EVRCR se aplicara para los predios frentistas.

Con respecto al uso 11.5 “Granjas de animales menores” se exceptiian las avicolas y silos industriales ya que son prohibidas en todo
el cantdn Cevallos.

NOTA: Considérese como PROHIBIDOS en el suelo rural todos los usos que no se consideran como principales, complementarios
ni restringidos en la presente tabla.

Articulo 54.- CONDICIONES DE FUNCIONAMIENTO. - EI GAD Municipal del canton
Cevallos, ademas de lo establecido en los cuadros de compatibilidad de usos de suelo, pueden definir
ordenanzas complementarias que incluyan otras condiciones de funcionamiento en términos de;
seguridad, ambiente, etc. para la implantacion de las actividades econdmicas, productivas y
residenciales, siempre y cuando no contradigan lo establecido en la presente ordenanza.
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PARAGRAFO II
EDIFICABILIDAD Y OCUPACION DEL SUELO

SUBPARAGRAFO |
EDIFICABILIDAD

Articulo 55.- EDIFICABILIDAD. - La edificabilidad es la capacidad de aprovechamiento
constructivo atribuida al suelo por el Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal Cevallos. La
capacidad de aprovechamiento constructivo atribuida al suelo sera regulada mediante la asignacion
de:

a) Edificabilidad basica: La norma urbanistica podra establecer la edificabilidad basica asignada a
los predios publicos y privados, urbanos y rurales. La edificabilidad bésica es la capacidad de
aprovechamiento constructivo atribuida al suelo por el Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal Cevallos asignada a un poligono de intervencion territorial. La edificabilidad especifica
gue no haya sido definida en el plan de uso y gestién de suelo ser& analizada por el concejo municipal.

Articulo 56.- OCUPACION DEL SUELO. - La ocupacion del suelo determinara el volumen
total edificable en un lote en funcion de los siguientes componentes:

a) Forma de ocupacion

b) Lote minimo

c) Altura de edificacion (COST)

d) Coeficiente de ocupacion del suelo (COS)

e) Frente minimo
Los componentes de la ocupacién del suelo constituyen la linea base para la aplicaciéon de la
edificabilidad y la determinacion de la capacidad de aprovechamiento constructivo, los mismos que
podran variar considerando las condiciones, reglas y casos especiales de aplicacion de uso y
ocupacion del suelo.

Articulo 57.- FORMA DE OCUPACION PARA LAS EDIFICACIONES. - La forma de
ocupacion determina retiros especificos en relacion con el lote minimo, coeficiente de ocupacion y
altura de edificabilidad. Las edificaciones observaran como referencia el Informe Predial de
Regulaciones de Uso de Suelo (IPRUS) y las colindancias del lote.
Las formas de ocupacién de suelo son:
a) Aislada (A): Mantendré retiros a todas las colindancias: frontal, posterior y laterales.
b) Pareada (B): Mantendra retiros a tres colindancias: frontal, un lateral y posterior. Se permite
la construccion adosada a una de las colindancias laterales.
c) Continua (C): Mantendra retiros a dos colindancias: frontal y posterior, y se permite
adosamiento a las dos colindancias laterales.
d) Sobre linea de fabrica (IPRUS) (D): Mantendra el retiro posterior y se permitird la
construccion a linea de fabrica y el adosamiento a las colindancias laterales.

Articulo 58.- LOTE MINIMO. - El lote minimo es el area minima determinada en la normativa
en la cual puede fraccionarse un lote a través del proceso administrativo correspondiente. Se define
por sectores, en concordancia con las condiciones fisicas, geomorfolégicas, urbanisticas y
ambientales, de conformidad con el Modelo Territorial Deseado, la clasificacion y usos de suelo.
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En funcion del &rea minima, para la division del lote se debera cumplir con el frente minimo,
entendido como la dimension frontal del lote. Los frentes minimos se especifican en el cuadro de
asignacion de edificabilidad y ocupacion del suelo.

Para el fraccionamiento de lotes en la zona urbana y rural se permitird una tolerancia de hasta el 10%
del &rea y frente minimo a un solo lote de la propuesta.

Articulo 59.- ALTURA DE LA EDIFICACION. - La altura de edificacion corresponde al
numero de pisos establecido en el cuadro de asignacion de edificabilidad y ocupacion del suelo en el
documento normativo correspondiente, y sus planes urbanisticos complementarios.

La altura de edificacion se contara desde el nivel definido como planta baja, determinado en base al
nivel natural del terreno, hasta la cara superior de la Gltima losa, sin considerar antetechos de terrazas,
cubiertas de escaleras, ascensores, cuartos de maquinas, areas comunales construidas permitidas,
circulaciones verticales que unen edificaciones, cisternas ubicadas en el dltimo nivel de la
edificacion. La altura de cada piso es de maximo 3 metros. De considerarse en el proyecto la
construccién de un Mezzanine, se debera considerar las siguientes condiciones:

1.- Se construya de tal forma que, no interfiera la ventilacion e iluminacion del espacio inferior.

2.- No se utilice como cocina.

3.- Su area no exceda el 50% del area total correspondiente a cada piso.

4.- Se mantiene en todo caso una integracion total con la planta inferior.

5.- La altura minima serd de 2.40 m

En caso de cubiertas inclinadas la altura de edificacidon se medira desde el nivel definido como planta
baja, determinado sobre la base del nivel natural del terreno, hasta el nivel superior de la estructura
en que se asienta la cubierta.

Adicional a lo establecido por el cuadro de asignacion de edificabilidad y ocupacion del suelo, la
altura de edificacion podra ser determinada mediante la aplicacion de reglas técnicas y/o casos
especiales de uso y ocupacién de suelo, establecidos en el presente Plan, en planes urbanisticos
complementarios y en la normativa municipal vigente.

Articulo 60.- COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS PB). - Relacion entre el
area del lote y el area méaxima de edificacion en planta baja, los mismos que constaran en el Informe
Predial de Regulaciones de Uso del Suelo — IPRUS.

Articulo 61.- COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO TOTAL (COS TOTAL). -
Relacion entre el area del lote y el area maxima permitida de edificacion a partir del nivel natural del
terreno, los mismos que constaran en el Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo — IPRUS.

Articulo 62.- ASIGNACION DE EDIFICABILIDAD Y OCUPACION DEL SUELO
URBANO. - El presente Plan contiene las asignaciones de edificabilidad y ocupacién
de los poligonos de intervencidn territorial urbanos, afectaciones y ejes viales, segun
las siguientes tablas:
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Tabla 10: Asignacion de edificacién y ocupacion del suelo urbano

Poligonos de Aprovechamientos

Intervencion ° - ° N Edificab Retiros

Territorial y € = 2 £ ’%‘ E & ilidad (metros) I g

Afectaciones £ 3 Z E - = 3 g ™ 5 g

o g T £ SE& 5 E 4 33 8 8 &
8 et Q 3 c n = = cg8 £ = = o o
k] = 3 S] ] o 1) IS 2.2 5 £ £ 4 @
S - s o o} - €a 1 8 8 =)

Q o
01 Sostenimiento 14,18 200 10 170 710 D 4 - - 3 Mdltiple  Multiple 1
02 34,24 200 10 170 710 D 4 - - 3 Residen Residencial de
cial mediana densidad
03 *) 5451 300 12 228 948 B 4 3 - 3 Residen Residencial de baja
Consolidacion cial densidad
04 *) 32,78 300 12 228 948 B 4 3 - 3 Residen  Residencial de baja
cial densidad

05 39,22 200 10 170 710 D 4 - - 3 Mdltiple  Miltiple 2

» Dentro N/A N/A N/A

e del PIT

§ 04. N/A

= Dentro N/A N/A N/A

f(—’ del PIT

05

(*) NOTA: Los predios frentistas a la calle Espafia de los PIT 3y 4 podran construir a linea de fabrica.
(**) N/A: NO ASIGNADO

Tabla 11: Asignacion de edificabilidad y ocupacion de suelo de ejes viales urbanos especiales (figura 1)

Eje vial 8~ Aprovechamientos
3 S o o O m a8 Edificabilidad Retiros = ]
SEEES5Ez ¢ 8- E§5 (vde  (mewoy g5 g3
sEJEIET Q oo o~ pisos) o5 =
o+ O [ E O] o
—_ — S
=3 S g © 2
3 2 5 £ g
S & -
LF1 Av. Espafia- 500 200 10 170 890 D 5 - - 3 Comercial Comercial
(Tramo comprendido entre  Linea Férrea y de y de
las calles Gonzélez Suarez 1 - "Eje servicios  servicios |
y Corina Sanchez Cultural La
Estacion"
LF2 Av. Espafia- 388 300 12 264 1092 B 5 - - 3 Comercial Comercial
(Tramo comprendido entre  Linea Férrea y de y de
la calle Los Capulies y el 2-"Zona servicios servicios
limite urbano sur) Rosa" 2
LF-a Av. Espafia- 700 300 12 264 1368 B 5 - - 3 Comercial Comercial
(Tramo comprendido entre  Linea Férrea y de y de
la calle Gonzalez Suérez LF-a servicios servicios
hasta el limite urbano 3
norte)
LF-b Av. Espafia- 370 300 12 264 1368 B 5 - - 3 Asumeel  Comercial
(Tramo comprendido entre  Linea Férrea uso del y de
la calle Corina Sanchez y LF-b PITenel servicios
Los Capulies) que se 4
ubica
24M Av. 24 de 900 200 10 170 890 D 5 - - 3 Mudltiple Mudltiple
(Tramo comprendido entre ~ Mayo "Eje 1 1

el limite urbano norte, y la  comercial 24
calle Manuel E. Vargas) de Mayo"'

(*) La altura de cada piso es de hasta 3 metros contados desde el nivel de la acera.

(**) La presente normativa se aplica exclusivamente a los predios frentistas de los ejes viales especificados en el cuadro y en los tramos
definidos.
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Articulo 63.- ASIGNACION DE EDIFICABILIDAD Y OCUPACION DEL SUELO
RURAL. - El presente Plan contiene las asignaciones de edificabilidad y ocupacién de
los poligonos de intervencion territorial rurales, afectaciones y ejes viales especiales,
segun las siguientes tablas:

Tabla 12: Asignacion de edificabilidad y ocupacion del suelo rural

Poligonos de g ) Aprovechamientos
Intervencion ] = = o ® 9 m - g Edificabilidad Retiros (metros) = §_
Territorial y g g < gk 3 5 £t & 8 S5 (*) (N° de 3 s 8%
£ [<IR=IRS ;
Afectaciones E 3 J4E€= IE 8 (O] E E o pisos) 3 =
8 g T § ¢
2 gz 5 & 3
S m L 3 8
01 Conservacion 49.14 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A Proteccion Proteccion
ecolégica ecoldgica
3.600 40 N/A N/A N/A 2 5 5 5 Proteccion Proteccion
02 Recuperacion 101,82 ecolégica ecoldgica
1800 20 N/A N/A N/A 2 5 3 3 Agropecuario  Agropecuario
03 Promocién 1369.07 1800 20 Se permite un B 2 5 3 3 Agropecuario  Agropecuario
productiva maximo de
04 8143 500 12 20mz2  de g 2 5 3 3 Residencial  Residencial
construccion de baja
05 47.97 500 12 distribuidos en B 2 5 3 3 densidad 2
dos pisos por lote.
06 7.96 PLP  PLP  PLP PLP  PLP PL.P PLP PLP PLP Industrial Industrial
07 42,08 PL.P PL.P PL.P PL.P PL.P 6 5 5 5 Equipamiento  Equipamiento
. Tratamiento 112,76 N/A Uso que le Uso que le
§ que le corresponde corresponde
S corresponde al PITenel al PIT en el
g al PIT en el que se que se
ﬁ que se encuentra encuentra
encuentra

(*) La altura de cada piso es de hasta 3 metros contados desde el nivel de la acera; solo en aquellos casos en los que se usara cubierta inclinada,
se permitird un 25% adicional de altura, medida con relacion a la altura total de la edificacion.

(**) La normativa de aprovechamiento podra ser sustituida y/o actualizada mediante un Plan Parcial del Poligono Industrial

(***) PL.P: SE DEFINE BAJO EL PLAN PARCIAL CORRESPONDIENTE

(****) N/A: NO ASIGNADO

(*****) Para infraestructura complementaria a las actividades productivas, se permite una ocupacion adicional de hasta 60m2 en una sola

planta y respetard los retiros establecidos.
(******) Para el desarrollo de actividades productivas que superen el metraje de construccion establecido para cada PIT el peticionario debera

presentar un proyecto integral de la propuesta de edificacion.
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Tabla 13: Asignacion de edificabilidad y ocupacion de suelo de ejes viales rurales especiales (figura 2)

lote.

Eje vial o Aprovechamientos
£ o = Edificabilidad Retiros _
s 2 E & & (*) (N° de (metros) S S
S~ £ g =2 'S b < =3
G o g
& 2 a= &% 8 8 s s 8 g © a
= 2 5 § = g 2 5§ £ & 3 2
S 5 - &L u = @ r 5 8 ° >
EVRN 3229.38 500 12 Se permite B 2 - 3 3 Comercial y Comercial y
Avenida Pedro un méaximo de servicios de servicios
Fermin Cevallos de 250m2 de
construccion
distribuidos
hasta en dos
pisos por
lote.
EVR 1198 500 12 Se permite D 4 - 3 3 Comercialy ~ Comercial y
24M un maximo de servicios de servicios
Avenida 24 de de
Mayo desde el 1425.60m2
“limite urbano de
norte hasta el construccion.
limite cantonal
norte
EVRS 1865 500 12  Se permite B 2 - 3 3 Comercialy ~ Comercial y
Avenida Policarpa un maximo de servicios de servicios
Tinajero desde el de 250m2 de
limite urbano sur construccion
hasta el limite distribuidos
cantonal sur. hasta en dos
pisos por
lote.

EVRCR 1345 500 12  Se permite B 2 - 3 3 Comercial y Comercial y
Camino el Rey un maximo de servicios de servicios
desde el PIT 2 de 250m2 de

rural hasta el construccion
limite cantonal sur distribuidos
oeste. hasta en dos
pisos por

(*) La altura de cada piso es de 3 metros contados desde el nivel de la acera.

La presente normativa afecta exclusivamente a los frentistas de los ejes especificados en el cuadro y en los tramos

definidos

Articulo 64.-

condiciones:

EXCEPCIONES DE LOTE MINIMO EN LA ZONA RURAL. — El Concejo
Municipal previo a los informes técnicos de la Direccion de Planificacion y Ordenamiento
Territorial; Direccién de Obras Publicas y Servicios Publicos; y Procuraduria Sindica, y posterior al
informe de la comisidn de Planificacion analizara y resolvera los fraccionamientos de un predio rural
gue no cumpla con el lote minimo establecida en la presente ordenanza. Se cumplira con las normas
de edificabilidad y ocupacién del suelo de acuerdo a la realidad del predio, en los siguientes casos y

1) Cuando el peticionario que solicite el fraccionamiento de un predio rural con fines de
particion hereditaria judicial o extrajudicial; o, donacién a sus ascendientes y descendientes
hasta el segundo grado de consanguinidad, el lote minimo sera de 500m2. Los lotes que
resulten del fraccionamiento, no podran ser enajenados por tres (3) afios, tiempo que se

contarda a partir de la entrega material mediante escritura publica.

2) Cuando el peticionario que solicite el fraccionamiento de un predio rural por padecimiento
de una enfermedad catastréfica propia, de su conyuge, conviviente e hijos debidamente
comprobada y certificada por entidades publicas, el predio podré ser fraccionado en un
maximo de dos lotes no menores a 200m2.
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3) Cuando el peticionario que solicite el fraccionamiento de un predio rural por ser beneficiario
de proyectos de vivienda de interés social, debera presentar el Certificado del Levantamiento
de Datos del Registro Social con un puntaje establecido en la institucion rectora. Los lotes
que resulten del fraccionamiento, no podréan ser enajenados por siete (7) afios, tiempo que se
contara a partir de la entrega material mediante escritura publica. el lote minimo serd
analizado y determinado por el concejo municipal con base en las directrices del 6rgano
rector.

De ninguna manera se podrd fraccionar bosques, humedales y otras areas consideradas
ecologicamente sensibles de conformidad con la ley.

Articulo 65.- ASIGNACION DE EDIFICABILIDAD Y OCUPACION DE SUELO EN
PLANES PARCIALES.- Los planes parciales podran acogerse a los codigos de edificabilidad de
esta Ordenanza, como también, podran determinar sus propios codigos de edificabilidad, que
incluyen la determinacién de condiciones para la ocupacién del retiro frontal en planta baja (PB) y
para la asignaciéon para vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar, para lo cual, deberan
establecer una nomenclatura que identifique los codigos de edificabilidad del plan.

Articulo 66.- CASOS ESPECIALES. - Para la habilitacion de usos de suelo y de edificabilidad
se aplicaran los siguientes casos especiales:

a) En suelo urbano:

1. Lasedificaciones que tengan cubierta inclinada y que se ubiquen en los PIT con uso principal
de vivienda de baja densidad y vivienda de media densidad, podran hacer uso de un atico
adicional que no podré superar el 50% de la superficie del piso inmediato inferior. Este
metraje adicional al COS establecido en cada PIT, podréa ser aprovechado exclusivamente en
un atico y no en pisos adicionales a los establecidos en la ordenanza del PDYOT y PUGS
del canton Cevallos.

b) Ensuelo rural:

2. EnlosPIT 3,4y 5 se podré edificar viviendas unifamiliares o bifamiliar que no superen los
250m2 de construccion total por predio, metraje distribuido hasta en dos pisos, pudiendo
hacer uso de un atico adicional que no podra superar el 50% de la superficie del piso
inmediato inferior. Este metraje adicional a los 250m2 de construccion, podra ser
aprovechado exclusivamente en un atico y no en pisos adicionales a los 2 establecidos en la
presente ordenanza.

3. Lassiguientes excepciones se aplican solo en los PIT rurales 4 y 5 en aquellos lotes que sean
inferiores a los 500 m2: En los lotes inferiores al lote minimo se podréa edificar un maximo
de 250m2 de construccion distribuidos hasta en dos pisos por lote, siempre y cuando la
edificacion no supere el 75% del COS en planta baja del predio.

4. Para aquellos lotes inferiores a los 200 m2 en los PIT urbano y rural el area maxima para
edificar no debera superar el 75% del COS en planta baja.

SECCION I11
ESTRUCTURA VIAL

Articulo 67.- ESTRUCTURA VIAL. - Las vias son las estructuras de diferentes tipos construidas
para la movilidad terrestre de los peatones, ciclistas, y vehiculos, y constituyen un esencial medio de
comunicacién que une el cantdn, cuya forma constitutiva tiene la plataforma de circulacion que
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comprende todas las facilidades necesarias para garantizar la adecuada circulacién, incluyendo
aquella definida como derecho de via.

PARAGRAFO |
DE LAS VIAS

Articulo 68.- DISENO Y CONTRUCCION DE VIAS. — Las vias se regiran por las
disposiciones establecidas en la normativa vial provincial y cantonal en el marco de lo establecido
en las disposiciones legales aplicables.

Articulo 69.- ACTUALIZACION DE LOS DISENOS DE LAS VIAS. - La actualizacion de los
disefios de las vias consiste en reformas geométricas o reorganizacion de los elementos de la
infraestructura vial que definen la seccidn transversal de la via, en cumplimiento con la normativa
vial provincial y cantonal y reglas Técnicas de Arquitectura y Urbanismo vigentes.

Articulo 70.- DERECHOS DE VIA. - Es la faja de terreno permanente y obligatorio destinada a
la construccion, mantenimiento, servicios de seguridad, servicios complementarios, desarrollo
paisajistico y futuras ampliaciones de las vias, determinada por la autoridad competente por lo que
se prohibe toda edificacion sobre estos. Los terrenos ubicados dentro del derecho de via constituyen
bienes de dominio publico y la autoridad competente tendra la facultad de uso y goce en cualquier
tiempo. Para el cumplimiento del derecho de via la autoridad competente aplicara el procedimiento
administrativo establecido en la normativa respectiva.

El derecho de via correspondiente al GAD Provincial de Tungurahua sera dictaminado por este nivel
de gobierno y acogido por el GAD Municipal de Cevallos. EI GAD Municipal de Cevallos tiene la
competencia exclusiva de planificar, construir y mantener la vialidad urbana.

SECCION IV
ZONAS DE PROTECCION

Articulo 71.- PROTECCION DE RiOS Y QUEBRADAS. - La proteccion de rios y quebradas
es una faja que tiene el objeto de proteger, conservar y recuperar las funciones de las mismas. Esta
afectacion se evidenciara en el Informe Predial de Regulaciones de Uso de Suelo (IPRUS) generado
para cada predio. La proteccion de rios y quebradas ha sido asignada al poligono de intervencion
territorial PIT 01 de suelo rural, en el mismo que no se permite la construccion, segun los siguientes
margenes:

Tabla 14: Margenes de proteccion de rios y quebradas

TIPO MARGEN DE
PROTECCION
DESDE EL EJE (m.)

Quebrada 25

Rio 25

En caso de que un predio se vea afectado por la interseccion de dos o0 mas poligonos de intervencion
territorial (PI1T), dicho predio podria estar sujeto a maltiples normativas urbanisticas. Esta situacion
implica que el propietario del predio deba cumplir con las disposiciones aplicables de cada una de
las normativas segun la distribucion en su predio. Para la emision del IPRUS se verificara la
correspondencia catastral con los poligonos normativos correspondientes.
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Articulo 72.-

ZONAS DE PROTECCION ESPECIAL (SERVIDUMBRES). - Las zonas de

proteccidn especial corresponden a las franjas de proteccion que deben respetarse por el cruce de
linea de transmision eléctrica, canal de riego, acequia, reservorio de agua, oleoductos y ferrocarril.

Tabla 15: Zonas de proteccion especial

TIPO MARGEN DE MARGEN DE Canal
PROTECCION PROTECCION
DERECHO EN IZQUIERDO
SENTIDO SUR- EN SENTIDO
NORTE (m.) SUR-NORTE
(m.)
Acequias y canales 1 1
secundarios (no aplica en
el lado de la via pablica)
Canal de riego Ambato- 55 1 25
Huachi-Pelileo
Mocha-Tisaleo-Cevallos 5 1 15
Mocha-Huachi 5 1 15
rural
Reservorios de agua 3 3
Poliducto (desde el eje) 4 4
Ferrocarril Area urbana y 15.25 15.25

rural (Incluida la via
pablica de 12 m)

Todo reservorio de agua debera contar con un cerramiento permanente.

La faja de proteccion en el caso de lineas de transmision eléctrica de alta o baja tension estard
determinada por la entidad correspondiente, y sera de aplicacion obligatoria por parte de los

propietarios de los predios.

SECCION V

PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS

Articulo 73.-

IDENTIFICACION DE PLANES URBANISTICOS COMPLEMENTARIOS.

- En funcién de las necesidades del territorio, se identifican las siguientes zonas que requieren
especificar o detallar las disposiciones contenidas en la presente Ordenanza, a través de la aplicacion
de planes urbanisticos complementarios delimitados en el Atlas: Cartografia oficial PDYOT —
Delimitacion de los planes urbanisticos complementarios en suelo urbano y rural. Los planes
parciales se implantaran con base en la normativa vigente y caracterizados en la siguiente tabla:
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Tabla 16: identificacion de planes urbanisticos complementarios

PLANES PARCIALES

1 Plan parcial del Eje Su delimitacion incluye a todas las manzanas colindantes con
Ferroviario la linea férrea y la Av. Espafia en el tramo comprendido en el
area urbana cantonal. Este eje debe ser planificado con un
enfoque historico — cultural destinado al turismo local y al
disfrute del espacio publico a lo largo del eje ferroviario. Los
diferentes niveles de altura entre la Av. Espafia y la via férrea,
asi como, las fachadas y los usos de suelo deben ser disefiados
y planificados para embellecer este recorrido. Ademas, el plan
parcial debera incluir en su propuesta un trabajo consensuado
con los propietarios beneficiarios del plan de modo que se
aprovechen los usos de suelo permitidos, orientados a los
servicios de alimentacién, turismo, comercio, equipamiento y
vivienda.

2 Plan  parcial  del En el presente PUGS se redelimita el PIT industrial procurando
Poligono Industrial mayor accesibilidad y superficie, se asignan normas de
aprovechamiento urbanistico generales en cuanto a usos y
edificabilidad; sin embargo, un plan parcial deberd zonificar
areas de planeamiento que diferencien las industria de mediano
y alto impacto, que incorpore la infraestructura necesaria y la
planta de tratamiento de aguas residuales industriales, ademas
de determinar el modelo de adquisicion y gestiéon del parque
industrial, para ello, sera necesario su formulacion en
colaboracion con los sectores productivos interesados.

3 Plan parcial de los Por lagran cantidad de edificaciones afectadas, muchas de ellas
Asentamientos en con permisos de construccion debido a que este suelo siempre
zonas de baja estuvo habilitado para la edificacién, se vuelve prioritario
capacidad de acogida  realizar un plan parcial que determine el nivel de riesgo que

sufren las construcciones, a partir del cual, se establezcan
medidas de reubicacion en caso de que sea necesario, 0 la
determinacion de acciones para mitigar dicho riesgo mediante
el reforzamiento estructural u otras obras pertinentes.

Articulo 74- APLICACION DE LOS PLANES URBANISTICOS
COMPLEMENTARIOS. - Los planes urbanisticos complementarios podran ser aplicados de

manera parcial o en la totalidad de las areas identificadas, y puede; generarse mas de un instrumento
por cada sector definido.

La formulacién de planes urbanisticos complementarios se realizara de manera obligatoria a través
de procesos participativos con la ciudadania de acuerdo con la normativa nacional y municipal
vigente y del instructivo establecido para el efecto.

Ademés de los sectores identificados para la aplicacion de planes urbanisticos complementarios en
esta Ordenanza, se podran proponer planes en otros sectores no identificados, cuando se requiera una
planificacion detallada, siempre que se justifique la necesidad territorial y se cumplan todos los
parametros establecidos por este Plan y la normativa correspondiente.
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SECCION VI
INSTRUMENTOS DE GESTION DEL SUELO

PARAGRAFO I
INSTRUMENTOS PARA EL REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS

Articulo 75.- Los instrumentos para la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios en el
marco de la planificacion y el ordenamiento territorial ecuatoriano son herramientas y mecanismos
disefiados para asegurar que los costos y las ganancias derivados del desarrollo urbano y rural se
repartan de manera justa entre todos los actores involucrados. Estos instrumentos buscan promover
la justicia social y la sostenibilidad en el uso del suelo, dichos instrumentos son denominados como
unidades de actuacion urbanistica.

SUBPARAGRAFO |
UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

Articulo 76.- Las Unidades de Actuacion Urbanistica son las areas de gestion del suelo
determinadas mediante el plan de uso y gestién de suelo o un plan parcial que lo desarrolle, y se
conforman por uno o varios inmuebles que deben ser transformados, urbanizados o construidos, bajo
un unico proceso de habilitacion, 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 delimitacion responderé al interés general y asegurard la compensacién equitativa de cargas y
beneficios. Las unidades de actuacion urbanistica no cambiaran la norma urbanistica de
aprovechamiento de suelo asignada por el presente instrumento o el plan parcial.

Las unidades de actuacion urbanistica determinan la modalidad y las condiciones para:

a) Asegurar la funcionalidad del disefio de los sistemas publicos de soporte tales como la
vialidad, equipamientos, espacio publico y areas verdes;

b) Asegurar laimplementacion 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 o cooperacion entre participes; y

¢) Permitir la participacion social en los beneficios producidos por la planificacion urbanistica
mediante la concesion onerosa de derechos de uso y edificabilidad.

De acuerdo a la legislaciéon nacional se establece la obligatoriedad de uso de los instrumentos de
gestién de suelo para la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios cuando se tratan de
municipios de mas de cincuenta mil habitantes, siendo no este el caso del cantén Cevallos, cuya
poblacion de acuerdo al censo 2022 es de 10.433 habitantes. Con este particular, se justifica el hecho
de prescindir de este instrumente de gestion, sin embargo, es importante mencionar que se
continuarén ejecutando los mecanismos establecidos en el canton para que los propietarios cumplan
con el planeamiento urbanistico y sobre todo la equitativa distribucién de las cargas y beneficios,
ejerciendo la competencia de regulacién del uso de suelo.

PARAGRAFO II

INSTRUMENTOS PARA INTERVENIR LA MORFOLOGIA URBANA Y LA
ESTRUCTURA PREDIAL

Articulo 77.-  Son aquellos instrumentos que permiten intervenir la morfologia urbana y la
estructura predial mediante formas asociativas entre los propietarios con el objetivo de establecer
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una reconfiguracion fisica y predial, garantizando el desarrollo y el financiamiento de las actuaciones
urbanisticas. Dichos instrumentos son:

a) Reajuste de terrenos

b) Integracion inmobiliaria

¢) Fraccionamiento, particion o subdivision

d) Cooperacion entre participes

Al igual gue el instrumento de reparto de cargas y beneficios, los instrumentos para intervenir en la
morfologia urbana y la estructura predial resultan de aplicacion obligatoria para los municipios de
maés de 50.000 habitantes, no siendo esta la realidad del GADM Cevallos. A pesar de lo indicado, se
realiza una descripcion conceptual de cada una de las formas de aplicacion, considerando que la
iniciativa de las formas de reestructuracién morfoldgica puede ser generada por los propietarios del
suelo, siendo estas personas naturales o juridicas. Para el caso de la administracion publica, al
momento de la actualizacion del PUGS no se plantean modificaciones de la distribucion predial, y
en el caso de realizarse se seguira lo estipulado en el articulo 470 del Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD).

Articulo 78.- REAJUSTE DE TERRENOS. - Es el instrumento de gestion del suelo que permite
agrupar varios predios, de uno 0o mas propietarios, por iniciativa publica o privada, en virtud de la
determinacion de un plan parcial y/o unidades de actuacion urbanistica, con el fin de reestructurarlos
y subdividirlos, y de esta manera configurar un nuevo parcelario que sea mas eficiente en la
ocupacion del suelo. Para este efecto, cada uno de los propietarios de los predios implicados cedera
una porcion de su suelo para contribuir a los sistemas publicos de soporte, de areas verdes o lotes de
reserva.

Con el fin de generar un reparto equitativo de las cargas y los beneficios, producto de la intervencion
parcelaria y la nueva estructura urbana derivada del planeamiento urbanistico, los propietarios de los
predios implicados, debidamente organizados, seran los responsables de garantizar su cumplimiento
e implementacion.

Para tales efectos, una vez se acuerden las bases de reajuste en los instrumentos mencionados, y se
hayan realizado los tramites legales derivados del ordenamiento juridico nacional, el GAD procedera
a catastrar los lotes resultado del reajuste, a través del organismo administrativo responsable del
catastro municipal y su correspondiente inscripcion en el Registro de la Propiedad.

En el caso del territorio de Cevallos existen manzanas conformadas por predios desproporcionados
en su relacion frente fondo, asi como lotes encerrados en el corazén de las manzanas con accesos en
forma de pasajes, para la adecuacion de la distribucion morfoldgica de estos casos se podra aplicar
el instrumento de reajuste de los terrenos, fundamentalmente cuando la iniciativa nazca de los
propietarios de los predios, en cuyo caso se garantizara el reparto de cargas y beneficios, y se
articulara con la planificacion del Cantdn en términos de infraestructura e instrumentos como el plan
vial vigente.

Articulo 79.- INTEGRACION INMOBILIARIA. - La integracion inmobiliaria permite una
nueva configuracion fisica y espacial de un &rea a través de la union de dos o0 més lotes publicos y/o
privados, o entre particulares, en un cuerpo cierto nuevo, con la finalidad de reordenar el suelo para
el cumplimiento del planeamiento urbanistico, por iniciativa publica o privada.

El ejercicio de la potestad administrativa de integracion o unificacion de lotes, a través de resolucion
expedida por el érgano legislativo del Municipio de Cevallos, tiene como fin la consolidacion de dos
0 mas lotes de terreno en uno mayor que cumpla con las normas e instrumentos técnicos de
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planificacion y ordenamiento territorial. En este caso se aplicara lo dispuesto en el Codigo Organico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion.

En caso de integracion voluntaria de lotes, el o los propietarios de los lotes colindantes, podran
solicitar a la administracién municipal la inscripcién en el catastro correspondiente, de la unificacion
que voluntariamente hayan decidido, de sus lotes adyacentes. Para incentivar el uso de este
mecanismo el Municipio de Cevallos podra utilizar incentivos tributarios y urbanisticos.

Luego de realizados los tramites legales derivados del ordenamiento juridico nacional, el Municipio
de Cevallos procedera a catastrar el lote resultado de la integracion, a través del organismo
administrativo responsable del catastro municipal.

Articulo 80.- FRACCIONAMIENTO, PARTICION Y/O DIVISION.- Son los procesos
mediante los cuales un predio de mayor extensién se divide en varios predios, por iniciativa publica
0 privada, a través de una autorizacion del Municipio de Cevallos, que viabiliza el fraccionamiento
y posterior registro o individualizacién de predios o lotes resultantes, los cuales pueden tener distintos
condicionamientos y obligaciones sujetos al nimero de predios y dimensiones minimas, en funcién
de lo previsto en el presente documento normativo para cada poligono de intervencidn territorial o
en los instrumentos urbanisticos complementarios de planificacidn y/o instrumentos de gestion.

Previa la autorizacion de fraccionamiento, se entregard como minimo el quince por ciento (15%)
calculado del area util urbanizable del terreno o predio a urbanizar en calidad de areas verdes y
equipamiento comunitario, de acuerdo a lo establecido en el COOTAD, destinando exclusivamente
para areas verdes al menos el cincuenta por ciento de la superficie entregada. Se exceptian de esta
entrega, las tierras rurales que se fraccionen siempre y cuando sean lotes superiores a 1800m2 con
vocacion agricola; toda vez que no se destinen para urbanizacion y lotizacion.

En el area rural se realizara la cesién obligatoria de suelo, cuando el fraccionamiento contenga
unidades inferiores a 1800m2, se entregard mediante compensacion pecuniaria o cesion de suelo
segun el avaluo catastral.

En predios urbanos igual o superior a 3000m2 el porcentaje de area verde y equipamiento
comunitario se entregara mediante compensacion pecuniaria o cesion de suelo segin el avallo
catastral. En predios urbanos inferiores a 3000m2 el porcentaje de area verde y equipamiento
comunitario se entregara mediante compensacion pecuniaria o cesion de suelo segin el avallo
catastral.

Los recursos de las compensaciones iran exclusivamente al Fondo para la Adquisicion de Areas
Verdes, Equipamiento Comunitario y Obras para su Mejoramiento.

Las habilitaciones del suelo que se originen por efectos de una particion judicial en suelo urbano y
rural deberan sujetarse a los usos, edificabilidad y normativa vigente.

En las &reas consolidadas, los bienes de dominio y uso publico destinados a areas verdes y comunales,
podran ser cambiados de categoria exclusivamente a favor de entidades publicas para consolidar
equipamientos tales como salud, educacién y seguridad. La entidad publica beneficiaria debera
compensar en favor del GAD Municipal, el valor equivalente al area entregada en base al avalio
catastral vigente.
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Articulo 81.- COOPERACION ENTRE PARTICIPES. - Permite realizar el reparto de las
cargas Y los beneficios de un plan parcial y unidades de actuacion urbanistica que no requieran de
una modificacion de la morfologia de los predios existentes. Los propietarios de los predios
implicados, debidamente organizados, garantizaran las cesiones de suelo obligatorias y el pago de
las obras de urbanizacion pertinentes.

Articulo 82.- EFECTOS DE LA APLICACION DE LOS INSTRUMENTOS PARA
INTERVENIR LA MORFOLOGIA URBANA Y LA ESTRUCTURA PREDIAL. - Una vez
aprobado por el GAD Municipal Cevallos, el proyecto de modificacién de la morfologia del suelo y
de la estructura predial es titulo inscribible en el Registro de la Propiedad y produce los siguientes
efectos:

1. La transferencia de dominio al Municipio de Cevallos del suelo reservado, por el presente
documento normativo o el plan parcial, para areas verdes y comunales, vias, suelo para vivienda de
interés social y demas espacios publicos, infraestructuras y equipamientos publicos.

2. El reparto entre los propietarios de los demas lotes resultantes, sea de forma privativa o en
proindiviso al amparo de la ley que regule la propiedad horizontal y el resto de la legislacién civil,
con excepcion del instrumento de cooperacidn entre participes.

3. Estos efectos juridicos no estan sujetos al impuesto de alcabalas, utilidades y plusvalia en la
transferencia de predios urbanos establecidos en el Codigo Orgénico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, salvo que el traspaso de dominio se produzca a personas distintas
de los propietarios originales.

PARAGRAFO Il
INSTRUMENTOS PARA REGULAR EL MERCADO DEL SUELO

Articulo 83.- Los instrumentos para regular el mercado de suelo establecen mecanismos para
evitar las practicas especulativas sobre los bienes inmuebles y favorecer la adquisicién de suelo
publico para el desarrollo de actuaciones urbanisticas.

Tales instrumentos son:

a) Derecho de adquisicion preferente

b) Declaracion de desarrollo y construccion prioritaria
c) Declaracion de zonas especiales de interés social

d) Anuncio del Proyecto

e) Afectaciones

f) Derecho de superficie

g) Banco de Suelo

Articulo 84.- DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE. - El derecho de adquisicion
preferente es la potestad que tiene el Municipio del Canton Cevallos para adquirir predios
identificados a través del planeamiento urbanistico, que sirvan en el futuro para la consolidacion de
sistemas publicos de soporte y la construccion de vivienda de interés social.

Los bienes adquiridos mediante este instrumento, no seran desafectados al uso o servicio publico
dentro de los veinte afios posteriores contados desde su adquisicion. Sobre estos inmuebles se
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permitira Gnicamente la utilizacion del derecho de superficie para la construccion de vivienda de
interés social.

Se plantea la utilizacidn de los lotes municipales existentes a fin de dotar proyectos de vivienda de
interés social (\V1S), considerando el déficit cuantitativo de vivienda del canton, la baja consolidacion
del area urbana, y la posible necesidad segun lo determine el plan parcial correspondiente. Ademas,
frente a la necesidad de parqueaderos en PIT 5 urbano se plantea la utilizacion de los lotes
municipales existentes para cubrir esta necesidad y la proyeccion de ampliar estas zonas segun lo
determine el plan parcial correspondiente.

Sin embargo, el GAD podré seleccionar predios privados, cuya ubicacion y superficie resulte
estratégica para la dotacion de vivienda de interés social (VIS), considerando el déficit cuantitativo
de vivienda del canton, la baja consolidacion del area urbana, y la posible necesidad de viviendas
para las personas que requieran reubicacion por estar asentados en zonas de alta amenaza, segun lo
determine el plan parcial correspondiente.

Articulo 85.- DECLARACION DE DESARROLLO Y CONSTRUCCION PRIORITARIA.
- La declaracion de desarrollo y construccién prioritaria es la potestad que tiene el Municipio de
Cevallos para declarar predios o zonas dentro de su jurisdiccién territorial, que no cumplan con la
funcién social y ambiental, con el propdsito de ser urbanizados o construidos por parte de sus
propietarios, conforme el ordenamiento urbanistico y en un plazo establecido. Plazo que no podra
ser inferior a tres (3) afios contados a partir de la notificacion de declaracion respectiva.

Los plazos empezaran a transcurrir desde que los propietarios de los predios afectados por el presente
documento normativo o sus planes complementarios, hayan sido notificados en legal y debida forma.
Esta obligacidn serd inscrita por el Municipio de Cevallos en el Registro de la Propiedad.

El incumplimiento del plazo debera ser declarado por el GAD. Consecuentemente, se iniciara el
proceso de enajenacion forzosa en subasta publica, sin menoscabo del cobro del impuesto por solar
no edificado.

El predio objeto de la enajenacién forzosa serd urbanizado o construido de acuerdo con los
parametros urbanisticos y plazos establecidos, contados desde el perfeccionamiento de la
enajenacion, sujetandose a lo previsto en el planeamiento urbanistico.

En el caso de la actualizacion del PUGS no se establecen lugares para declaracion de desarrollo y
construccion preferente debido al lento proceso de consolidacion del area urbana, situacion que se
debera evaluar en una proxima actualizacion. Es importante mencionar que esto no determina la
imposibilidad de plantear zonas de desarrollo prioritario en el caso que los planes parciales
propuestos asi lo requieran.

Articulo 86.- AFECTACIONES. - Las afectaciones son una limitacion para las autorizaciones de
urbanizacion, parcelacion, construccion, aprovechamiento y uso del suelo. Se podran determinar
afectaciones por obras publicas e iniciativas de interés social y otras que defina la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo. 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 renovardn con la actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento
Territorial.
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Articulo 87.- DERECHO DE SUPERFICIE. - El derecho de superficie se refiere a la facultad
gue el GADM de Cevallos transfiere a favor de un tercero para edificar en suelo de su propiedad,
conforme con lo establecido en el planeamiento urbanistico, incluidas las cargas que le son propias,
mediante la suscripcion de un contrato que sera elevado a escritura publica, debidamente registrada.
Este instrumento serd utilizado en suelos declarados de regularizacion prioritaria 0 en suelos
destinados a vivienda de interés social. En casos definidos por el Reglamento de la Ley Organica de
Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo y su normativa secundaria, este instrumento podré
ser utilizado en suelos declarados zona especial de desarrollo econémico.

El incumplimiento del deber de edificarlos, conservarlos y/o destinarlos a tales usos sera causa de
resolucion del negocio juridico de que se trate.

En el contrato constara si la transferencia es respecto de la totalidad o una fraccion del bien, gratuita
u onerosa, y el plazo determinado para el ejercicio de este derecho. El derecho de superficie es
transable y sera transmitido a los herederos en caso de muerte del derechohabiente, durante la
vigencia del contrato, previa autorizacién del organismo publico titular del dominio, caso contrario
se extinguira el derecho de superficie y el predio y, lo construido pasara al GADM de Cevallos.

Articulo 88.- BANCO DE SUELO. - Son los bienes inmuebles municipales de dominio privado
que seran administrados por el organismo determinado por este, para destinarlos a los fines de
utilidad publica previstos en la ley y en los respectivos planes de uso y gestion de suelo.

Los distritos metropolitanos y los municipios de mas de cincuenta mil habitantes constituiran un
banco de suelo. De igual manera lo podran hacer, de acuerdo con su capacidad instalada, los deméas
municipios, siendo el caso del GAD Municipal Cevallos, que a pesar de no cumplir con la cantidad
poblacional debera dar los pasos iniciales para la consolidacién de un banco de suelos, especialmente
considerando la posibilidad de recibir proyectos de vivienda de interés social por parte del ente rector
nacional. Para este fin se observaran los “Lineamientos para el funcionamiento del banco de suelo
nacional: Registro, calificacién y aprobacion de predios para la implementacién de proyectos de
vivienda de interés social”, emitido por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.

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

a) INVENTARIO BANCO DE SUELOS
El inventario de los bienes inmuebles del Banco de Suelo serd caracterizado en funcién del
cumplimiento de las condiciones territoriales requeridas para generar habitat y vivienda y de los
objetivos segln los tratamientos de los poligonos de intervencidn territorial y cumplira el siguiente
proceso:

1. Detectar los bienes inmuebles aptos para ser incorporados al inventario del Banco de Suelo.
2. Monitorear y actualizar anualmente el inventario de Banco de Suelo.
3. Verificar el cumplimiento de parametros urbanos del Banco de Suelo.

4. Incorporar los bienes inmuebles detectados a un Sistema de Informacion Geogréafica para una
adecuada visualizacion del contexto geografico.

b) DEPURACION GRAFICA Y CRITERIOS PRELIMINARES DE SELECCION
El proceso de depuracion de la informacion catastral consideraré de forma obligatoria los siguientes
pardmetros y clasificacion de lotes: vacios y construidos.

1. Area minima de lote: De acuerdo a definiciones urbanisticas establecidas en cada uno de los PIT.
2. Bienes inmuebles que tengan la categoria de lote sin uso.
3. Bienes inmuebles que no tengan construcciones.
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4. Bienes inmuebles que pertenezcan al Municipio de Cevallos.
5. Los inmuebles a ser excluidos serdn parques, plazas, parterres y redondeles.

c) PROYECTOS A DESARROLLAR EN INMUEBLES DEL BANCO DE SUELO
Una vez determinado los usos potenciales de los inmuebles disponibles en el inventario del Banco
de Suelo, y en concordancia con lo establecido en la matriz de Propuesta del PDY OT-Proyectos para
el desarrollo urbano, los inmuebles del inventario del Banco de Suelo seran asignados para la
consecucion de los siguientes fines:

1. Proyectos de construccion de infraestructura y equipamiento en los sectores de la salud, educacién,
recreacion, centrales de abasto y seguridad ciudadana;

2. Proyectos de vivienda de interés social;

3. Programas y proyectos de renovacion urbana y provision de espacios publicos urbanos;

4. Proyectos de produccidn, ampliacién, abastecimiento y distribucién de servicios publicos;

5. Programas y proyectos de infraestructura vial y de sistemas de transporte masivo;

6. Proyectos de ornato, turismo y deportes;

7. Proyectos para preservacion del patrimonio cultural y natural de interés nacional, regional y local,
incluidos el paisajistico, ambiental, histérico y arquitectonico;

8. Proyectos para la determinacidn de zonas de reserva para la expansion futura de la ciudad,;

9. Proyectos para la determinacién de zonas de reserva para la proteccién del medio ambiente y los
recursos hidricos;

10. Proyectos para la reubicacion de asentamientos humanos ubicados en sectores de alto riesgo y
rehabilitacion de inquilinatos;

11. Proyectos de integracion o readaptacion de tierras;

12. Otros proyectos que contemplen actuaciones urbanisticas para la habilitacion del suelo que
garanticen el derecho a la ciudad.

PARAGRAFO IV
INSTRUMENTOS DE FINANCIAMIENTO DEL DESARROLLO URBANO.

Articulo 89.- Los instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano tienen por objeto financiar
el desarrollo urbano a través de la participacion del GAD Municipal Cevallos en los beneficios
econdmicos producidos por la planificacion urbanistica y el desarrollo urbano. Por medio de estos
instrumentos se permite concretar las disposiciones contenidas en los instrumentos de planeamiento
del suelo, asi como recaudar y movilizar recursos para el financiamiento de la gestion del suelo, que
promuevan la asociaciéon y busquen la redistribucion de los beneficios que genera el desarrollo

urbano.
PARAGRAFO V
INSTRUMENTOS PARA LA GESTION DEL SUELO DE ASENTAMIENTOS DE
HECHO

Articulo 90.- Los asentamientos humanos de hecho son aquellos asentamientos caracterizados por
una forma de ocupacion del territorio que no ha considerado el planeamiento urbanistico municipal
establecido, 0 que se encuentra en zona de riesgo, y que presenta inseguridad juridica respecto de la
tenencia del suelo, precariedad en la vivienda y déficit de infraestructuras y servicios basicos.
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Articulo 91.- DECLARATORIA DE REGULARIZACION PRIORITARIA. - Esta
herramienta tiene como objetivo brindar una alternativa juridica a la legalizacion urgente de los
asentamientos precarios sobre los cuales las personas que estan asentadas no poseen la propiedad de
las mismas o han sido victimas de procesos de fraude o trafico de tierras.

La declaratoria de regularizacion prioritaria implica el inicio del proceso de reconocimiento de
derechos o de la tenencia del suelo a favor de los beneficiarios identificados en una zona determinada
como prioritaria, por medio del derecho de superficie o de los mecanismos juridicos establecidos en
la legislacion vigente. En el canton Cevallos no se han diagnosticado asentamientos de hecho.

CAPITULO Il
REGIMEN DEL SUELO Y LA EDIFICACION

SECCION I
DEBERES Y DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO

Articulo 92.- REGIMEN URBANISTICO DEL DERECHO DE PROPIEDAD DEL SUELO.
- Los derechos y deberes de los propietarios de suelo que se regulan en esta ordenanza se ejerceran
de acuerdo con la normativa sobre ordenamiento territorial, clasificacion y subclasificacion del suelo
cantonal, su uso, ocupacion, aprovechamiento y gestion. El régimen urbanistico de la propiedad del
suelo resulta de su vinculacion a destinos concretos, en los términos dispuestos por la legislacion
sobre ordenacion territorial y urbanistica. El propietario del suelo puede desarrollar, edificar y
aprovechar su suelo, conforme lo establece la norma municipal o estatal segun el caso.

a) La facultad de edificabilidad conferida por el GAD Municipal al propietario del suelo respecto de
la ordenacion territorial y urbanistica, no integra el contenido del derecho de propiedad del suelo. La
patrimonializacion de la edificabilidad se produce Unicamente con su realizacién efectiva y esta
condicionada en todo caso al cumplimiento de los deberes y obligaciones propias del régimen que
corresponda.

b) Todo acto de habilitacion de suelo o edificacidn requerira del acto de conformidad, aprobacién o
autorizacién administrativa que obligue la norma urbana, debiendo ser motivada su negacién. En
ningln caso cabe el silencio administrativo cuando estén pendientes requisitos, términos, plazos o
procedimientos propios a obtener las autorizaciones pertinentes.

c) Las empresas o en general los prestadores de servicio publico garantizaran sus provisiones en
funcidn de lo que establezca la planificacién urbana, asi como emitirdn sus informes en los plazos
que la norma local prevea, siendo responsables por su retardo u omision.

Articulo 93.- CONTENIDO DEL DERECHO DE PROPIEDAD DEL SUELO:
FACULTADES. - El derecho de propiedad del suelo comprende las facultades de uso, disfrute y
disposicién. La facultad de uso seréa ejercida en funcion del derecho a edificar que confiere el GAD
Municipal conforme la norma urbanistica del cantén, y observando siempre la funcién social y
ambiental de la propiedad.

Comprende asi mismo la facultad de disposicion, siempre que su ejercicio no infrinja lo establecido
en las normas urbanas y en lo dispuesto en la Ley Organica de Tierras Rurales y Territorios
Ancestrales (LOTRTA) u otras normas conexas.
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Al propietario del suelo urbano se le confiere generalmente el derecho de urbanizacion como
actividad principal de los atributos de su suelo. En el suelo urbano se generan procesos de habilitacion
del suelo y edificacién con base a sus caracteristicas.

Articulo 94.- DERECHOS DEL PROPIETARIO DEL SUELO URBANO. - Son derechos del
propietario del suelo:

a) Completar la urbanizacion de los terrenos para que cumplan los requisitos y condiciones
establecidos para su habilitacion. Este derecho podra ejercerse individualmente, o cuando los
terrenos estén sujetos a una actuacién de caracter conjunto, con los co-propietarios.

b) Edificar sobre los predios en las formas y condiciones establecidas en la zonificacion respectiva.
c) Participar en la ejecucion de actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion, o de dotacion
en un régimen de justa distribucion de cargas y beneficios.

d) Obtener, en su caso, la conformidad o autorizacion administrativas correspondientes para realizar
cualquiera de las acciones que la norma le faculte, asi mismo tiene derecho a que se respeten las
autorizaciones emitidas por el GAD Municipal siempre y cuando fueren otorgadas en estricto
cumplimiento a la normativa urbana vigente.

Articulo 95.- OBLIGACIONES DEL PROPIETARIO DEL SUELO URBANO. — Son
obligaciones del propietario del suelo urbano:

a) Los propietarios de terrenos en suelo urbano consolidado son responsables por la conservacion,
mantenimiento y mejora de sus estructuras, asi, deberan mantener en perfecto estado de conservacion
y ornato las fachadas frontales, posteriores y laterales. Es obligacion del propietario realizar las obras
de enlucido y pintura u otro tipo de acabado en las fachadas laterales, en concordancia con la
ordenanza de conservacion del medio ambiente.

b) Completar a su costa la urbanizacién necesaria para que los predios de su propiedad cuenten con
servicios, infraestructura y vialidad; asi como, a desarrollarlos mediante edificacion en los plazos y
condiciones que prevé la normay las autorizaciones municipales.

c) Los propietarios de terrenos de suelo urbano deberan ceder obligatoriamente y de acuerdo a la ley
todo el suelo necesario para vias, espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local
tal como se sefiala en el marco legal vigente.

d) Proceder en caso que asi lo establezca el planeamiento con la distribucidn equitativa de las cargas
y beneficios derivados del planeamiento, con anterioridad al inicio de la ejecucién material del
mismao.

e) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion.

Articulo 96.- CONTENIDO DEL DERECHO DE PROPIEDAD DEL SUELO RURAL. - Al
propietario del suelo rural se le confiere el derecho de usar, gozar y disponer su suelo conforme las
vocaciones y aptitudes propias del suelo rural. En suelo rural esta prohibida la urbanizacion.

Articulo 97.- DERECHOS DEL PROPIETARIO DEL SUELO RURAL. - El propietario del
suelo rural esta facultado para usar, disfrutar y disponer su suelo de conformidad con su naturaleza,
vocacion y aptitud, dentro de los limites dispuestos por la ley, el PDYOT y el PUGS. Su uso podra
ser destinado a las actividades agricolas, ganaderas, forestales, o cualquier otro uso vinculado al
aprovechamiento racional de los recursos naturales.

Se permite al propietario del suelo rural la edificacion de vivienda en los indices de aprovechamiento
y coeficientes que estdn contemplados en esta ordenanza.
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Articulo 98.- OBLIGACIONES DEL PROPIETARIO DE SUELO RURAL. - Mantener los
terrenos con valor agro productivo, ambiental, cultural, histérico, arqueoldgico con dicha condicién,
sin alteracién alguna, hasta que, de ser el caso, el ente rector autorice la modificacion de su estado
natural.

Con caracter excepcional y por el procedimiento y con las condiciones previstas en la legislacion de
ordenacion territorial y urbanistica, podran legitimarse actos y usos especificos que sean de interés
publico o social, que contribuyan a la ordenacidon y el desarrollo rurales, o que hayan de emplazarse
en el medio rural.

En el suelo rural se prohibe fraccionamientos, particiones y todo tipo de subdivision y proyecto con
fines de urbanizacion. En ningln caso podran efectuarse fraccionamientos, particiones o
subdivisiones de cualquier tipo que no cumplan con el lote minimo establecido en el PUGS e
instrumentos normativos.

Los proyectos que se realicen bajo el régimen de propiedad horizontal no superaran la densidad ni el
aprovechamiento establecido en el PUGS y los instrumentos de planificacion.

Articulo 99.- DEBERES LEGALES DE USO, CONSERVACION Y REHABILITACION. -
a) Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos a usos que no
resulten incompatibles con el planeamiento urbanistico y mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico. Quedaran sujetos igualmente al cumplimento de las normas sobre
proteccién del medio ambiente, riesgos y de los patrimonios arquitectonicos y arqueoldgicos y sobre
rehabilitacion urbana.

b) El costo de las obras necesarias se sufragard generalmente por los propietarios, o por la
Administracién Publica cuando la ley asi lo establezca.

¢) Los propietarios de suelo deberan cumplir los usos que se establezcan, asi como las relaciones de
compatibilidad para cada tipo de suelo, estos son obligatorios y deberan cumplir con la normativa
vigente.

CAPITULO IV

DE LA DOCUMENTACION QUE FORMA PARTE DEL PUGS
Articulo 100.-  Los documentos que forman parte del PUGS son los siguientes:

1. PUGS Plan de Uso y Gestion del Suelo del cantén Cevallos Actualizacion 2023-2027
Componente estructurante
Componente urbanistico
Anexo 1: Clasificacion de usos de suelo

2. ATLAS: Cartografia oficial PDYOT — Actualizacion 2023-2027

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. - Encargase a la Direccion de Planificacion en cada periodo fiscal, anualizar las metas
establecidas en el PDYOT, de forma coordinada con las dependencias municipales, en funcién de
los presupuestos aprobados por las ordenanzas correspondientes.

SEGUNDA. - Encargase a la Direccion de Planificacion el registro de la actualizacion del PDYOT
y PUGS ante la Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo conforme
los procedimientos establecidos en la normativa nacional vigente.
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TERCERA. - Todos los procesos o tramites ingresados hasta el dia anterior a la entrada en vigencia
de la presente Ordenanza, se sujetaran al aprovechamiento urbanistico y deméas normas
administrativas y reglas técnicas aplicables al momento de su ingreso.

Los tramites que podran acogerse a lo citado en la presente Disposicion son aquellos que hayan
iniciado el proceso presentando todos los requisitos y se les haya asignado un numero de tramite con
fecha anterior a la actualizacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo.

Si un usuario que haya iniciado la tramitacion bajo el amparo del anterior plan y se ve beneficiado
con la normativa nueva, podra acogerse a esta.

CUARTA. - Forman parte integral de esta ordenanza los siguientes anexos:
1. Documento que contiene la Actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial.
Atlas cartografico del PDYOT.
Documento que contiene la Actualizacion del Plan de Uso y Gestion del Suelo.
Atlas cartografico del PUGS.
Archivos .SHP correspondientes a la cartografia del PDYOT
Archivos .SHP correspondientes a la cartografia del PUGS

ok~ wd

QUINTA. - La Direccion Administrativa Financiera creard el Fondo para la Adquisicion de
Areas Verdes, Equipamiento Comunitario y Obras para su Mejoramiento; y establecera el
procedimiento interno para el cobro de la compensacién en dinero por areas verdes y comunales.

SEXTA. - Cuando algun uso y/o procedimiento administrativo no se encuentre regulado por las
determinaciones de esta Ordenanza o en su defecto éstas sean insuficientes para tal finalidad, dicho
uso podra a peticion de las partes interesadas, ser conocida y resuelta por el Concejo Municipal con
el voto de por lo menos las dos terceras partes de sus miembros, con informes de la Direccion de
Planificacion y Ordenamiento Territorial y Procuraduria Sindica.

Para estos casos se incorporara el nuevo uso y/o procedimiento administrativo a la normativa
existente, conjuntamente con las determinantes a cumplirse acorde al tipo y escala del uso, para su
aplicacién general al menos en el poligono de intervencién territorial. Para su aplicacién en unidades
de actuacién urbanistica sera obligatoria la elaboracion y aprobacion de un plan parcial.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. - Las actividades econémicas existentes, cuyos usos no sean compatibles en esta
actualizacion deberéan ubicarse en los poligonos con compatibilidad, para este efecto tendran el plazo
méaximo de ocho (8) afios, a partir de la publicacion de esta actualizacion en el Registro Oficial.

SEGUNDA. - En un término de ciento ochenta (180) dias, el érgano legislativo presentara el
proyecto de ordenanza donde se establezca el régimen sancionador a las infracciones de uso y
ocupacion del suelo, en concordancia con lo establecido en el Cédigo Organico Administrativo, y
demas normas conexas. Mientras tanto, se mantendran en vigencia lo establecido en el Capitulo VIII
del Titulo Tercero de la TERCERA REFORMA A LA ORDENANZA QUE SANCIONA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL
PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON CEVALLOS.

TERCERA. - En un plazo de ciento ochenta (180) dias el 6rgano legislativo debera presentar para
su aprobacion ante el Concejo Municipal la ordenanza que regula los “Pardmetros para el
procedimiento de aprobacion de permisos, autorizaciones e informes previos de construccion”,
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segun las condiciones establecidas en RESOLUCION Nro. 009-CTUGS-2020, a la cual se incluira
las normas de arquitectura y urbanismo. Mientras tanto, se mantendran en vigencia lo establecido en
el Capitulo VIII del Titulo Tercero de la TERCERA REFORMA A LA ORDENANZA QUE
SANCIONA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO
TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON CEVALLOS.

CUARTA. - En un término no mayor a ciento ochenta (180) dias el 6rgano legislativo emitira la
Ordenanza del Procedimiento Administrativo para aprobacion de procesos de propiedad
horizontal. Mientras tanto, se mantendran en vigencia lo establecido en el Capitulo VIII del
Titulo Tercero de la TERCERA REFORMA A LA ORDENANZA QUE SANCIONA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
Y EL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON CEVALLOS.

QUINTA. - En el plazo maximo de doce (12) meses contados a partir de la vigencia del presente
instrumento, la direccién de Planificacion y Ordenamiento Territorial pondré en consideracion
del Concejo Municipal la propuesta de actualizacion del Plan Vial Cantonal, mientras se ejecuta
la actualizacion se mantendra en vigencia el plan vial actual, segun lo determinado en el marco
de las competencias de los Gobiernos Autonomos Descentralizados.

SEXTA. - En un plazo de tres (3) meses a partir de la aprobacion de la actualizacion del Plan
Vial Cantonal, la direccion de Planificacion y Ordenamiento Territorial actualizara e
implementaré el informe predial de regulacion de uso de suelo (IPRUS).

SEPTIMA. - En un término de ciento ochenta (180) dias, el 6rgano legislativo presentara el
proyecto de ordenanza que regule el Fraccionamiento, Restructuracion, Integracion Parcelaria 'y
Licencia de uso de Suelo. Mientras tanto, se mantendran en vigencia lo establecido TERCERA
REFORMA A LA ORDENANZA QUE SANCIONA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE
DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION
DE SUELO DEL CANTON CEVALLOS.

OCTAVA. - En un plazo de veinticuatro meses (24) La direccion de Planificacion debera
presentar para su aprobacién ante el Concejo Municipal el proyecto de Plan Maestro Cantonal
de Riesgos.

NOVENA. - En un término de ciento ochenta (180) dias, la Direccion de Planificacion
presentara la propuesta de Ordenanza que regula el instrumento para el financiamiento del
desarrollo urbano en el canton Cevallos.

DECIMA. - En un término de ciento ochenta (180) dias el 6rgano legislativo presentara el
proyecto de ordenanza de cerramientos y solares no edificados.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

PRIMERA. - Queda sin efecto la TERCERA REFORMA A LA ORDENANZA QUE SANCIONA
LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
Y EL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON CEVALLOS; excepto el Capitulo
VIII del Titulo Tercero y, el Titulo Cuarto y el Anexo 8, mientras se cumplen las disposiciones
transitorias.
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DISPOSICION FINAL

La presente Ordenanza entraré en vigencia a partir de la fecha de su sancién y promulgacion en la
gaceta oficial, en el dominio web de la institucion y en el Registro Oficial.

Dado y firmado en la sala de sesiones del Concejo Municipal de Cevallos, a los veintiocho dias del
mes de marzo del afio dos mil veinticinco.

&liRdaL(e\xiclvAnll_canem LR A
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Ing. Carlos Soria Ramirez Dra. Veronica Ramirez Barrera
ALCALDE DEL CANTON CEVALLOS SECRETARIA GENERAL

SECRETARIA GENERAL DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS. - Cevallos,
31 de marzo de 2025.- Las 10H00.- La ORDENANZA QUE SANCIONA LA
ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
Y EL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL CANTON CEVALLOS 2023-2027, fue
conocida, discutida y aprobada por el Concejo Municipal, en sesién extraordinaria del 26 de Octubre
del 2024 y en sesidén extraordinaria del 28 de marzo del 2025. - CERTIFICO.

Dra. Veronica Ramirez Barrera
SECRETARIA GENERAL

SECRETARIA GENERAL DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS. - Cevallos,
31 de marzo de 2025.- Las 11HO00.- De conformidad con lo dispuesto en el inciso cuarto del Art. 322
del Cédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién, se remite la
ORDENANZA QUE SANCIONA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO
Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL
CANTON CEVALLOS 2023-2027, al sefior Alcalde Cantonal, para el tramite de ley.
NOTIFIQUESE. -

Dra. Veronica Ramirez Barrera
SECRETARIA GENERAL
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RAZON. - Siendo las 12H00 del 31 de marzo de 2025, notifiqué con la Ordenanza que antecede, al
Ing. Carlos Alonso Soria Ramirez, Alcalde del Cantén Cevallos, en persona. CERTIFICO. -

] 'C"Jla\‘if eAIec\!/vr‘;Em carveri! EC%)\'
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Dra. Veronica Ramirez Barrera
SECRETARIA GENERAL

ALCALDIA DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS. - Cevallos, 31 de marzo de
2025.- Las 13H30.- De conformidad con lo dispuesto en el cuarto inciso del Art. 322 del Codigo
Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacién, habiéndose observado el
tramite legal SANCIONO la ORDENANZA QUE SANCIONA LA ACTUALIZACION DEL
PLAN DE DESARROLLO Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y
GESTION DE SUELO DEL CANTON CEVALLOS 2023-2027.
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Ing. Carlos Soria Ramirez
ALCALDE DEL CANTON CEVALLOS

SECRETARIA GENERAL DEL GAD MUNICIPAL DEL CANTON CEVALLOS. - Cevallos,
31 de marzo de 2025.- Las 14H00.- Sanciono, firmé y ordend la publicacién y ejecucion de la
ORDENANZA QUE SANCIONA LA ACTUALIZACION DEL PLAN DE DESARROLLO Y
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y EL PLAN DE USO Y GESTION DE SUELO DEL
CANTON CEVALLOS 2023-2027, el Ing. Carlos Soria Ramirez, Alcalde del canton Cevallos.
CERTIFICO.

Dra. Veronica Ramirez Barrera
SECRETARIA GENERAL
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